
1.  Giôùi thieäu
Thueá nhaø, ñaát laø loaïi thueá khaù phoå bieán ôû haàu

heát caùc quoác gia treân theá giôùi. Söï ra ñôøi loaïi thueá
naøy gaén lieàn vôùi boái caûnh kinh teá, chính trò, xaõ
hoäi cuûa töøng quoác gia. ÔÛ VN, hieän coù nhieàu tranh
luaän veà loaïi thueá naøy. Trong maáy naêm gaàn ñaây,
vôùi söï phaùt trieån noùng cuûa thò tröôøng baát ñoäng
saûn taïi VN, coù nhieàu quan ñieåm cho raèng Chính
phuû caàn caûi caùch chính saùch thueá nhaø, ñaát ñeå kieåm
soaùt tình traïng ñaàu cô treân thò tröôøng baát ñoäng
saûn, qua ñoù bình oån thò tröôøng naøy, taïo ñieàu kieän
cho ngöôøi thu nhaäp thaáp coù theå tieáp caän thò tröôøng
nhaø ôû. Nhöng cuõng coù quan ñieåm cho raèng, caûi
caùch thueá nhaø, ñaát chæ nhaèm taïo laäp nguoàn thu oån
ñònh cho ngaân saùch ñòa phöông, phuø hôïp khuynh
höôùng phi taäp trung hoùa vaø vai troø cuûa thueá nhaø,
ñaát trong vieäc kieåm soaùt thò tröôøng baát ñoäng saûn
seõ khoâng ñaùng keå v.v.. Coøn theo quan ñieåm cuûa
Boä Taøi chính thì thueá nhaø, ñaát phaûi höôùng ñeán
nhieàu muïc tieâu hôn, ñoù laø: (i) Thueá ñaát phaûi ñaûm
baûo baûo veä ñöôïc ñaát noâng nghieäp nhaèm duy trì an
ninh löông thöïc; (ii) Hoã trôï cho caùc nhaø ñaàu tö
tieáp caän ñöôïc ñaát ñai vôùi möùc giaù hôïp lyù ñeå hoï coù
khaû naêng caïnh tranh ñöôïc trong khu vöïc vaø theá
giôùi; (iii) Choáng ñaàu cô ñeå nhaø ñaát ñöôïc söû duïng
hieäu quaû nhaát; vaø (iv) Taïo nguoàn thu cho ngaân
saùch nhaø nöôùc. Lieäu chính saùch ña muïc tieâu cuûa
thueá nhaø, ñaát coù khaû thi hay khoâng? 

Trong baøi vieát naøy, chuùng toâi döïa vaøo khung lyù

thuyeát vaø kinh nghieäm caûi caùch thueá nhaø, ñaát cuûa
caùc neàn kinh teá ñang phaùt trieån ñeå xaây döïng moâ
hình thueá nhaø, ñaát phuø hôïp vôùi thöïc tieãn cuûa VN.
2. Caùc laäp luaän uûng hoä ñaùnh thueá nhaø, ñaát 

Thueá nhaø, ñaát laø moät loaïi thueá thuoäc nhoùm
thueá taøi saûn. Thaät ra, treân theá giôùi hieän nay vaãn
chöa coù moät luaät naøo goïi laø luaät thueá taøi saûn. Thueá
taøi saûn laø teân goïi chung cuûa caùc saéc thueá ñaùnh vaøo
quyeàn sôû höõu hoaëc quyeàn söû duïng caùc taøi saûn nhö
nhaø, ñaát, taøu thuyeàn, oâtoâ, maùy bay, thuyeàn du lòch,
chöùng khoaùn vaø caùc ñoäng saûn taøi chính khaùc. Boái
caûnh ra ñôøi thueá taøi saûn ôû töøng quoác gia tuøy thuoäc
vaøo hoaøn caûnh kinh teá, chính trò, xaõ hoäi khaùc
nhau vaø höôùng ñeán nhieàu muïc tieâu khaùc nhau. Caùc
laäp luaän uûng hoä ñaùnh thueá vaøo taøi saûn, ñaëc bieät
laø thueá nhaø, ñaát xuaát phaùt töø caùc lôïi ích sau (Roy
Bahl vaø Jorge Martinez-Vazquez, 2007):

Thöù nhaát, lyù do caân baèng lôïi ích: Ñaùnh thueá
taøi saûn xuaát phaùt töø nguyeân taéc ñaùnh thueá theo
lôïi ích. Nhöõng ngöôøi ñöôïc höôûng lôïi ích töø khu vöïc
coâng nhieàu phaûi noäp thueá cao. Nhaø, ñaát vaø caùc taøi
saûn khaùc ñöôïc baûo toàn, phaùt trieån vaø sinh lôøi laø
nhôø ñöôïc thöøa höôûng raát nhieàu lôïi ích töø caùc dòch
vuï coâng coäng ñeå laøm taêng theâm giaù trò cuûa moät soá
taøi saûn. Chaúng haïn, giaù trò nhaø, ñaát coù theå taêng
leân nhieàu do nhaø nöôùc caûi taïo, môû roäng ñieän,
ñöôøng, tröôøng, traïm maø khoâng caàn coù söï ñaàu tö
cuûa chuû sôû höõu. Töø ñoù, ngöôøi coù taøi saûn, ñaëc bieät
vôùi taøi saûn coù giaù trò caàn phaûi coù traùch nhieäm ñoùng
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goùp ñeå chính phuû coù theâm nguoàn taøi trôï cung caáp
haøng hoùa coâng.

Thöù hai, lyù do ñieàu tieát thu nhaäp vaø quaûn lyù
nhaø, ñaát: Thueá nhaø, ñaát mang tính chaát laø khoaûn
thu boå sung thueá ñaùnh vaøo thu nhaäp. Loaïi thueá
naøy thöôøng ñaùnh vaøo vaøo moät soá taàng lôùp daân cö
giaøu coù neân deã nhaän ñöôïc söï ñoàng tình cuûa ñaïi boä
phaän coâng chuùng. Thoâng qua ñaùnh thueá nhaø - ñaát,
nhaø nöôùc kieåm soaùt vaø  quaûn lyù nhöõng loaïi taøi saûn
coù giaù trò trong xaõ hoäi vaø ñoäng vieân moät phaàn
ñoùng goùp cuûa chuû sôû höõu taøi saûn, goùp phaàn ñieàu
tieát thu nhaäp taïo coâng baèng xaõ hoäi. 

Thöù ba, lyù do phaùt trieån kinh teá: Thueá nhaø,
ñaát coøn phuïc vuï yeâu caàu ñieàu chænh moái quan heä
hôïp lyù giöõa tieâu duøng, ñaàu tö vaø tieát kieäm trong
ñôøi soáng xaõ hoäi. Vieäc ñaùnh thueá vaøo nhaø, ñaát seõ
goùp phaàn haïn cheá yù thích muoán tích luõy baèng taøi
saûn, khuyeán khích taêng tieâu duøng hoaëc ñaàu tö vaøo
saûn xuaát, kinh doanh. Qua ñoù, goùp phaàn thöïc hieän
toát chuû tröông kích caàu, thuùc ñaåy phaùt trieån kinh
teá xaõ hoäi. 

Töø caùc laäp luaän treân, tuøy theo boái caûnh thöïc
tieãn kinh teá, thu nhaäp cuûa ngöôøi daân vaø an sinh
xaõ hoäi, caùc quoác gia xaây döïng chính saùch thueá nhaø,
ñaát sao cho phuø hôïp nhaát. 
3. Tranh luaän veà phaïm vi taùc ñoäng cuûa thueá nhaø,
ñaát 

Ai laø ngöôøi phaûi gaùnh chòu thueá nhaø, ñaát?
Phaïm vi taùc ñoäng cuûa thueá nhaø, ñaát laø nguoàn goác
cuûa nhöõng tranh luaän dai daúng giöõa nhöõng chuyeân
gia taøi chính coâng, ít nhaát vì hai lyù do:

Thöù nhaát, thueá nhaø, ñaát laø nguoàn söû duïng ñeå
taøi trôï cho chi tieâu cuûa chính quyeàn ñòa phöông.
Do vaäy ôû giaùc ñoä naøo ñoù, thueá nhaø, ñaát chính laø
phí söû duïng theo moâ hình Tiebout: Noù laø giaù maø
moãi ñòa phöông ñöa ra ñeå taøi trôï cho vieäc cung caáp
haøng hoùa coâng ôû möùc toái öu. Ví duï, neáu ñòa phöông
ñang ôû ñieåm caân baèng Tiebout hoaøn haûo, taïi ñoù
taát caû daân cö ñeàu ñònh giaù cuûa haøng hoùa coâng baèng
chính soá thueá nhaø, ñaát maø hoï phaûi noäp. Cho neân
seõ khoâng coù gaùnh naëng ñoái vôùi thueá nhaø, ñaát; ñaây
ñôn giaûn chæ laø giaù caû maø daân cö töï nguyeän traû
cho haøng hoùa coâng maø hoï tieâu duøng.

Thöù hai, ñaát vaø caùc taøi saûn treân ñaát coù theå söû
duïng vaøo nhieàu muïc ñích khaùc nhau, nhö ñeå ôû, ñeå
saûn xuaát kinh doanh hay cho thueâ…Ñaát ñai hoaøn
toaøn khoâng co giaõn, trong khi cung caùc taøi saûn
treân ñaát coù theå co giaõn. Trong tröôøng hôïp duøng
vaøo kinh doanh, ñaát ñai vaø caùc taøi saûn treân ñaát laø

yeáu toá ñaàu vaøo cuûa quaù trình ñaàu tö thì vieäc ñaùnh
thueá nhaø, ñaát gioáng nhö tröôøng hôïp thueá ñaùnh vaøo
voán cuûa doanh nghieäp. Tuøy theo söï co giaõn cuûa
töøng yeáu toá saûn xuaát maø gaùnh naëng thueá seõ phaân
boå cho nhöõng ngöôøi sôû höõu voán hoaëc ngöôøi lao
ñoäng laøm vieäc trong khu vöïc ñoù. Töø phaân tích naøy
ta thaáy phaïm vi taùc ñoäng cuûa thueá nhaø, ñaát laø
khoâng roõ raøng, do taøi saûn coù theå söû duïng ñeå ôû hoaëc
ñeå ñaàu tö. Chính vì vaäy, ñaây cuõng laø loaïi thueá gaây
nhieàu khoù khaên khi xeùt ñeán tính coâng baèng vaø
tính khaû thi cuûa noù. Ñeå giaûi quyeát vaán ñeà naøy caùc
quoác gia thöôøng xaây döïng chính saùch thueá nhaø,
ñaát ñôn giaûn, khoâng phaân bieät giöõa nhaø ñeå ôû vôùi
nhaø laø taøi saûn kinh doanh.
4. Nhöõng vaán ñeà ñaët ra ñoái vôùi thueá nhaø, ñaát ôû
caùc nöôùc ñang phaùt trieån

- Veà löïa choïn moâ hình ñaùnh thueá  
Xem xeùt thöïc tieãn ôû caùc nöôùc ñang phaùt trieån,

ta thaáy coù ba moâ hình chuû yeáu khi thieát keá thueá
taøi saûn: (i) Chæ xaây döïng moät saéc thueá ñaùnh haøng
naêm vaøo giaù trò (hoaëc giaù trò roøng) cuûa toaøn boä caùc
taøi saûn chòu thueá, coøn goïi laø thueá cuûa caûi, thueá taøi
saûn; (ii) Xaây döïng caùc saéc thueá khaùc nhau ñaùnh
haøng naêm vaøo giaù trò cuûa caùc taøi saûn chòu thueá
khaùc nhau vôùi teân goïi gaén vôùi caùc taøi saûn chòu
thueá nhö: thueá ñaát, thueá nhaø, thueá baát ñoäng saûn,
thueá phöông tieän v.v..; vaø (iii) Thueá taøi saûn ñöôïc
thieát keá theo hình thöùc keát hôïp, ñoù laø gaén thueá
ñaát vaø thueá nhaø thaønh chung moät loaïi thueá goïi laø
thueá nhaø, ñaát; ngoaøi ra coøn coù caùc saéc thueá ñieàu
chænh ñoái vôùi caùc taøi saûn khaùc nhö: thueá phöông
tieän, thueá taøi saûn thöøa keá, bieáu taëng... Phaàn lôùn
caùc nöôùc ñang phaùt trieån löïa choïn moâ hình thöù ba
nhaèm ñôn giaûn hoùa saéc thueá ñaùnh vaøo nhaø, ñaát.

- Veà löïa choïn muïc tieâu thueá nhaø, ñaát
Thueá nhaø, ñaát taïi caùc nöôùc phaùt trieån laø loaïi

thueá ñòa phöông, giuùp cho chính quyeàn ñòa phöông
taøi trôï cung caáp caùc dòch vuï vaø tieän ích coâng coäng.
Cuõng gioáng nhö caùc loaïi thueá khaùc, ñaây laø söï
chuyeån giao taøi chính coù tính baét buoäc töø caùc caù
nhaân, toå chöùc cho chính phuû. Song, thöïc tieãn cho
thaáy, caùc nöôùc ñang phaùt trieån thöôøng khoâng hieåu
thaáu ñaùo caùc öu vaø nhöôïc ñieåm cuûa thueá nhaø, ñaát,
neân chính phuû söû duïng thueá naøy vôùi nhöõng muïc
tieâu chính saùch khoâng thöïc teá. Do ñoù, hoï cuõng boû
lôõ nhieàu cô hoäi höùa heïn ñeå khai thaùc thueá nhaø,
ñaát moät caùch coù hieäu quaû. Chính phuû caùc nöôùc naøy
thöôøng boû qua muïc tieâu thueá nhaø, ñaát - moät
phöông tieän hieäu quaû ñeå taøi trôï cho vieäc cung caáp
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haøng hoùa coâng, maø thay vaøo ñoù, hoï thöôøng cho
raèng thueá nhaø, ñaát laø moät nhaân toá quan troïng
trong caùc quyeát ñònh ñaàu tö vaø tieâu duøng. Nhöng
ñaõ coù moät vaøi nghieân cöùu thöïc nghieäm cho thaáy
thueá nhaø, ñaát coù aûnh höôûng khoâng ñaùng keå ñeán
quyeát ñònh ñaàu tö vaø tieâu duøng. Thueá nhaø, ñaát
cuõng khoâng hieäu quaû trong vieäc ñaït ñöôïc caùc muïc
tieâu xaõ hoäi khaùc nhö: taùi phaân boå thu nhaäp, giaûm
tình traïng ñaàu cô ñaát, giaûm suy thoaùi moâi tröôøng,
vaø hôïp phaùp hoùa vieäc chieám höõu ñaát. (Rosengard,
1998).

Maëc duø, möùc ñoä phuï thuoäc vaøo thueá nhaø, ñaát
cuûa caùc ñòa phöông khaùc nhau khaù nhieàu, song
thueá nhaø, ñaát chieám tyû troïng khaù lôùn trong toång
nguoàn thu thueá cuûa ñoâ thò taïi caùc nöôùc ñang phaùt
trieån. Nhö taïi boán ñoâ thò trong soá caùc nöôùc ñang
phaùt trieån ñoâng daân nhaát: Mexico, Brazil, AÁn Ñoä,
vaø Indonesia, thueá taøi saûn chieám 40 ñeán 50% toång
thu töø thueá. Tuy nhieân, khi so saùnh vôùi toång nguoàn
thu cuûa ñoâ thò thì möùc ñoùng goùp cuûa thueá nhaø, ñaát
laïi laø khaù nhoû (Baûng 1).
Baûng 1: Möùc phuï thuoäc vaøo thueá nhaø, ñaát ôû moät soá

quoác gia ñang phaùt trieån

Nguoàn: Dillinger, Thueá baát ñoäng saûn thaønh thò taïi caùc
nöôùc ñang phaùt trieån [1]. 

- Veà vaán ñeà kyõ thuaät ñaùnh thueá:
Caùi giaù phaûi traû cho nhöõng sai laàm veà maët

nhaän thöùc caøng naëng neà hôn khi caùc nhaø kyõ trò
coá gaéng caûi toå heä thoáng thueá nhaø, ñaát maø baûn
thaân hoï cuõng khoâng hieåu ñaày ñuû taùc ñoäng cuûa noù.
Ñieàu naøy daãn ñeán phaân boå leäch laïc nguoàn löïc khan
hieám. Söï haïn cheá veà taàm nhìn thöôøng daãn ñeán
vieäc höôùng vaøo caùc chæ tieâu khoâng saùt thöïc teá vaø
söû duïng caùc kyõ thuaät ñònh giaù phöùc taïp, toán keùm.
Tính khaû thi veà maët quaûn lyù khoâng ñöôïc ñaùnh giaù
moät caùch töôøng taän, ñaëc bieät laø caùc chöùng nhaän
phaùp lyù veà quyeàn sôû höõu ñaát ñai vaø nhaø  trong khi
khoâng xem xeùt ñuùng möùc khía caïnh kinh teá chính
trò cuûa thueá; khoâng nhaän thaáy ñöôïc taàm quan
troïng cuûa söï thay ñoåi haønh vi; khoâng ñieàu chænh
cho thích nghi vôùi nhöõng ñaëc ñieåm rieâng coù cuûa
moâi tröôøng caùc nöôùc ñang phaùt trieån. 

Khi aùp duïng trong thöïc teá, ñaëc bieät ôû caùc quoác
gia ñang phaùt trieån, thueá nhaø, ñaát cuõng coù nhieàu
ñieåm yeáu noåi baät: Raát nhieàu ngöôøi noäp thueá phoùng
ñaïi taùc ñoäng chính trò cuûa vieäc taêng thueá duø thöïc
teá coù taêng nhöng khoâng ñaùng keå. Taâm lyù ngöôøi
daân raát gheùt khoaûn thueá naøy, vaø cho raèng cô sôû
ñònh giaù taøi saûn tuøy tieän, khoâng ñaùng tin caäy; thueá
khoâng gaén vôùi khaû naêng chi traû do khaùc bieät giöõa
cuûa caûi baèng baát ñoäng saûn vaø thu nhaäp. Beân caïnh
ñoù, nhieàu nöôùc cho pheùp chính quyeàn ñòa phöông
quyeát ñònh möùc thueá suaát taøi saûn cuûa mình, ñieàu
naøy thöôøng laøm traàm troïng cheânh leäch veà giaøu coù
giöõa caùc vuøng khi maø nhöõng ñòa baøn voán ñaõ giaøu
laïi trôû neân giaøu hôn trong khi coù nhöõng ñòa baøn
voán ñaõ ngheøo laïi trôû neân ngheøo hôn…
5. Thöïc tieãn VN vaø moät soá khuyeán nghò veà hoaøn
thieän thueá nhaø, ñaát

5.1 Khaùi quaùt thöïc traïng thueá ñaùnh vaøo
nhaø, ñaát ôû VN

ÔÛ VN, lieân quan ñeán chính saùch thueá ñaùnh vaøo
nhaø, ñaát goàm:

- Thueá ñoái vôùi vieäc söû duïng ñaát (thueá ñaát, thueá
söû duïng ñaát noâng nghieäp…);

- Thueá ñoái vôùi vieäc ñaêng kyù nhaø, ñaát (thueá tröôùc
baï…);

- Caùc khoaûn thu taøi chính khaùc (tieàn söû duïng
ñaát, tieàn thueâ ñaát…).

Ñöôïc ban haønh töø hôn moät thaäp kyû tröôùc,
chính saùch thueá nhaø, ñaát ôû VN ñang ngaøy caøng loä
roõ nhieàu baát caäp. Nguoàn thu töø thueá ñaùnh vaøo nhaø
ñaát chieám tyû leä raát nhoû trong ngaân saùch nhaø nöôùc,
vaøo khoaûng 0,7%, trong khi chi phí haønh thu cuûa

Quoác gia/
Thaønh phoá

Tyû troïng thueá nhaø, ñaát trong

Toång nguoàn
thu thueá

Toång nguoàn thu
ngaân saùch

BRAZIL 40% 8%

Sao Paulo 38% 16%

Rio de Janero 31% 12%

AÁN ÑOÄ 40% 24%

Bombay 22% 17%

Calcutta 92% 36%

INDONESIA 43% 12%

Jakarta 10% 5%

HAØN QUOÁC 27% 19%

Seoul 21% 18%

MEXICO 55% 12%

Mexico (DF) 59% 6%

PHILIPPINES 70% 20%

Manila 59% 36%
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loaïi thueá naøy cuõng khoâng phaûi laø nhoû. Thueá nhaø
hieän chöa thu; coøn thueá ñaùnh vaøo ñaát ôû nöôùc ta
naèm raûi raùc trong caùc luaät thueá vaø caùc chính saùch
thu taøi chính khaùc nhau nhö: tieàn söû duïng ñaát,
tieàn thueâ ñaát, thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp, thueá
chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, leä phí tröôùc baï v.v.. Do
ñoù, gaây ra söï choàng cheùo giöõa caùc loaïi thueá, phí
ñoái vôùi cuøng moät ñoái töôïng chòu thueá; caên cöù tính
thueá khoâng ñoàng nhaát, daãn ñeán khoâng bình ñaúng
veà möùc thueá phaûi noäp giöõa caùc ñoái töôïng coù cuøng
loaïi taøi saûn. Chaúng haïn, chính saùch thueá söû duïng
ñaát noâng nghieäp, ban haønh vaøo nhöõng naêm ñaàu
thaäp nieân 90, khi ñoù caû xaõ hoäi ñang quen vôùi vieäc
xaùc ñònh haïng ñaát, möùc thueá suaát raát oån ñònh. Ñeán
nay, neàn kinh teá ñaõ chuyeån sang kinh teá thò
tröôøng nhöng laïi vaãn duøng tieâu chí döïa treân haïng
ñaát vaø dieän tích ñeå ñaùnh thueá thì roõ raøng laø khoâng
coøn phuø hôïp. Cuï theå, caùc coâng trình haï taàng kyõ
thuaät xaõ hoäi maø Nhaø nöôùc ñaàu tö nhaèm chænh
trang vaø phaùt trieån ñoâ thò ñaõ naâng giaù trò söû duïng
ñaát, taïo ra ñòa toâ caáp hai raát lôùn nhöng ngöôøi ñöôïc
höôûng lôïi khoâng chòu moät nghóa vuï taøi chính naøo.
Khi tieán haønh qui hoaïch seõ laøm cho moät soá ngöôøi
töï nhieân ñöôïc höôûng lôïi. Chính vì khoaûn lôïi nhuaän
raát lôùn neâu treân ñaõ laøm naûy sinh hieän töôïng ñaàu
cô neàn nhaø, mua ñaát boû hoang taïi caùc ñoâ thò,
“ngaâm” chôø ñeán côn “soát ñaát” ñeå baùn, hoaëc naûy
sinh tình traïng caùc coâng ty kinh doanh nhaø tieán
haønh ñeàn buø ñaát noâng nghieäp vôùi giaù  raát reû, sau
khi xaây döïng cô sôû haï taàng hoï tieán haønh xaây thoâ
nhaø, xaây moùng hoaëc baùn ñaát theo loâ coù theå thu
ñöôïc moät löôïng lôïi nhuaän raát lôùn. Ñaùng lyù ra, vieäc
tính thueá ñaát phaûi tieán haønh theo giaù thò tröôøng
ñeå ñieàu tieát phaàn ñòa toâ naøy thì seõ hôïp lyù hôn. Ñoái
vôùi nhöõng ngöôøi coù thu nhaäp cao, mua saém baát
ñoäng saûn phaàn lôùn laø ñeå ñaàu cô: möùc thueá söû duïng
ñaát noâng nghieäp vaø thueá ñaát (chuû yeáu laø thueá ñaát)
so vôùi thu nhaäp maø  ñoái töôïng naøy noäp coøn thaáp,
neân chöa khuyeán khích ñöôïc ngöôøi daân söû duïng
ñaát tieát kieäm vaø coù hieäu quaû, ñoàng thôøi cuõng
khoâng phaùt huy ñöôïc vai troø ñieàu tieát thu nhaäp
hôïp lyù trong neàn kinh teá, khoâng ñieàu tieát moät caùch
kòp thôøi ñoái vôùi caùc tröôøng hôïp giaù caû baát ñoäng
saûn treân thò tröôøng thay ñoåi ñoät xuaát. Ñoái vôùi
nhöõng ngöôøi coù thu nhaäp thaáp, coù nhu caàu thöïc söï
caàn söû duïng thì caùc khoaûn thueá vaø phí phaûi noäp
khi thöïc hieän vieäc chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng
ñaát hieän nay laïi khaù cao so vôùi thu nhaäp cuûa hoï.

5.2. Caùc khuyeán nghò caûi caùch chính saùch
thueá nhaø, ñaát

(i) Nguyeân taéc vaø muïc tieâu caûi caùch 
Töø nhöõng phöùc taïp vaø kinh nghieäm caûi caùch

thueá taøi saûn ôû caùc quoác gia ñang phaùt trieån, chuùng
toâi cho raèng caûi caùch thueá nhaø, ñaát caàn coù böôùc ñi
thích hôïp vaø löïa choïn muïc tieâu cuûa thueá naøy sao
cho toát nhaát.

Nguyeân taéc cô baûn trong caûi toå thueá nhaø, ñaát
ñoù laø löïa choïn moâ hình ñôn giaûn, ñaûm baûo hieäu
quaû phaân boå vaø quaûn lyù, vaø tính beàn vöõng cuûa heä
thoáng thueá. Ñieàu naøy seõ baûo ñaûm taïo ra ñöôïc
nguoàn thu moät caùch beàn vöõng veà maët taøi chính,
khoâng laøm meùo moù kinh teá vaø beàn vöõng theo thôøi
gian. Kinh nghieäm cho thaáy, taùc ñoäng cuûa luaät
thueá naøy ñeán yeáu toá taâm lyù cuûa xaõ hoäi raát lôùn. Do
vaäy, trong thôøi gian ñaàu, thueá nhaø, ñaát khoâng neân
quaù “naëng” veà muïc tieâu taêng thu cho ngaân saùch
hay haïn cheá ñaàu cô maø chæ laøm sao ñaït ñöôïc böôùc
tieán trong coâng taùc quaûn lyù nhaø, ñaát cho hieäu quaû.
Thöù ñeán, thueá nhaø, ñaát caàn höôùng ñeán khai thaùc,
söû duïng ñaát coù hieäu quaû baûo ñaûm nguyeân taéc coâng
baèng veà söû duïng ñaát, qua ñoù ñieàu tieát ñöôïc lôïi ích
töø nhöõng chuû theå coù thu nhaäp cao sang ngöôøi
ngheøo. Nguyeân taéc naøy cuõng ñaûm baûo ñieàu chænh
luoàng ñaàu tö höôùng vaøo nhöõng khu vöïc caàn phaùt
trieån. Noùi khaùc ñi, muïc tieâu thöù hai cuûa thueá nhaø,
ñaát laø phaûi baûo ñaûm tính coâng baèng veà söû duïng
ñaát, ñieàu tieát ñöôïc lôïi ích vaø luoàng ñaàu tö treân ñaát.
Coøn caùc muïc tieâu khaùc caàn tính ñeán trong nhöõng
giai ñoaïn tieáp theo.

Theâm vaøo ñoù, ñeå coù theå giaûm thieåu caùc chi phí
vaø toái ña hoùa ñoä beàn, thueá nhaø, ñaát caàn caûi caùch
thoâng qua: môû roäng phaïm vi thu thueá vôùi vieäc xaây
döïng vaø duy trì cô sôû thueá roäng; chuù troïng tính
ñôn giaûn thoâng qua vieäc thuùc ñaåy söï minh baïch
trong chính saùch vaø roõ raøng veà haønh chính, ñaåy
maïnh caùc thuû tuïc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû
höõu nhaø vaø quyeàn söû duïng ñaát; vaø naâng cao ñoä noåi
cuûa thueá thoâng qua vieäc chæ soá hoùa vaø ñònh kyø tieán
haønh ñònh giaù môùi. 

(ii) Moâ hình thueá nhaø, ñaát
Chuùng toâi taùn ñoàng quan ñieåm cuûa Boä Taøi

chính neân goäp thueá ñaùnh vaøo ñaát vaø thueá ñaùnh
vaøo nhaø thaønh moät saéc thueá nhaø, ñaát ñeå cho ñôn
giaûn vaø phuø hôïp vôùi thoâng leä haàu heát ôû caùc nöôùc;
coøn caùc taøi saûn khaùc thì ñieàu chænh bôûi caùc luaät
thueá khaùc (thueá phöông tieän, thueá taøi saûn thöøa keá,
bieáu taëng…). Tuy nhieân, khi xaây döïng moâ hình
thueá nhaø, ñaát caàn caân nhaéc söï phaân bieät giöõa: nhaø
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ñeå ôû vaø nhaø laø taøi saûn ñeå kinh doanh; ñaát vaø taøi
saûn treân ñaát.

- Söï phaân bieät nhaø ôû vaø taøi saûn kinh doanh: 
Coù yù kieán cho raèng khi thieát keá thueá taøi saûn

caàn phaân bieät giöõa nhaø ñeå ôû vaø nhaø laø taøi saûn ñeå
kinh doanh. Lieân quan ñeán vaán ñeà naøy coù hai quan
ñieåm traùi ngöôïc nhau. Quan ñieåm thöù nhaát, ñeå
khuyeán khích phaùt trieån kinh teá thì thueá ñaùnh
vaøo nhaø laø taøi saûn duøng ñeå kinh doanh caàn thaáp
hôn thueá ñaùnh vaøo nhaø ôû. Tuy nhieân, nhoùm yù kieán
phaûn bieän quan ñieåm treân cho raèng söï phaân bieät
ñoù chöa chaéc seõ mang laïi lôïi ích cho nhöõng ngöôøi
kinh doanh ñuû baèng soá thueá maø chính quyeàn ñòa
phöông seõ maát ñi. Maët khaùc, giaûm thueá ñeå haáp
daãn hoaït ñoäng kinh doanh laø moät yù töôûng toát ôû
caáp ñoä ñòa phöông, nhöng treân giaùc ñoä toång theå
quoác gia thì ñaây laø moät chính saùch toài. Bôûi vì, ôû
taàm quoác gia thì ñieàu maø doanh nghieäp quan taâm
laø doanh nghieäp seõ ñaët vaên phoøng ôû ñaâu ñeå hoaït
ñoäng hieäu quaû nhaát chöù khoâng phaûi ôû choã naøo maø
thueá taøi saûn thaáp nhaát. Hôn nöõa, chính saùch giaûm
thueá taøi saûn coù theå daãn ñeán “cuoäc ñua xuoáng ñaùy”
vì khi moät chính quyeàn ñòa phöông giaûm thueá taøi
saûn ñeå thu huùt hoaït ñoäng kinh doanh thì keùo theo
caùc chính quyeàn ñòa phöông khaùc cuõng haønh ñoäng
töông töï. Quaù trình naøy daãn ñeán voøng xoaùy töï thaát
baïi trong vieäc caét giaûm thueá. Voøng xoaùy naøy
khoâng coù taùc duïng ñeán vieäc quyeát ñònh ñòa ñieåm
hoaït ñoäng nhöng laïi laøm giaûm nguoàn thu thueá taøi
saûn moät caùch ñaùng keå. Quan ñieåm thöù hai cho
raèng nhaø ôû coù thueá suaát thaáp hôn nhaø laø taøi saûn
kinh doanh. Thoaït nhìn quan ñieåm naøy coù veû hôïp
lyù, bôûi vì hoã trôï cho phaùt trieån nhaø ôû cuûa xaõ hoäi.
Tuy nhieân, chính saùch phaân bieät naøy coù nhöõng
haïn cheá. Taøi saûn kinh doanh caøng ñaàu tö hieän ñaïi
thì chòu thueá caøng cao. Ñieàu naøy seõ taïo ra hieäu
öùng nghòch laø khoâng khuyeán khích ñaàu tö phaùt
trieån kinh doanh. 

Vaû laïi, söï phaân bieät nhaø ôû vaø taøi saûn kinh
doanh trong ñaùnh thueá seõ laøm phöùc taïp theâm coâng
taùc quaûn lyù thueá. Söï chuyeån ñoåi coâng naêng (nhaø ôû
thaønh taøi saûn kinh doanh vaø ngöôïc laïi) laø thöôøng
xuyeân xaûy ra. Khi ñoù, khoái löôïng quaûn lyù vaø chi
phí haønh thu seõ taêng leân laøm giaûm hieäu quaû thu
thueá. Treân cô sôû ñoù, chuùng toâi cho raèng khoâng neân
phaân bieät nhaø ñeå ôû vaø nhaø ñeå kinh doanh vöøa ñôn
giaûn trong quaûn lyù vöøa naâng cao hieäu quaû kinh teá
cuûa thueá nhaø, ñaát. 

- Söï phaân bieät ñaát vaø taøi saûn treân ñaát: 
Söï phaân bieät thöù hai ñöôïc ñaët ra khi xaây döïng

chính saùch thueá taøi saûn laø söï phaân bieät giöõa ñaùnh
thueá ñaát vaø ñaùnh thueá ñoái vôùi taøi saûn treân ñaát,
nhö nhaø ôû, toøa nhaø vaên phoøng hay trung taâm mua
saém… nhaèm ñaït muïc tieâu coâng baèng theo chieàu doïc
trong ñieàu tieát thu nhaäp xaõ hoäi. Ñaïi ña soá caùc nöôùc
treân theá giôùi ñeàu taùch rieâng hai thaønh phaàn naøy.
Moät dieän tích ñaát nhaát ñònh maø ñöôïc ñaàu tö nhieàu
taøi saûn leân ñoù thì heä soá söû duïng ñaát laø cao, vaäy
caàn phaûi khuyeán khích, khoâng neân vì nhieàu taøi
saûn laïi ñaùnh thueá nhieàu. Vaán ñeà coøn laïi laø taøi saûn
ñaàu tö treân ñaát duøng vaøo vieäc gì laïi phaûi caân nhaéc
theo höôùng khaùc. Ñaát maø khoâng duøng ñeå ñaàu tö,
töùc laø khoâng coù taøi saûn thì phaûi ñaùnh thueá cao veà
söû duïng ñaát. Ñaát ñai laø thò tröôøng coù nguoàn cung
höõu haïn, vì vaäy, caàn phaûi ñaùnh thueá sao cho ngöôøi
coù ñieàu kieän söû duïng nhieàu ñaát phaûi chia seû lôïi
ích vôùi ngöôøi söû duïng ít ñaát, ngöôøi khoâng coù ñaát.
Ngöôøi coù ñaát maø khoâng söû duïng phaûi traû laïi lôïi
ích ñaùng coù töø söû duïng ñaát cho xaõ hoäi. Bình ñaúng
veà ñaát ñai giöõa moïi ngöôøi chính laø choã naøy, ñoù
cuõng laø bieåu hieän thöïc chaát cuûa sôû höõu toaøn daân
veà ñaát ñai.

Ñoái vôùi ñaàu tö treân ñaát, con ngöôøi coù nhieàu caùch
ñaàu tö ñeå laøm taêng giaù trò cuûa ñaát. Ñoái vôùi ñaát,
phaûi xaùc ñònh ngöôõng chòu thueá cao, döôùi ngöôõng
thì chòu moät loaïi thueá thaáp cho ña soá ngöôøi lao
ñoäng, coù theå laø tyû suaát thueá baèng 0, treân ngöôõng
thì chòu loaïi thueá luõy tieán töøng phaàn theo dieän tích
khoâng söû duïng. Vieäc xaùc ñònh ngöôõng naøy caàn caên
cöù vaøo thu nhaäp cuûa ngöôøi lao ñoäng ôû möùc trung
bình cuûa xaõ hoäi, coù tính ñeán mieãn giaûm cho ngöôøi
ngheøo. Ñoái vôùi nhaø, neân tieán haønh phaân loaïi vaø
ñaët thueá suaát töông öùng vôùi töøng loaïi, töông öùng
vôùi töøng khu vöïc trong khu daân cö. Taát nhieân,
cuõng phaûi ñaûm baûo nguyeân taéc laø chuyeån töø choã
khoâng ñaùnh thueá sang ñaùnh thueá neân ngöôõng chòu
thueá ñoái vôùi nhaø seõ khoâng theå cao. Thueá suaát caàn
ñöôïc quy ñònh theo höôùng coù söï phaân bieät veà vò
trí, ñòa theá nhaø, coù tính ñeán yeáu toá vuøng, mieàn ñeå
töøng böôùc ñònh höôùng, cô caáu vaø phaân boá daân cö
hôïp lyù hôn

Ñeå vieäc xaùc ñònh giaù tính thueá phuø hôïp, saùt vôùi
giaù trò thò tröôøng vaø ñaûm baûo tính ñoàng boä, neân
thaønh laäp caùc trung taâm ñònh giaù tính thueá taøi
saûn hoaëc giao theâm nhieäm vuï ñònh giaù tính thueá
taøi saûn cho caùc trung taâm thaåm ñònh giaù cuûa caùc
ñòa phöông vaø coù cô cheá hoaït ñoäng ñaày ñuû cho caùc
ñôn vò naøy.

(iii) Quy trình caûi caùch thueá
Caûi caùch thueá nhaø, ñaát caàn phaûi nhaán maïnh
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ñeán vieäc söû duïng caùc bieän phaùp tuyeân truyeàn
thoâng tin cho coâng chuùng. Ñieàu naøy seõ taïo thuaän
lôïi cho nhöõng thay ñoåi veà chính saùch thueá, cô cheá
haønh chính, vaø haønh vi con ngöôøi. Ñeå giaûm thieåu
söï choáng ñoái töø phía coâng chuùng, söï ngoä nhaän, vaø
ruûi ro thì trong quaù trình caûi caùch caàn thöïc hieän
nhöõng vieäc sau: caûi thieän dòch vuï, aùp duïng caùc
bieän phaùp tröøng phaït. Tieán haønh caùc chieán dòch
tuyeân truyeàn treân nhieàu phöông tieän truyeàn
thoâng, lieân keát giöõa chính saùch vôùi thöïc tieãn cuõng
nhö taát caû caùc heä thoáng vaän haønh taïi choã; thöïc
hieän theo töøng giai ñoaïn.

(iv) Thueá nhaø, ñaát vaø vaán ñeà kieåm soaùt tình
traïng ñaàu cô thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Theo kinh nghieäm cuûa caùc nöôùc ñang phaùt
trieån, moät mình thueá nhaø, ñaát khoù maø kieåm soaùt
ñöôïc tình traïng ñaàu cô treân thò tröôøng baát ñoäng
saûn. Vaû laïi, neáu thueá nhaø, ñaát taäp trung vaøo muïc
tieâu naøy seõ laøm taêng tính phöùc taïp vaø giaûm tính
hieäu löïc cuûa thueá. Ñaàu cô laø hieän töôïng töï nhieân
cuûa kinh teá thò tröôøng vaø toàn taïi ôû baát kyø thò
tröôøng naøo. Hôn nöõa, lôïi nhuaän thu ñöôïc töø hoaït
ñoäng ñaàu cô nhaø, ñaát ñaõ ñöôïc ñieàu tieát qua thueá
thu nhaäp (doanh nghieäp vaø caù nhaân). Do vaäy, ñeå
kieåm soaùt thò tröôøng baát ñoäng saûn, Chính phuû caàn
söû duïng toång hôïp nhieàu bieän phaùp.

Beân caïnh vieäc hoaøn thieän thueá ñaùnh vaøo taøi
saûn vaø thu nhaäp, Chính phuû caàn quan taâm ñeán
vieäc khaéc phuïc tình traïng thoâng tin baát caân xöùng
treân thò tröôøng baát ñoäng saûn. Bôûi vì, lieân quan ñeán
vaán ñeà ñuû khaû naêng mua nhaø, ngoaøi vieäc caùc chính
saùch hoã trôï khía caïnh cung - caàu ñeå sao cho ngöôøi
thu nhaäp thaáp coù khaû naêng thueâ hoaëc ñöôïc nhaø ôû

thì vaán ñeà khoâng keùm phaàn quan troïng laø ñöa thò
tröôøng baát ñoäng saûn quay veà giaù trò thöïc cuûa noù.
Hieän thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån khaù leäch
laïc: nhu caàu thöïc cuûa ña soá ngöôøi daân laø nhöõng
caên nhaø dieän tích nhoû, giaù thaáp nhöng nguoàn cung
gaàn nhö khoâng coù, ña soá caùc chuû ñaàu tö chaïy theo
lôïi nhuaän neân taäp trung vaøo nhöõng caên hoä giaù cao.
Söï vaän haønh theo kieåu leäch laïc naøy, nguyeân nhaân
laø do thò tröôøng vaän haønh töï phaùt, thieáu söï ñònh
höôùng cuûa Nhaø nöôùc. Nhö baát cöù lónh vöïc naøo, vai
troø ñieàu tieát cuûa nhaø nöôùc cuõng quan troïng, khoâng
rieâng gì baát ñoäng saûn. Trong lónh vöïc baát ñoäng
saûn, vai troø aáy chöa ñöôïc theå hieän roõ neùt, gaàn nhö
chöa thaáy nhöõng ñieàu tieát nhö vaäy töø phía nhaø
nöôùc. Haäu quaû, thò tröôøng khoâng ñaày ñuû thoâng tin,
“giao dòch muø” laø nhöõng nguyeân nhaân cô baûn laøm
cho thò tröôøng nhaø ôû taêng cao, suy giaûm vaán ñeà
ñuû khaû naêng mua nhaø cuûa ngöôøi daân. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn haàu nhö bò caùc nhaø
moâi giôùi thao tuùng giaù caû. Ña soá nhaân vieân taïi caùc
saøn ñòa oác lôùn nhoû treân ñòa baøn TP.HCM hieän nay
ñeàu chöa coù chöùng chæ haønh ngheà moâi giôùi baát
ñoäng saûn. Theo khaûo saùt cuûa chuùng toâi, haàu heát
caùc nhaân vieân moâi giôùi ôû caùc saøn giao dòch ñeàu töï
hoïc theo caùch ngheà daïy ngheà chöù chöa ñöôïc ñaøo
taïo baøi baûn vaø ñöôïc caáp chöùng chæ. Nhieàu chuyeân
gia baát ñoäng saûn hoaëc quaûn lyù nhaø nöôùc ñaùnh giaù,
caùc haønh lang phaùp lyù quy ñònh haønh ngheà moâi
giôùi baát ñoäng saûn treân thöïc teá khoâng kieåm soaùt
ñöôïc hoaït ñoäng cuûa "coø" nhaø ñaát, ñang bung ra
ngaøy moät maïnh meõ. Khaâu quaûn lyù chöa chaët cheõ
cuõng khoâng theå kieåm soaùt tình traïng ñaàu cô lieân
tuïc dieãn ra döôùi nhieàu hình thöùc khaùc nhau. Thaäm
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chí, quan nieäm luaät chæ quaûn lyù taàm vó moâ vaãn toàn
taïi keå caû trong nhöõng ngöôøi laøm luaät. 

Naêm 2008, Chính phuû ñaõ ban haønh Nghò ñònh
153 (15/10/2008) quy ñònh chi tieát vaø höôùng daãn
thi haønh Luaät kinh doanh baát ñoäng saûn. Theo ñoù,
Chính phuû kyø voïng seõ ñieàu tieát thò tröôøng ñòa oác
theo höôùng minh baïch, coâng khai, ñoàng thôøi naâng
cao hieäu quaû quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc trong lónh vöïc
naøy. Cuï theå, caù nhaân hoaït ñoäng moâi giôùi, ñònh giaù,
quaûn lyù, ñieàu haønh saøn giao dòch baát ñoäng saûn
phaûi qua ñaøo taïo. Ñeå ñöôïc caáp chöùng chæ, ngöôøi
haønh ngheà moâi giôùi ñòa oác phaûi coù ñuû caùc ñieàu kieän
nhö khoâng phaûi caùn boä, coâng chöùc nhaø nöôùc, coù
giaáy chöùng nhaän ñaõ hoaøn thaønh khoùa ñaøo taïo, boài
döôõng kieán thöùc veà moâi giôùi, ñònh giaù baát ñoäng
saûn. Ñieàu ñaëc bieät quan troïng laø caùc hoaït ñoäng
moâi giôùi, kinh doanh baát ñoäng saûn phaûi coâng khai
qua saøn. Theá nhöng khi trieån khai thì laïi coù söï
ñuøn ñaåy traùch nhieäm giöõa trung öông vaø ñòa
phöông trong vieäc quaûn lyù thò tröôøng ñeå giaûi quyeát
tình traïng ñaàu cô, luõng ñoaïn giaù. Do vaäy, caàn phaûi
coù cô cheá phoái hôïp vaø phaân ñònh roõ raøng traùch
nhieäm quyeàn haïn cuûa chính quyeàn ñòa phöông
trong quaûn lyù thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

Veà phía caùc doanh nghieäp, neân chia seû kinh
nghieäm vôùi nhau veà ñònh giaù baát ñoäng saûn, döï baùo,
nghieân cöùu veà nguyeân vaät lieäu v.v.. ñeå giaûm giaù
thaønh cho saûn phaåm. Hoaït ñoäng ñònh giaù cuõng
nhaèm giuùp caùc doanh nghieäp xaùc ñònh moät möùc
lôïi nhuaän oån ñònh. Hoaït ñoäng ñònh giaù chính laø
coát loõi cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn, giuùp thò tröôøng
hoaït ñoäng laønh maïnh. Ñeå coù theå ñònh giaù, heä
thoáng cô sôû döõ lieäu phaûi raát toát, ghi laïi moïi hoaït
ñoäng giao dòch ñaõ xaûy ra. ÔÛ nöôùc ngoaøi, nhaø nöôùc
toå chöùc heä thoáng ghi laïi toaøn boä giao dòch veà baát
ñoäng saûn, ôû VN chöa coù moät heä thoáng nhö vaäy.
Hieän taïi, Nhaø nöôùc laäp ra caùc baûng giaù theo coâng
thöùc hay tieâu chuaån, vì vaäy coù söï khaùc bieät lôùn so
vôùi giaù thò tröôøng. Chính vieäc ñònh giaù chöa toát

ñaõ daãn ñeán tình traïng “giao dòch muø” neân thò
tröôøng khoâng phaùt trieån laønh maïnh. Ñeå ñöôïc nhö
vaäy thì thoâng tin thò tröôøng - ai mua, ai baùn, ôû
ñaâu, vôùi giaù naøo, phaûi thaät söï chính xaùc, coâng
khai, minh baïch, ñeå ngöôøi daân coù khaû naêng tham
khaûo. Coù nhö vaäy thì “baøn tay voâ hình” cuûa thò
tröôøng môùi hoaït ñoäng toát ñöôïcn
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