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1. Giéi thigu

Thué& nha, d4t 1a loai thué kha phé bién ¢ hau
hé&t cdc quoc gia trén thé gigi. Su ra doi loai thué
nay gén lién véi boi canh kinh t€&, chinh tri, xa
hoi cda timmg quéc gia. 6} VN, hién c6 nhiéu tranh
luan vé loai thué nay. Trong miy nim gin day,
v6i su phat trién néng cta thi truosng bat dong
san tai VN, c¢6 nhiéu quan diém cho ring Chinh
phti can cdi cach chinh sach thué nha, dat dé kiém
soat tinh trang dau co trén thi truong bat dong
san, qua d6 binh &n thi trudng nay, tao diéu kién
cho nguoi thu nhap thap cé thé tiép can thi truong
nha &. Nhung ciing ¢6 quan diém cho ring, cii
cach thué nha, dat chi nham tao 14p ngudén thu 6n
dinh cho ngén sach dia phuong, phu hgp khuynh
huéng phi tap trung héa va vai tro ctia thué nha,
dat trong viéc kiém soat thi truong bat dong sdn
sé& khong dang ké v.v.. Con theo quan diém cla
B0 Tai chinh thi thué nha, dat phai huéng dén
nhiéu muc tiéu hon, d6 1a: (i) Thué dat phai dam
bao bao vé dugc d4t nong nghiép nhim duy tri an
ninh luong thuc; (ii) HS trg cho cdc nha dau tu
tiép can dugc dat dai v6i mic gid hop ly d€ ho c6
kha ning canh tranh dugc trong khu vuc va thé
gi6i; (iii) Chong dau co dé nha dat dugc st dung
hiéu qué nh4t; va (iv) Tao ngudn thu cho ngin
sdch nha nudc. Liéu chinh sdch da muc tiéu cua
thué& nha, dat c6 kha thi hay khong?

Trong bai viét nay, ching to6i dua vao khung 1y
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thuyét va kinh nghiém céi cach thué nha, dat cia
c4dc nén kinh t& dang phat trién dé xay dung mo
hinh thué nha, d4t phu hop véi thuc tién cta VN.
2. Céc 1ap ludn dng hd danh thué nha, dat

Thué& nha, dat 1a mot loai thué thudc nhém
thué tai san. That ra, trén thé giéi hién nay van
chua c6 mot luat nao goi 1a luat thué tai sdn. Thué
tai sdn l1a tén goi chung clia cac sic thué danh vao
quyén s6 hitu hosic quyén st dung céc tai san nhu
nha, dt, tau thuyén, 6td, may bay, thuyén du lich,
ching khoén va cac dong san tai chinh khac. Boi
canh ra doi thué tai sdn & ting qudc gia tuy thuodc
vao hoan cdnh kinh té&, chinh tri, xd hoi khéc
nhau va huéng dén nhiéu muc tiéu khac nhau. Céc
lap luan Ung ho ddnh thué vao tai san, dic biét
1a thué nha, d4t xuat phat tir cac loi ich sau (Roy
Bahl va Jorge Martinez-Vazquez, 2007):

Thi nhdt, ly do can bang lgi ich: Panh thué
tai sdn xudt phat tif nguyén tic danh thué theo
lgi ich. Nhitng nguti duge hudng 1gi ich tir khu vue
cong nhiéu phai nop thué cao. Nha, dat va cac tai
san khac dugc bdo ton, phat trién va sinh 15i la
nho dugc thita huéng rat nhiéu lgi ich tir cac dich
vu cong cong dé lam ting thém gid tri cia mot so
tai sdn. Chéng han, gia tri nha, dit c6 thé tang
lén nhiéu do nha nu6c cdi tao, mé rong dién,
dudng, trudng, tram ma khong can cé su dau tu
caa cha s¢ hau. Tu d6, ngudi cé tai san, dic biét
v6i tai san c6 gia tri cAn phai c6 trach nhiém déng
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g6p dé chinh pht c6 thém ngudn tai trg cung cap
hang héa cong.

Thi hai, ly do diéu ti€t thu nhap va quin ly
nha, dat: Thué nha, ddt mang tinh chat 1a khodn
thu b6 sung thué ddnh vao thu nhap. Loai thué&
nay thudng danh vao vao mot s6 tang 16p dan cu
giau c6 nén dé nhan dugc su déong tinh cia dai bo
phan cong ching. Thong qua danh thué nha - dat,
nha nuéc kiém sodt va quan ly nhitng loai tai san
c6 gia tri trong xa hoi va dong vién mot phan
déng gép clia chii s¢ hitu tai san, gép phan diéu
tiét thu nhap tao cong bing xa hoi.

Thit ba, 1y do phat trién kinh t&: Thué nha,
dat con phuc vu yéu cau diéu chinh méi quan hé
hop ly giita tiéu dung, dau tu va tiét kiém trong
doi song x4 hoi. Viée danh thué vao nha, dat sé
g6ép phan han ché y thich muén tich ldy bing tai
san, khuyén khich tang tiéu dung hodc dau tu vao
san xuit, kinh doanh. Qua d6, gép phan thuc hién
tot chi truong kich cau, thic ddy phat trién kinh
t& x4 hoi.

T cdc 1ap luan trén, tuy theo boi canh thuc
tién kinh té&, thu nhap ctia nguoi dan va an sinh
x4 hoi, cdc quoc gia xay dung chinh sach thué nha,
dat sao cho phit hgp nhat.

:5'{ Tranh luéin vé pham vi tac dong ciia thué nha,

Ai 12 nguoi phdi ganh chiu thué nha, dat?
Pham vi tdc dong cda thué nha, dat 1a ngudn goc
ciia nhiing tranh luan dai dang giita nhitng chuyén
gia tai chinh cong, it nhat vi hai 1y do:

Thi nhat, thué nha, dat 1a ngudn st dung dé
tai trg cho chi tiéu cia chinh quyén dia phuong.
Do vay & gidc @6 nao d6, thué nha, dat chinh 1a
phi st dung theo mé hinh Tiebout: N6 la gid ma
mbi dia phuong dua ra dé tai trg cho viéc cung cap
hang héa cong & muc t8i uu. Vi du, néu dia phuong
dang ¢ diém can biang Tiebout hoan hao, tai d6
tat ca dan cu déu dinh gia cia hang héa cong bang
chinh s6 thué& nha, dat ma ho phdi nop. Cho nén
s& khong c6 ganh ning doi véi thué nha, dat; day
don gidn chi 1a gid cd ma dan cu ty nguyén tra
cho hang héa cong ma ho tiéu dung.

Thit hai, dat va cac tai san trén dat cé thé si
dung vao nhiéu muc dich khac nhau, nhu dé &, dé
san xuat kinh doanh hay cho thué.. P4t dai hoan
toan khéng co gidn, trong khi cung cdc tai san
trén dat c6 thé co gidn. Trong truong hgp dung
vao kinh doanh, dat dai va cdc tai san trén dat la

yéu t6 dau vao ctia qud trinh dau tu thi viéc danh
thué nha, dat giong nhu trudng hop thué danh vao
von cia doanh nghiép. Tuy theo su co gidn cta
ting yéu t6 sdn xudt ma ganh ning thué sé phan
b6 cho nhitng ngudi sé hitu vén hoidc ngudi lao
dong lam viéc trong khu vuc d6. Tu phéan tich nay
ta thdy pham vi tdc dong cia thué nha, dat la
khong rd rang, do tai san c6 thé st dung dé & hoic
dé dau tu. Chinh vi vay, day ciing l1a loai thué gay
nhiéu khé khian khi xét dé€n tinh cong bang va
tinh kha thi ctia né. P& gidi quyét van dé nay céc
qudc gia thudong xay dung chinh sich thué nha,
dat don gian, khong phan biét gitta nha dé & véi
nha 1a tai san kinh doanh.
4. Nhiing van dé dat ra déi véi thué nha, dat ¢
cac nudc dang phat trién

- Vé lva chon mé hinh danh thué

Xem xét thuc tién & cdc nudc dang phat trién,
ta thay c6 ba md hinh cht y&u khi thiét k& thué
tai san: (i) Chi xay dung mot sic thué danh hang
nam vao gia tri (hodc gia tri rong) cia toan bd cac
tai sdn chiu thué, con goi la thué cla cai, thué tai
san; (ii) Xay dung cdc sic thué khic nhau danh
hang nim vao gia tri cda cédc tai san chiu thué
khédc nhau véi tén goi gén vé6i cdc tai san chiu
thué nhu: thué dat, thué nha, thué bat dong san,
thué& phuong tién v.v..; va (iii) Thué tai san dugc
thiét k& theo hinh thic két hop, dé 1a gin thué
dat va thué nha thanh chung mot loai thué goi 1a
thué nha, dat; ngoai ra con cé cac sic thué diéu
chinh d6i v6i cdc tai san khdc nhu: thué phuong
tién, thué tai san thua k&, biéu ting... Phan 16n
c4dc nudc dang phat trién lua chon mo hinh thi ba
nhim don gidn héa sic thué danh vao nha, dat.

- Vé lua chon muc tiéu thué nha, ddt

Thué& nha, dat tai cdc nuc phat trién 1a loai
thué dia phuong, gitp cho chinh quyén dia phuong
tai tro cung cdp céc dich vu va tién ich cong cong.
Ciing giéng nhu cac loai thué khdc, day 1a su
chuyén giao tai chinh cé tinh bt budc tir cdc ca
nhan, t§ chic cho chinh phd. Song, thuc tién cho
thay, cac nuéc dang phat trién thudng khong hiéu
thau ddo cdc uu va nhugc diém ctia thué nha, dat,
nén chinh pht st dung thué nay véi nhitng muc
tiéu chinh sach khong thuc t&. Do d6, ho ciing bd
16 nhiéu co hoi hita hen dé khai thac thué nha,
dat mot cach c6 hiéu qua. Chinh pht cdc nuée nay
thudng bé qua muc tiéu thué nha, dat - mot
phuong tién hiéu qua dé tai tro cho viéc cung cap
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hang héa cong, ma thay vao dé6, ho thuong cho
ring thué nha, d4dt 1a mot nhan t6 quan trong
trong cdc quyét dinh diu tu va tiéu dung. Nhung
da c6 mot vai nghién ctu thuc nghiém cho thay
thué€ nha, dit c6 anh hudng khong dang ké dén
quyét dinh dau tu va tiéu dung. Thué nha, dat
ciang khong hiéu qua trong viéc dat dugc cac muc
tiéu xa hoi khac nhu: tai phan bé thu nhap, gidm
tinh trang dau co d4t, gidm suy thodi méi trudng,
va hop phap héa viéc chiém hitu dat. (Rosengard,
1998).

Mic du, mic d6 phu thude vao thué nha, dat
cia cdc dia phuong khic nhau kha nhiéu, song
thué nha, d4t chiém ty trong kha 16n trong tong
nguodn thu thué ctia d6 thi tai cac nuée dang phat
trién. Nhu tai bon d6 thi trong s6 cdc nuéc dang
phat trién dong dan nhat: Mexico, Brazil, An Do,
va Indonesia, thué tai san chiém 40 dén 50% tong
thu tir thué. Tuy nhién, khi so sanh véi téng nguon
thu ctia d6 thi thi mic déng gép cia thué nha, dat
lai 1& kha nhé (Bang 1).

Bang 1: Mic phuy thudc vao thué nha, dat 6 mét sé
qudc gia dang phat trién

) Ty trong thué nha, dat trong
Quéc giaI,
Thanh phé Téng nguén Téng ngudn thu
thu thué ngan sach

BRAZIL 40% 8%
Sao Paulo 38% 16%
Rio de Janero 31% 12%
AN DO 40% 24%
Bombay 22% 17%
Calcutta 92% 36%
INDONESIA 43% 12%
Jakarta 10% 5%
HAN Quoc 27% 19%
Seoul 21% 18%
MEXICO 55% 12%
Mexico (DF) 59% 6%
PHILIPPINES 70% 20%
Manila 59% 36%

Nguén: Dillinger, Thué b&t déng san thanh thi tai cac
nudc dang phat trién [1].
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- Vé vdan dé ky thudt danh thué:

Cai gia phai trd cho nhitng sai 1Am vé mat
nhén thiic cang ning né hon khi cac nha ky tri
c6 gang cdi t6 hé thong thué nha, dat ma ban
than ho ciing khong hiéu day du tac dong cia né.
biéu nay din dén phan bé léch lac ngudn luc khan
hiém. Su han ché& vé tAm nhin thuong din dén
viéc huéng vao cac chi tiéu khong sat thuc t& va
st dung cac k§ thuat dinh gia phic tap, ton kém.
Tinh kha thi vé mat quén 1y khong dugc danh gia
mot cach tuong tdn, dac biét 1a cac ching nhan
phép ly vé quyén sé hitu dat dai va nha trong khi
khong xem xét ding mic khia canh kinh t& chinh
tri cia thué€; khong nhan thdy dugc tAm quan
trong clia su thay d6i hanh vi; khong diéu chinh
cho thich nghi véi nhitng déc diém riéng cé cia
moi trudng cic nuéc dang phat trién.

Khi 4p dung trong thuc té&, dic biét & cac qudc
gia dang phét trién, thué nha, dat ciing c6 nhiéu
diém yé&u ndi bat: Rat nhiéu ngudi nop thué phong
dai tdc dong chinh tri cha viéc ting thué du thuc
t& c6 tiang nhung khong dang ké. Tam 1y ngudi
dan rat ghét khoan thué nay, va cho ring co sé
dinh gi4 tai san tuy tién, khong dang tin cay; thué
khong gén v6i kha niang chi tra do khéc biét gitia
clia cdi bang bat dong san va thu nhap. Bén canh
dé, nhiéu nuéc cho phép chinh quyén dia phuong
quyét dinh mic thué suit tai sdn clia minh, diéu
nay thuong lam tram trong chénh léch vé giau cé
gifia cdc vung khi ma nhitng dia ban von da giau
lai tré nén giau hon trong khi c¢6 nhiing dia ban
von da ngheo lai tré nén ngheo hon...

5. Thyic tién VN va mét s khuyén nghj vé hoan
thién thué nha, dat

5.1 Khai quat thuc trang thué danh vao
nha, dat ¢ VN

O VN, lién quan dén chinh s4ch thu& ddnh vao
nha, d4t gom:

- Thué d6i véi viéc st dung dat (thué dat, thué
st dung dat ndong nghiép..);

- Thué d6i véi viéc dang ky nha, dat (thué trude
ba..);

- Cac khoan thu tai chinh khéc (tién st dung
dat, tién thué dat..).

Pugc ban hanh tt hon mot thap ky trudc,
chinh sach thué nha, d4t § VN dang ngay cang 1o
rd nhiéu bat cap. Ngudn thu tir thué danh vao nha
dat chiém ty 1é r4t nhd trong ngan sach nha nudc,
vao khoang 0,7%, trong khi chi phi hanh thu caa
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loai thué nay ciing khong phai la nhé. Thué nha
hién chua thu; con thué ddnh vao dat ¢ nuéc ta
nam rai rac trong cdc luat thué va cdc chinh sach
thu tai chinh khdc nhau nhu: tién st dung dat,
tién thué dat, thué sit dung d4t ndong nghiép, thué
chuyén quyén sit dung dat, 1& phi truéc ba v.v.. Do
dé, gay ra su chdong chéo gitta cdc loai thué, phi
do6i v6i cung mot d6i tugng chiu thué; can cid tinh
thué khéng dong nhat, dAn dén khong binh dang
vé muc thué phai nop giita cdc ddi tugng cé cung
loai tai san. Ching han, chinh sach thué st dung
d4t néong nghiép, ban hanh vao nhiing nidm dau
thap nién 90, khi d6 ca xa hoi dang quen vdi viée
x4c dinh hang dat, mdc thué sudt rat 6n dinh. Pén
nay, nén kinh t& da chuyén sang kinh té& thi
truong nhung lai van dung tiéu chi dua trén hang
dat va dién tich dé danh thué thi rd rang la khong
con phi hop. Cu thé, cic cong trinh ha tang k§y
thuat x4 hoi ma Nha nuéc dau tu nham chinh
trang va phat trién do thi da nang gi4 tri stt dung
dat, tao ra dia to cap hai rat 16n nhung ngudi duge
huéng loi khong chiu mot nghia vu tai chinh nao.
Khi tién hanh qui hoach s& 1am cho mot s6 ngudi
tu nhién duge huéng lgi. Chinh vi khodn lgi nhuan
rat 16n néu trén da lam nay sinh hién tugng dau
co nén nha, mua dat bé hoang tai cdc d6 thi,
“ngdm” chd dén con “sot dat” dé ban, hoidc nay
sinh tinh trang cdc cong ty kinh doanh nha tién
hanh dén bu d4t nong nghiép véi gia rat ré, sau
khi xay dung co sé ha tang ho tién hanh xay tho
nha, xdy méng hodc ban dat theo 16 c¢6 thé thu
duge mot lugng lgi nhuan rat 16n. Pang ly ra, viéc
tinh thué€ dat phai tién hanh theo gia thi truong
dé diéu tiét phan dia t6 nay thi sé hop ly hon. Boi
v6i nhitng ngudi c¢6 thu nhap cao, mua sdm bat
dong san phan 16n 1a d€ dau co: muc thué st dung
d4t ndong nghiép va thué€ dat (chu y&u la thué dat)
so v6i thu nhap ma déi tugng nay ndp con thap,
nén chua khuyén khich dugc nguvi dan st dung
dat tiet kiém va c6 hiéu qud, dong thoi cing
khong phat huy dugc vai tro diéu tiét thu nhap
hgp 1y trong nén kinh t&, khong diéu tiét mot cach
kip thoi d6i v6i céc truong hop gid cd bat dong
san trén thi truong thay déi dot xuat. Poi véi
nhiing ngudi c6 thu nhap thap, c6 nhu cau thuc su
can st dung thi cac khodn thué& va phi phai nop
khi thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat hién nay lai kh4 cao so véi thu nhép cta ho.

5.2. Cac khuyén nghi cai cach chinh sach
thué nha, dat

(i) Nguyén tdc va muc tiéu cdi cdch

Tu nhiing phtc tap va kinh nghiém cai cach
thué tai sédn & cdc qudc gia dang phat trién, ching
toi cho ring cdi cdch thué nha, dit can c6 bude di
thich hgp va lua chon muc tiéu cla thué nay sao
cho tot nhat.

Nguyén tic co ban trong cai t thué nha, dat
dé 1a lua chon moé hinh don gidn, ddm bdo hiéu
qua phan b va quan ly, va tinh bén viing ctia hé
théng thué. Diéu nay sé bdo ddm tao ra duogc
ngudn thu mot cach bén vilng vé mat tai chinh,
khong lam méo mé kinh t& va bén viing theo thoi
gian. Kinh nghiém cho th4y, tdc dong cia luat
thué nay dén yéu td tam ly cia xa hoi rat 16n. Do
vay, trong thoi gian dau, thué nha, dat khong nén
qua “ning” vé muc tiéu tang thu cho ngan sich
hay han ché& d4u co ma chi lam sao dat dugc budc
tién trong cong tac quan 1y nha, dat cho hiéu qua.
Tht dén, thué nha, dat cAn huéng dén khai thac,
st dung dat c6 hiéu qua bdo ddm nguyén tic cong
bang vé st dung dat, qua dé diéu tiét dugce lgi ich
tit nhitng chi thé c¢6 thu nhap cao sang nguoi
ngheo. Nguyén tic nay ciing ddm bao diéu chinh
ludng dau tu huéng vao nhitng khu vuc cAn phat
trién. N6i khéc di, muc tiéu th hai cta thué nha,
d4t 1a phdi bdo ddm tinh cong bing vé st dung
dat, diéu tiét dugc lgi ich va ludng dau tu trén dat.
Con cdc muc tiéu khdc can tinh dén trong nhitng
giai doan tié€p theo.

Thém vao d6, dé c6 thé gidm thiéu cac chi phi
va toi da héa dd bén, thu€ nha, dat cdn cai cach
thong qua: mé rong pham vi thu thué véi viéc xay
dung va duy tri co s¢ thué rong; cha trong tinh
don gidn thong qua viéc thic ddy su minh bach
trong chinh siach va ré rang vé hanh chinh, ddy
manh cédc tha tuc cdp gidy ching nhan quyén sé
hitu nha va quyén st dung dit; va nang cao do ndi
ctia thué thong qua viéc chi s6 héa va dinh ky tién
hanh dinh gia méi.

(ii) M6 hinh thué nha, ddt

Ching t6i tdn déng quan diém cta Bo Tai
chinh nén gop thué danh vao dat va thué danh
vao nha thanh mot sic thué nha, dat dé cho don
gidn va pht hgp véi thong 1&é hau hét ¢ cac nuéc;
con cac tai san khac thi diéu chinh béi cac luat
thué khac (thué phuong tién, thué tai san thia ké,
bi€u tang.). Tuy nhién, khi x4y dung mé hinh
thué nha, d4t cAn can nhéc su phan biét giita: nha
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dé & va nha 1a tai san dé kinh doanh; dat va tai
sdn trén dat.

- Su phén biét nha & va tai san kinh doanh:

Cé6 y kién cho rang khi thiét k& thué& tai san
can phan biét gitta nha dé ¢ va nha 1a tai san dé
kinh doanh. Lién quan d&n van dé nay c6 hai quan
diém trdi ngugc nhau. Quan diém thi nhat, dé
khuyén khich phdt trién kinh t& thi thué d4nh
vao nha la tai san dung dé kinh doanh can thap
hon thu& danh vao nha . Tuy nhién, nhém y kién
phan bién quan diém trén cho ring su phan biét
dé6 chua chic sé mang lai 1gi ich cho nhiing ngudi
kinh doanh du bing s6 thué ma chinh quyén dia
phuong sé mat di. Mat khac, gidm thué dé hap
dan hoat dong kinh doanh 14 mot y tudng tot 6
cdp do dia phuong, nhung trén gidc do téng thé
quoc gia thi day 1a mot chinh sach toi. Béi vi, &
tam qudc gia thi diéu ma doanh nghiép quan tAm
12 doanh nghiép sé dit vin phong ¢ dau dé hoat
dong hiéu quéa nhat chi khong phdi ¢ chd nao ma
thué tai san thap nhat. Hon nifa, chinh sach gidm
thué tai san c6 thé dan dén “cudc dua xudng day”
vi khi mot chinh quyén dia phuong giam thué tai
san dé thu hit hoat dong kinh doanh thi kéo theo
cac chinh quyén dia phuong khéc ciing hanh dong
tuong tu. Qué trinh nay dan dén vong xody tu that
bai trong viéc cidt gidm thué&. Vong xody nay
khong c6 tdc dung dén viéc quyét dinh dia diém
hoat dong nhung lai 1am gidm ngudn thu thué tai
san mot cadch ddng ké. Quan diém thi hai cho
ring nha ¢ c6 thué suit thap hon nha la tai san
kinh doanh. Thoat nhin quan diém nay cé6 vé hop
ly, béi vi hd trg cho phat trién nha & cha x4 hoi.
Tuy nhién, chinh sdch phén biét nay c6 nhing
han ché. Tai san kinh doanh cang dau tu hién dai
thi chiu thué cang cao. Diéu nay sé tao ra hiéu
ting nghich 1a khong khuyén khich dau tu phat
trién kinh doanh.

V3a lai, su phén biét nha § va tai san kinh
doanh trong danh thué s& 1am phic tap thém cong
téc quan 1y thué. Su chuyén d6i cong ning (nha &
thanh tai sdn kinh doanh va ngugc lai) 1a thuong
xuyén xay ra. Khi d6, khoi lugng quan ly va chi
phi hanh thu sé tang 1én lam gidm hiéu qua thu
thué. Trén co sé d6, ching to6i cho rang khong nén
phan biét nha dé ¢ va nha dé kinh doanh vita don
gian trong quan ly virta nang cao hiéu qua kinh t&
cta thué nha, dat.

- Su phan biét dat va tai sédn trén dat:

Su phéan biét thd hai duge dat ra khi xay dung
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chinh sach thué tai san la su phan biét giita danh
thué dat va danh thué& d6i vé6i tai sdn trén dat,
nhu nha &, toa nha van phong hay trung tim mua
sdm... nham dat muc tiéu cong bang theo chiéu doc
trong diéu tiét thu nhap xa hoi. Pai da s6 c4c nuéc
trén thé gi6i déu tach riéng hai thanh phan nay.
Mot dién tich dat nhat dinh ma dugc dau tu nhiéu
tai sdn 1én d6 thi hé sd st dung d4t 1a cao, vay
cdn phai khuyén khich, khong nén vi nhiéu tai
san lai danh thué& nhiéu. Van dé con lai 1a tai sén
dAu tu trén d4t dung vao viéc gi lai phai cAn nhic
theo huéng khac. DAt ma khong dung dé€ dau tu,
tic 1a khong c6 tai sdn thi phai ddnh thué cao vé
st dung dat. DAt dai 1a thi truong c6 ngudn cung
hitu han, vi vay, cAn phai ddnh thué& sao cho ngui
c6 diéu kién st dung nhiéu dat phai chia sé lgi
ich v6i nguoi st dung it d4t, ngudi khong c6 dat.
Nguoi ¢6 ddt ma khong st dung phai tra lai lgi
ich ddng c6 tir st dung dat cho xa hoi. Binh dang
vé dat dai gitta moi ngudi chinh 1a chd nay, dé
cting 12 biéu hién thuc chat cia sé hitu toan dan
vé dat dai.

DPoi v6i dau tu trén dat, con ngudi c6 nhiéu cach
dau tu dé lam tang gia tri cia dat. Poi véi dat,
phai xdac dinh ngudng chiu thué cao, dui ngudng
thi chiu mét loai thué thap cho da s6 nguvi lao
dong, c6 thé 1a ty sudt thué€ bang 0, trén ngudng
thi chiu loai thué liiy tién ting phan theo dién tich
khong st dung. Viéc x4c dinh ngudng nay can cian
¢t vao thu nhép cia ngudi lao dong ¢ mic trung
binh clia xa hoi, ¢6 tinh dén mién gidm cho nguovi
ngheo. D6i v6i nha, nén tién hanh phan loai va
dat thué sudt tuong Ung véi ting loai, tuong Gng
v6i tung khu vuc trong khu dan cu. T4t nhién,
ciing phai ddm bao nguyén tic la chuyén ti chd
khong ddnh thué sang danh thué nén nguéng chiu
thué& d6i v6i nha sé khong thé cao. Thué suit can
dugc quy dinh theo huéng c6 su phan biét vé vi
tri, dia th& nha, c6 tinh dén yé&u t6 vung, mién dé
tiung buée dinh huéng, co cAu va phan bs dan cu
hop Iy hon

Dé viéc xac dinh gi4 tinh thué phu hop, sat véi
gid tri thi truong va ddm bdo tinh dong bd, nén
thanh l4ap cdc trung tAm dinh gid tinh thué tai
sdn ho#c giao thém nhiém vu dinh gi4 tinh thué&
tai san cho cdc trung tAm thdm dinh gid cta céc
dia phuong va cé co ché& hoat dong day da cho céc
don vi nay.

(iit) Quy trinh cdi cdach thué

Cai cach thué& nha, dat cAn phii nhan manh
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dén viéc st dung cdc bién phdp tuyén truyén
thong tin cho cong ching. Piéu nay sé tao thuan
lgi cho nhitng thay d6i vé chinh sich thué, co ché&
hanh chinh, va hanh vi con ngudi. P& gidm thiéu
su chéng doi tir phia cong ching, su ngd nhan, va
rii ro thi trong qué trinh cii cach can thuc hién
nhing viéc sau: cdi thién dich vu, 4p dung cédc
bién phdp triung phat. Tién hanh cdc chién dich
tuyén truyén trén nhiéu phuong tién truyén
thong, lién két gitia chinh sdch véi thuc tién cling
nhu tdt cid cdc hé thong van hanh tai chd; thuc
hién theo tung giai doan.

(iv) Thué nha, ddt va vin dé kiém sodt tinh
trang ddu co thi truong bdt déng san

Theo kinh nghiém cta cdc nuéc dang phat
trién, mot minh thué nha, dat khé ma kiém soat
duge tinh trang diu co trén thi trudng bat dong
san. V4 lai, néu thué nha, d4t tap trung vao muc
tiéu nay sé lam tang tinh phic tap va gidm tinh
hiéu luc ctia thué. PAu co 1a hién tugng tu nhién
cia kinh t& thi trudng va tén tai & bat ky thi
truong nao. Hon nita, 1¢i nhudn thu dugc tir hoat
dong dau co nha, dat da dugc diéu tiét qua thué
thu nhap (doanh nghiép va c4 nhan). Do vay, dé
kiém so4t thi trudng bat dong sdn, Chinh phi can
st dung téng hop nhiéu bién phép.

Bén canh viéc hoan thién thué ddanh vao tai
san va thu nhap, Chinh phi can quan tdm dén
viéc khic phuc tinh trang thong tin bat cin xing
trén thi truong bat dong san. Béi vi, lién quan dén
van dé du kha nang mua nha, ngoai viéc cac chinh
sach hd trg khia canh cung - cau dé sao cho ngudi
thu nhap thap c6 kha ning thué ho#c duge nha &

thi vAn dé khong kém phan quan trong la dua thi
trudng bat dong san quay vé gia tri thuc ctia né.
Hién thi trudsng bat dong san phat trién kha léch
lac: nhu cau thuc cia da s6 ngudi dan 1a nhiing
cin nha dién tich nhé, gia thdp nhung ngudn cung
gan nhu khéng cé, da s cac chi dau tu chay theo
lgi nhuan nén tap trung vao nhiing can ho gia cao.
Su van hanh theo kiéu léch lac nay, nguyén nhan
1a do thi trudng van hanh tu phat, thiéu su dinh
huéng cia Nha nu6c. Nhu bat ci linh vie nao, vai
tro diéu tiét clia nha nudc cling quan trong, khong
riéng gi bat dong san. Trong linh vuc bat dong
sdn, vai tro 4y chua dugc thé hién rd nét, gdn nhu
chua thay nhitng diéu tiét nhu vay ti phia nha
nude. Hau qua, thi truong khong day da thong tin,
“giao dich mu” la nhiing nguyén nhan co ban lam
cho thi trudng nha & ting cao, suy gidm van dé
da kha nang mua nha cia ngudi dan.

Thi trudng bat dong sadn hau nhu bi cdc nha
mdi gidi thao ting gid cd. Pa s6 nhan vién tai cac
san dia 6c 16n nhé trén dia ban TP.HCM hién nay
déu chua c6 ching chi hanh nghé méi giéi bat
dong sin. Theo khdo sit ctia ching to6i, hdu hét
cdc nhan vién moi gi6i & cdc san giao dich déu tu
hoc theo cach nghé day nghé chi chua duge dao
tao bai ban va dugc cadp ching chi. Nhiéu chuyén
gia bat dong sdn hosc quan 1y nha nuéc danh gi4,
c4ac hanh lang phap ly quy dinh hanh nghé moi
gi6i bat dong san trén thuc t& khong kiém soat
dugc hoat dong clia "co" nha dat, dang bung ra
ngay mot manh mé. Khau quén ly chua chit ché
ciing khong thé kiém soat tinh trang dau co lién
tuc dién ra du6i nhiéu hinh thic khac nhau. Tham
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chi, quan niém luat chi quan 1y tAm vi mo6 van ton
tai ké ca trong nhitng ngudi lam luat.

Néam 2008, Chinh pht da ban hanh Nghi dinh
153 (15/10/2008) quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh Luat kinh doanh bit dong san. Theo d6,
Chinh phl ky vong s& diéu tiét thi truong dia 6c
theo huéng minh bach, cong khai, dong thoi nang
cao hiéu qua quan ly ctia nha nuéce trong linh vuc
nay. Cu thé, c4 nhan hoat dong mdi gidi, dinh gi4,
quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong sidn
phai qua dao tao. P& dugc cap ching chi, nguoi
hanh nghé moi gi6i dia 6c phai c6 du cac diéu kién
nhu khong phai cdn bd, cong chic nha nuée, c6
gidy chiing nhan da hoan thanh khéa dao tao, bdi
dudng kién thic vé moi gi6i, dinh gia bat dong
sdn. Piéu dic biét quan trong 1a cdc hoat dong
moi gi6i, kinh doanh bat dong san phai cong khai
qua san. Thé nhung khi trién khai thi lai c6 su
dun ddy trach nhiém gitta trung uong va dia
phuong trong viéc quan 1y thi truong dé gidi quyét
tinh trang dau co, liing doan gia. Do vay, cAn phai
c6 co ché& phoi hgp va phan dinh rdé rang trach
nhiém quyén han c@a chinh quyén dia phuong
trong quén ly thi truong bat dong san.

Vé phia cic doanh nghiép, nén chia sé kinh
nghiém vé6i nhau vé dinh gia bat dong san, du béo,
nghién ciiu vé nguyén vat liéu v.v.. dé gidm gia
thanh cho sdn phdm. Hoat dong dinh gia ciing
nham gitp cdc doanh nghiép xdc dinh mot mic
lgi nhuan 6n dinh. Hoat dong dinh gid chinh la
¢t 161 cua thi trudng bat dong san, giap thi truong
hoat dong lanh manh. D& c6 thé dinh gid, hé
thong co s& dit liéu phai rat tot, ghi lai moi hoat
dong giao dich da xay ra. O nuéc ngoai, nha nuée
t6 chiic hé thong ghi lai toan bd giao dich vé bat
dong san, & VN chua c6 mot hé théng nhu vay.
Hién tai, Nha nudc 1ap ra cac bang gia theo cong
thic hay tiéu chudn, vi vay cé su khéc biét 16n so
v6i gid thi trudng. Chinh viéc dinh gia chua tét
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da dan dén tinh trang “giao dich mu” nén thi
truong khong phat trién lanh manh. P& dugc nhu
vAay thi théng tin thi trudng - ai mua, ai bdn, &
dAu, v4i gid nao, phai that su chinh xdc, cong
khai, minh bach, d€ ngudi dan c6 kha nang tham
khdo. C6 nhu vay thi “ban tay vo hinh” cua thi
truong mdi hoat dong tot dugem
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