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THUE BAT DONG SAN 0 MOT S0 NUGC VA VIET NAM
NHUNG GQ1 Y DOI M1 THUE BAT DONG SAN
TAI VIET NAM TRONG THOI GIAN TOl

GS.TS. DUONG THI BINH MINH* & ThS. NGUYEN THI MY LINH**

dong va phu hop véi thong lé quoc té.

Thué bat dong san (BDS) la mét trong nhiing nguon thu quan trong cua ngan sach
nha nuéc (NSNN), la cong cu gop phan quan ly va diéu hanh thi truong BDS. Ngoai
ra, so voi cac sdc thué khac thi thué BDS la loai thué dam bao duoc tinh cong bing
cao, kha ndang tron thué thap hon do tinh khong chuyén dich cia doi tuong chiu thué,
sdc thué nay da va dang duoc sit dung rong rai hau hét ¢ cac nuéc trén thé giéi. Tuy
nhién, doi véi VN luat thué BDS hién nay con nhiéu bat cap. Trong béi canh thuc
hién cam két quoc té noi chung, cam két thué noi rieng, thué BDS can thiét phai thay
doi hop ly hon theo chiéu huéng mé rong doi tuong chiu thué, tai cdu tric co cau thu
thué... Do dé viéc nghién citu, tham khao va hoc héi kinh nghiém thu thué doéi véi BDS
& mot sé cac quéc gia va thuc tién chinh sach thué BDS hién hanh tai VN la diéu can
thiét, tic do dva ra nhitng goi y sitta déi chinh sach thué BDS VN titng bube tuong

1. Giéi thieu

Thué BPS 13 mot hinh thic thu thué tai san
hang nam dua trén co s& tong giad tri BDS va
thué suat. Muc tiéu ky vong khi Chinh pht thuc
hién chinh sach thu thué nay la tang ngudn tai
chinh qudc gia, dac biét 1a chinh quyén dia
phuong va toi da héa ning suit hoat dong cla
BDS, dong thoi ngan chian liing doan, dau co dat
dai, BDS nhim phat trién thi truong BDPS 6n
dinh, bén vitng. Tuy nhién, thuc t&€ tai VN cho
thay thi truong BPS nuéc ta hién nay theo danh
gia chung 1a thi€u minh bach, tiém 4n nhiéu rai
ro, bat 6n va c6 nhiing tac dong khong thuan lgi
dén phat trién kinh t& - x& hdi cha dat nuée. Co
nhiéu nguyén nhan din dén tinh trang trén,
trong d6 nguyén nhan quan trong la chinh sach
thu& d6i vé6i s6 hiiu, sit dung BPS & nudc ta con
nhiéu bat cap. Cu thé 14 mic thu thué€ BDS hién
rat thap, chua da dé thac diy cac cha thé st dung
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BBS c6 hiéu qua, tinh trang dau co, kich cau o
dé nang gia BPS con phd bién, tao nén cic con
sot gia va ddy gi4 cd BDS tang dén mic ky luc.
Trong boi cdnh hoi nhap kinh t& qudc t& va khu
vuc hién nay, cii cach chinh sach thué BDS tai
VN 1la tat yéu, trong dé can thiét nghién ctu va
van dung kinh nghiém diéu hanh chinh sich
thué BDS clia céc nuéc di trude. Véi 1y do d6, bai
viét di sau vao nghién ciu chinh sach thué BPS &
mdt s6 nudc trén thé giéi va rat ra kinh nghiém
xay dung chinh sach thué BDS cho VN véi muc
tidu tang thu ngan sach nha nuéc va phéat trién
bén viing thi trudng BDS tai VN.
2. Co s6 dif liéu va phuong phap nghién ciiu
Cac tac gid lua chon 4 qudc gia c6 céc diéu
kién vé kinh t€&, x4 hoi va hé théng chinh sich
thué¢ BPS khac nhau dé nghién ciu. Trong dé:

Indonesia 14 nu6c dang phat trién, c6 diéu kién
kinh t& tuong dong véi VN, chinh siach thué BDS

* Trugng Pai hoc Kinh t&€ TP.HCM
** Trudng DPai hoc Cong nghiép TP.HCM
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van dung & Indonesia dugc danh gia 1la kha
thanh cong; Pai Loan (Trung Qudc) dai dién chau
A, c6 chinh sach thu& BDS tir rdt 1au, ¢6 van hoa,
tdp quan va thi hiéu rat gan véi VN; Phap la
quoc gia chau Au c¢6 hé thong thué tién tién va
hién dai; My mot nu6c phat trién c6 hé thong
thué& phtc tap, duge diéu chinh béi hé théng thué
Lién bang, thué tidu bang.. Qua 4 quoc gia dai
dién trén s& rat ra nhiing kinh nghiém bg ich vé
chinh sach thu thu&€ BDPS cho VN. Ngoai ra, cac
dit lidu tht cdp st dung trong nghién ctu duge
thu thap tir Bd Tai chinh, Téng cuc Théng ke,
Ngan hang Thé& giéi (World Bank - WB), Quy
Tién té Qudc t& (International Monetary Fund -
IMF) v.v. nham muc dich phuc vu cho qud trinh
nghién ciu.

Phuong phap nghién ctu duge van dung va két
hop tir nhiéu phuong phép, trong dé phuong phap
so séanh duge st dung chd yéu d& danh gia, ké
thita va chon loc céc quy dinh tir chinh sach thué
BBS clia c4c nudce c6 thé 4p dung cho VN.

3. Thu& BDS ¢ mét sd nudc trén thé gidi

3.1 Indonesia

Cai cach toan dién hé thong thué ciha
Indonesia bat dau ti nam 1980, trong d6 cb cai
cach luat thué BDS. Céac can bd nganh thué cla
Indonesia da mat 6 nam d€ hoan thién chinh
sach va co ché& thu thué BDS trén co s§ hgp nhat
tir 7 luat thué khac nhau lién quan dén BDS; theo
d6, Luat thué BPS da chuyén d6i co s tinh thué
ti gid tri thué hang nam sang gia tri trén thi
truong, don gidn héa co ciu thué suit, 4p dung
mot mic thué suat thong nhat doi véi tat ca cac
BBS, mé rong co s¢ thué, dong thoi gidm cac
truong hgp mién gidm thué. Thanh cong nhat
ctia chuong trinh céi cach thué BDPS Indonesia 1a
md hinh quan 1y thu thué theo hé théng diém
nop thué (Sistem Tempat Pembaya - SISTEP) va
hiéu qua thu thué tang tit 65% dén 79% ngay ti
nam dau thuc hién.

Doi tuong chiu thué 1a tat cid dat dai va cong
trinh xay dung trén toan qudc, trit cac BDS s
dung lam hang héa cong va ton gido phi lgi
nhuan. Gi4 tinh thué 1a gi4 dat dai va cong trinh
xay dung dugc dinh gia trén co s§ gia tri trén thi

truong, d6 1a gia trung binh ghi nhan theo mua
ban thong thuong trén thi truong hoac gia thi
truong cia BDS tuong duong, duge Sn dinh 3
nam mdt 1an, trir cac khu vuc phat trién nhanh
gia dude x4c dinh hang nim. Thué suat ap dung
chung 1& 0,5% doi véi tat ca dat dai va cong trinh
xay dung. Tuy nhién, ty 1& gia tri BDS chiu thué
chi bang 20% gia tri thi trudong cta BDS, doi véi
cac BBS c6 gia tri cao hon 1 ty Rupiah [1] thi ty
l1é gia tri BDS chiu thué 1a 40%. Nén thué suit
thuc vao khodng 0,1% dén 0,2% gia tri thi trudong
BDS.

Phan mién thué& hay con goi 14 phan khau trir
dugc quy dinh tai Luat thu& nam 1985 1a 2 triéu
Rupiah dAiu tién trong tdng gia tri cong trinh xay
dung, gia tri phan mién trir duge diéu chinh lén
3,5 triéu, 7 triéu, 8 triéu va 12 triéu Rupiah vao
cac nam 1990, 1992, 1994 va 2001. Ngoai ra, viéc
khau trir dugce tinh trén téng gid tri dat dai va
cong trinh xay dung thay vi chi dua vao téng gia
tri cong trinh xay dung, viéc dinh gia khau tru
cling dugc stia ddi tir viee 4p dung cho ting tai
san sang ap dung cho tiing cha s hiiu tai san.

Mic thu thué BDPS dugc tinh theo cong thiic
sau:

Thué Giatri TV 16 gia
BDS BDS ye9 Thus
5. = . X tri BBS X -

phéai chiu chiu thué suat
nop thué :

Trong do:

Gia Gia BBS Dién tich

tri don vi (m?) (m?) Phan
BD_S = (datcdong X (datcdong - miég
Ch!‘:', trinh xay trinh xay thué
thue dung) dung

Mic thu thué BDS tai Indonesia giai doan
2004 — 2009 trung binh chiém 0,55% so véi GDP
(Bang 1).

3.2 Ving lanh thé Pai Loan

DPai Loan khong thu thué ddi véi dat san xuat
nong nghiép, do viée quan 1y thu thué& nay phic
tap, chi phi 16n, k&t qua thu thué khong nhiéu.
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Bang 1. Muc thu thué bat dong san/GDP cula Indonesia qua cdc nam

gia dat dugc xac dinh la
thu nhap rong tuy tung

hang dat (duge xac dinh

Nam 2004 2005 2006 2007 2008 2009 N
TV 18 % bang 80% gia tri lgi tic
thu thué BBS/GDP 0,51 0,58 0,63 0,61 0,51 0.43 cho thué cia nam tinh

Nguén: Mof Indonesia & economywatch.com

Mt khéc, Dai Loan mudn khuy&n khich san xuét
nong nghiép, tang thém thu nhap cho nong dan
nén ngay nay sac thué nay da dugc bai bd. Thu
thu& dat tai Dai Loan chi ap dung d6i vé6i cac loai
dat khong dung vao sidn xuit nong nghiép gom
dat xay dung cong trinh, nha &, nha kho, van
phong... Ngoai ra, Pai Loan con c¢6 chinh sach thu
thué doi v6i nha.

Can ca tinh thué dat 1a gia tinh thu& va thué
suat, trong dé gia tinh thu€ dugc xac dinh theo
gi4 thi truong & timg khu vue, do Hoi dong dinh
gia dat & cac dia phuong xac dinh va cong bo
cong khai hodc do cha dit khai nhung khong
thap hon 80% gia d4dt do chinh quyén dia
phuong cong bo. Thué suat thong thudong dugc
thiét k& luy tién ting phan vé6i thué suat tir 1,5%
dén 7% tuy vao gia tri dat so v6i mic gia khdi
diém chiu thug.

Déi v6i nha, gid tinh thué duge tinh trén co s6
gi4 tri thi trudng, tiy vao cac tiéu chuin vé loai
nha va cdp nha § ting dia phuong va do Hai
dong dinh gia BDS cip tinh théng nhat va quy
dinh, gia nay sé dugc diéu chinh lai néu chi s§
gi4 tang (gidm) 30%. Thué suat do luat quy dinh
khung thué suat, trén co s§ dé chinh quyén dia
phuong quy dinh miic thué suit cu thé ap dung
cho ting dia phuong, cu thé d6i v6i nha & thué
suat 1,38% dén 2% tri gia nha; d6i v6i nha ding
lam noi kinh doanh thu& suat tir 3% dén 5%; doi
v6i nha st dung lam cac van phong khong vi muc
dich kinh doanh thué suit tir 1,5% dén 2,5%.

3.3 Cong hoa Phap

Phép 1a mdt trong cac qudc gia c6 hé thong
thu€ tién bd trén thé gidi, cac sic thué co ban thu
tir BDS tai Phap bao gom: thué dat nong nghiép;
thu& dat & va dat xay dung; thu& nha.

Thué dat nong nghiép cha Phap thuc chat 1a
thu& str dung dat nong nghiép, cén ci tinh thué
1a dién tich dat, gia dat va thué& suit. Trong do,
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thué) va quan hé cung cau

vé dat trén thi truong do
co quan thué va Hoi dong cdp chinh quyén dia
phuong 4n dinh, dugc diéu chinh mdi 5 nam mot
lan. Thué sudt doi véi ting hang dat do chinh
quyén dia phuong quy dinh nhung khoéng qua
20%.

Doi véi thué dat & va dat xay dung, gia tinh
thué& dat ciing dugc x4c dinh 1a thu nhap rong cta
cht s¢ hiiu dat, dude x4c dinh bang 50% gia tri
lgi tdc cho thué dat hang nam, dugc khoan co
dinh trong nhiéu nam va diéu chinh lai gia tinh
thu& néu lgi tic cho thué thuc t& tang ho#c gidm
trén 10%. Thué suat duge xay dung theo tiing dia
phuong va duogc thay d6i hang nim tuy thudc vao
s0 thu vA nhu cau chi tiéu cha ngin sach dia
phuong.

Tuong tu nhu thué dat, co sé tinh thué nha &
tai Phap ciing dugc xac dinh dua trén gia tri cho
thué hang nam cta nha & khu dan cu.

Mt thu thué tai sdn cta Phap (thué dat tai
VN nhu la thué tai sdn) qua cac nam (Bang 2).

Bang 2. Muc thu thué tai sdn/GDP cua Phap
qua cac nam

Nam 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
% thu 3,3 3,4 3,5 3,5 3,4 3,4
thué tai
san/GDP

Nguén: OECD, Revenue statistics: Comparative tables,
OECD Tax Statistics.

3.4 My

M5 14 quéc gia c6 nén kinh t& thi truong hang
dau thé& gi6i, thi truong BPS & M§ phat trién
manh va hoan thién, chinh sach thué& cho thi
truong nay ciing rat thoang va linh hoat theo
tiing dia phuong (tiéu bang), nhung van dua trén
nén tang ctia Cuc thué Lién bang.

Chinh sach thué BDS dugc M§ ap dung tir
nam 1916 nham bu dip su suy giam thu thué
quan do 4nh hudng béi chién tranh thé& gi6i lan
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Bang 3. Thué sé hitu nha (BDS) tai My qua cac nam

- Gia tri nha Ty e % Thu nhap binh Ty 1@ % Binh quan tdng
Nam T!1 Ue trung binh quan thué trén quan/ ngudi sé | thué trén thu thué BDS
binh (USD) (USD) gia tri nha hiiu (USD) | thunhap | trén GDP (%)
2009 1.917 185.200 1,04 63.306 3,03 3,3
2008 1.897 197.600 0,96 65.385 2,90 3,2
2007 1.838 194.300 0,95 63.059 2,91 3,1
2006 1.742 185.200 0,94 60.483 2,88 3,1
2005 1.614 167.500 0,96 57.843 2,79 3,0
2004 1.485 151.366 0,98 55.572 2,67 3,1

Nguén: U.S. Census Bureau; Tax Foundation calculations va OECD, Revenue statistics: Comparative tables,

OECD Tax Statistics

tht nhat. Cac nha lap phap da thay ddi thué
BDS rat nhiéu l4n nham nang ty 1& thu thué.
Luat thué diéu chinh dugec ap dung luat thué
chung clia Lién bang, nhung mbi tiéu bang c6 luat
thué riéng phiu hop véi tiing dia phuong, thué
duge diéu tiét 100% cho chinh quyén dia phuong
nham trang trai cac chi phi vé gido duc, cinh sat,
ctiu hoéa... Khac véi Phap, My thu thué BDS thong
nhat cho ca dit va nha thong qua luat thué BDS.
S6 thué phai ndp dugc xac dinh theo cong thic:

Thué
suat

Thué BDS phai Gia tinh thué
nop BDS

Trong d6: Gia tinh thu& duge cac dia phuong
dinh gi4a lai hang nam, do mdt hdi dong tu van
ma cac thanh vién cta hoi dong nay dugc cac van
phong mua ban BBS ¢t dai dién tham gia hang
nam ho#c do cac co quan tu vAn tu nhan nghién
cu thi trudng cho ra gi4, cd quan thué dia
phuong tham khdo gia nay két hop véi gia tri
BDS thdong qua gia goc (gia mua) dé quyét dinh
gia tinh thué. Thué suat quy dinh tuy ting tiéu
bang, binh quin ca nudc khoang 1,38%, trong d6
cao nhat 1a tiéu bang Texas 2,57%, thadp nhat 1a
Hawaii 0,4%. DPiéu d6 dan dén muc thu thué trén
gia tri BDS caa cac bang ciing khac nhau, binh
quan nam 2009 cta ca nu6e: Thué thu trung binh
1.917 USD, gia tri nha binh quan 185.200 USD,
% thué trén gia tri nha 1,04% va % thu thué trén
GDP dat 3,3% (Bang 3)

4. Dién bién thj truong BDS cac nuéc nghién
cifu thoi gian qua

Thi truong BDS cta mdt nude chiu su tac dong
cha nhiéu co ché, chinh sach khac nhau. Trong
do, chinh sach thué€ 1a mot trong nhiing chinh
sach tai chinh clia mot quéc gia, nhaim muc tiéu
quan ly va diéu tiét thi truong BPS. Su phat
trién 6n dinh va bén viing cta thi truong BDS
khong thé thiéu vai tro ctia chinh sich thué. Qua
4 nuéc nghién ctu néu trén, c6 thé nhin lai tinh
hinh bién dong cha thi truong BDS cha céc nudc
trong cdc nam qua bang thude do % thay d6i gia
nha (ndm sau so v6i nam trudce).

Nhin chung, gid nha cha cic nudc nghién ciu
thay d6i khong nhiéu qua cac nam. Trong dé,
Indonesia c6 ty 1& lam phéat trung binh giai doan
nghién ciiu cao nhat trong 4 nu6c nghién ciu nén
gia nha thuc va gia danh nghia c6 su chénh 1énh
nhau, gid danh nghia xem nhu tang khong dang
ké, gia thuc giam tir 0,5% dén 8%. Véi didu kién
kinh t& - x& hdi nhu Indonesia hién nay so véi
bién dong clia gia nha nhu vay dugc xem 13 mot
thanh cong 16n cta Indonesia trong quan ly gia
nha § noi riéng va thi truong BPS néi chung. Dai
Loan va Phap v6i mic lam phat trung binh rat
thap nén gi4 nha danh nghia va gia nha thuc
xem nhu tuong dong nhau, giai doan 10 nam tir
nam 2000 dén 2010 gid nha hai nuéc nay dao
dong trung binh vao khoang + 16%. Riéng doi véi
My, so lidu cong bo thu thap dugc tir hai co quan
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Bang 4. Thay ddi gia nha clia cac nudc nghién ciu qua cdc nim

Ty 18 lam phat Ty 1& % thay déi gia nha
Nuéc giai doan thip nhat va Danh nghia Thuc Giai doan
cao nhat (%)

Indonesia +4,9; +10,31 (2;3) (-8;-0,5) 2008 - 2010
Pai Loan -0,86; +3,5 (-15; 20) 1999 - 2010
Phéap -0,7; +3,5 (-12; 17) 2001 - 2010
My +0,2; +5,7 (1; 8) (-4; 6) 1991 - 2004
ghF‘i’E g F2I]) S0 21; 455 (-7;12) (-9: 8| 2004-2010
My +0,2; +57 (-3;12) (-8, 10) 1991 - 2004
(theo chi s

Case-Shiller 21; +55 (- 18; 16) (-22; 12) | 2004 -2010
[3])

Nguén: Cac tac gia téng hgp va tinh toén ti cdc nguén Bank Indonesia; Sinyi Property Inc; The National
Federation of Real Estate (Fédération nationale de 'lmmobilier - FNAIM); Federal Housing Finance Agency;
Standard and Poor's/Case-Shiller; www.tradingeconomics.com

khac nhau tinh toan dua trén hai co s& dir liéu
doc 1ap nhau (chi s6 OFHEO va chi s6 Case-
Shiller), nén gia nha thay d6i c6 su chénh léch
gifia hai ngudén thong tin nay, nhung khong qua
16n. Giai doan tif nam 1991 d&n 2004, gia nha &
My 6n dinh, dao dong trung binh + 12,5%. Tu
nam 2004 dén 2010 1a giai doan sot gia nha dat
& My (dinh diém vao nam 2005, 2006), sau d6
din dén khing khoang kinh t& xuat phat tu
khiing hodng thi trudng BDS, gia nha tut giam
(thdp nhat vao nam 2008, 2009), gia nha dao
dong trung binh cta giai doan nay la + 26%.

Nhu vay, néu bé qua tdc dong cha khing
hoang tai chinh tai My lam gia nha tang gidm
trung binh + 26%, gia nha cia cac nuéc nghién
ctiu dao dong kha 6n dinh trong thoi gian dai.
Pat dugc két qua nay khong thé bdé qua su déng
g6p cta chinh sach thué trong téng thé cac chinh
sach quan ly va phéat trién thi truong BDS cia
cac nuée. Pidu nay ciing cho thay tinh uu viét cia
chinh sach thué BPS cia cic nusec, VN co thé
nghién cdu, chon loc va van dung phu hgp véi
diéu kién phat trién cta thi truong BPS VN.

5. Thyc trang thu thué& BDS tai VN thoi gian
qua

Thuic trang thu thué BPS thoi gian qua tai VN
cho thay mtc thu thué quéa thap chua di dé thic
d4y st dung dat c6 hiéu qua va tao ngudn thu bén
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vitng cho NSNN. Cu thé, thué st dung dat nong
nghiép va thu& nha dat tai VN tuong tu nhu thué
BDS & cac nuéc, nhung hién nay nha van chua
duoc dua vao d6i tugng thu thué. Thué st dung
dat nong nghiép dugc mién gidm tir nam 2003 va
ti€p tuc mién gidm dén nam 2020, ngudn thu con
lai chi con phu thudc vao quy dat phi nong
nghiép. Tuy nhién, ngudn thu tir tién giao dat,
cho thué dat va ban nha thudc sé hitu nha nuée
12 dai dién cho ngudn thu 16n c6 ngudn goc ti
dat, va nguon thu nay khong dugc xem 1a bén
vitng, vi khoan thu chi nhan dugc modt 1an khi
giao dich, tdt nhién quy dit sé ngay cang han
hep va gidm dan trong tuong lai. Con déi vé6i
thué dat phi nong nghiép (thué nha dat ngay
nay), ngudn thu dugc xem 1a bén viing va 6n dinh
cho ngan sach nha nuéc thi mic thu qua thap. Cu
thé mic thu thué dit hang nim trung binh chi
chiém 2,81% trong tdng thu tit BDS; 0,28% trong
tong thu NSNN va 0,08% GDP giai doan 2003 -
2010 (Bang 5).

So v6i cac nuéc, mic thu thué nay con qui
thap. Theo thong ké cha IMFcho thay mic thu
thu€ tai san binh quan thap nién 2000 cac nudc
phét trién 1a 1,46%/GDP; cidc nuéc dang phat
trién 1a 0,53%/GDP; va cac nu6e dang chuyén ddi
1a 0,72%/GDP (Hinh 1). G VN, thu& d4t xem nhu
12 thué tai sin, mic thu con qué xa so véi mic
trung binh cha cdc nuéc. Nguyén nhéan chinh 1a
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Bang 5. Thu thué€ dat hang nam so véi téng thu tif bat dong san, tdng thu ngan sach va GDP

DVT: Ty déng

Chi tiéu 2003 | 2004 | 2005 | 2006 2007 2008 2009 2010
Thu thué dat 510 568 647 705 824 999 1,531 1.325
TéngthutiBDS | 12513 | 20.390 | 20.891 | 24.350 | 42133 | 47.785| 51788 | 51.030
Téng thu NSNN | 158.057 | 198.614 | 238.687 | 289.170 | 336273 | 434761 | 442.340 | 461.500
GDP 613.443 | 715.307 | 839.211 | 974.266 | 1.143.715 | 1.477.717 | 1.679.200 | 1.951.174
TV trong thué
dattSng thu tir 408% | 279% | 3,10% | 2,90% 1,96% | 2,09% | 296% | 2,60%
BDS
ggt}ﬁgﬁlr“e 032% | 029% | 027% | 0,24% 0,25% 0,23% 0,35% 0,29%
Ty trong thue 0,08% | 008% | 008% | 007%| 007%| 007%| 009% | 007%
d&YGDP

Ngudn: Bo Tai chinh, Téng cuc Théng ké va tinh toan clia tac gia.

chinh sach thu thué doi véi BPS & nuéc ta chua
hop 1y; chua theo kip su phat trién cta thi
truong dat dai va BDS; miic thu con thap; chua
bao quat hét cac doi tugng nop thué; co sé tinh
thué& chua phii hgp véi diéu kién thuc t&, can ci
tinh thu& nha @it con phiu thudc vao cin ci tinh
thué st dung dat nong nghiép va thué suat dugc
x4c dinh bang gia théc (gia théc ngay cang c6 xu
huéng giam nho ap dung khoa hoc ky thuat hién
dai, nang cao na ng suat thu hoach théc, lam cho
miic thu thué dat thap va cé tinh liiy thoai).
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Hinh 1. Ty trong thu thué tai san/GDP cla cac
nhém nudc trén thé gidi
Nguén: International Monetary Fund Government

Finance Statistics Yearbook, various issues.ss va
Richard Bird and Enid Slack, 2006.

6. Dién bién thj truong BDS VN thei gian qua

Nhu phan tich & trén, mtc thu thué déi véi
dat dai tai VN qua th&p va con nhiéu bat cap nén
hiéu qua st dung BDS tai VN dugc ciac chuyén
gia danh gia 1a chua cao. Hién tugng dat bo
hoang, quy hoach treo, du 4n kéo dai con phd
bién, nhat 1a doi véi dat do thi. Tai cdc thanh
phd 16n nhu Ha Noi va TP.HCM, do anh huéng
béi hién tugng dau co nha dat nén dan dén rat
nhiéu nha con bd hoang, khong dua vao st dung,
gay lang phi quy dit. Pén nay van chua c6 co
quan thong ké hosc nghién ctu ndo dua ra con s6
vé nha, dat va du an BDPS bd hoang tai VN, chua
dua vao khai thac st dung. Tuy nhién, theo khao
sat cia Bo Tai chinh nam 2008 cho biét, 38% -
70% cac can hd méi tai Ha Noi dugc thuc hién
b&i cac nha diu co, nhiéu nha chung cu, cin hd
va biét thu bo trong trong thoi gian dai, tham chi
cd 10 nam. Tai TP.HCM, giai doan nam 2004
dén 2010, thanh phd da thuc hién thu hdi
80/1.437 du 4n do trién khai cham hoac khong
trién khai, chiém khoang 10% dién tich dat dugc
giao. Con theo bao cdo cia Bo Tai nguyén va Moi
truong, c6 t6i gan 300.000 ha dat cia 4.120 to
chiic duge giao, thué nhung chua st dung, trong
d6 s6 dién tich con dé hoang hoi lén téi hon

Phat trién kinh t&€ - Thang Bay nam 2011

47



48

NcuitN CUU & Tra0 D01

950.000 ha, con lai gin 49.000 ha la ddu tu, xay
dung cham tién do [4].

Bén canh do, thi truong BDPS phat trién khong
on dinh, gia ca BDS tang giam bat thuong lam anh
huéng dén phat trién chung clia nén kinh t& Céac
chi s¢ do luong su phat trién cia thi truong BDS
nhu chi s6 gia BPS (RPI); chi s giao dich cla thi
truong (RAI); chi s6 danh gia chung thi truong
(ARMI) .. dén nay chua dugc cong bd mang tdm
qudc gia, chi thuc hién cuc bd tai mot sd san giao
dich BDS, nén rat khé d8 danh gia chung cho toan
thi trudng. Theo nghién ctu tai mdt so tap doan
kinh doanh BBS cho thiy, gia BDS qua ba “con sot”
gia vao nam 1994, nam 2001 va con sot thi ba vao
cudi nam 2007 dau nam 2008 da diy gia BPS dén
miic cao k¥ luc, sau con sot gia 1an thi 3 thi gia can
hd va dat nén khu vuc Ha Noi va TP. HCM tang tir
50% dén 300% so véi cudi nam 2006, cao gip 4 — 6
lan so v6i Trung Quoc, Thai Lan, cAc qudc gia co thu
nhap binh quan dau nguvi gap 10 1an VN. Gia thueé
van phong ciing cao khong kém, theo két qua tir
cude diéu tra thi truong gia thué van phong toan cau
tai 176 thamh pho trén toan th€ giéi hoan thamh
nam 2007 via qua cta tap doan kinh doanh BDS
CB Richard Ellis (CBRE), TP.HCM xé&p thir 14/50
thi truong c6 gia thué van phong ting nhanh nhat
trén toan the giéi va ding thi 45/50 noi co gia thué
van phong dat dé nhat.

7. Kinh nghiém xdy duhg thué BDS cho VN

Qua nghién ctu chinh sach thué BDS va so ludc
vé thi truong BDS tai mdt s6 nudc trén the giéi, cu
thé 1a 4 nuée da nghién ciu & trén, dai dién cho 4
khu wuc cb cac diéu kién kinh t& - xa hoi va miic
song dan cu khac nhau. Co6 thé két luan rang, modt
chinh sach thué¢ BPS phiui hop sé 1a cong cu tai
chinh hiu hiéu nham diéu tiét va quan Iy vi mo thi
truobng BDS. Bén canh viéc nghién ciu chinh sach
thué BDS tai mdt s8¢ nube, cac tic gid con di vao
phan tich thuc trang thu thué BDS tai VN hién nay
ciing nhu tac dong cla ching dén thi truong BDS.
Tir d6 c6 thé rat ra mot s¢ kinh nghiém vé sif dung
chinh sich thué BPS nham tang thu ngan sach,
dong thoi quan 1y va phat trién thi truong BPS ddi
v6i VN nhu sau:
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Mot la, thué BDS néi chung 1a sic thu€ mang
tinh dia phuong sau sic, nén tuy theo tinh hinh
kinh t&, xa hoi, tap quan... cia mdi nu6ec ma chinh
sach thu thué trén BDS duge quy dinh khac nhau,
miic thu ciing khac nhau. VN c¢6 nén kinh t&, x& hoi
ghn v6i Indonesia, chinh sach thué BDS cla
Indonesia duge danh gia 1a cai cach kha thanh cong;
van héa VN, phong tuc, tap quan VN cb nhiéu nét
tuong dong voi Pai Loan, heé thong thué BBS cla
Dai Loan duge hinh thanh va phét trién véi bé day
lich st 1au dvi. Hai chinh sach thué nay s@ 1a bai hoc
quy gia cho VN tham khao trong tién trinh cai cach
chinh sach thu€ BDS.

Hai la, trén thé giéi hién nay c6 hai xu huéng
thu thué doi v6i BPS: Mot 1a co6 chinh sach thué
BDS riéng ap dung cho tat ca cac BDS gom ca dat
va cong trinh xay dung nhu Indonesia, My; hai la
gom mdt hé thong nhiéu sic thué, mdi sic thué
nham vao mot s¢ ddi tugng chiu thué cu thé nhu Pai
Loan, Phap. Thu thué BDS theo xu hutng nao 1a tiy
thude vao muc dich clia nha nuée, diéu kién thuc t&
ciing nhu tap quan ca nuéc d6. Tuy nhién do6i véi
diéu kién ctia VN hién nay, cing mot doi tuong chiu
thug 1& dat nhung dugc diéu chinh béi hai luit thué
khéc nhau 14 thug st dung dat nong nghiép va thué
nha dat, nén nghién ciu xay dung Luit thué¢ BDS
thay thé cho hai luat thué nay, vila thong nhat vé
can clf tinh thué ciing nhu thu€ suit, viia don gian
va tiét kiém chi phi trong qua trinh hanh thu, khac
phuc duogc tam 1§ phai ndp nhiéu loai thué clia ngudvi
dan. Pac biét, d6i v6i cic ving nong thon, hau hét
cac hd gia dinh viia ¢ dat &, viia c6 dat 1am nong
nghiép nén chi caAn mot s6 dat, mdt héa don thué
dat hang nam.

Ba la, huéng xay dung sic thué BDS tai VN

- Vé doi tuong chiu thué: Nén dua nha vao doi
tuong chiu thué, vi hién nay tai VN ca dat va nha
déu da duoc kiém soat. Thong thuong trong nén
kinh t& hién dai, thu€ BPS dugc 4p dung cho ca dat
va cac toa nha, nhung VN chi ap dung ddi voi dat,
cong trinh xay dung trén dat hién nay van chua dua
vao d6i tugng chiu thué. Mot nghich 1y tai x& hoi VN
hién nay va dac biét 14 cac thanh phd 16n tap trung
chl1 yéu phat trién cic tba cao dc cao cap (nha dau tu
toi da hoa loi nhuan bang cach nang cao nang suit
dat), nhung thué dat chi thu tir tang thi 3 tré xudng.
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Nhu vay, phan 16n cac toa nha dugc mién thué
BDS, tuy gia céc cao ¢ cao cap hién nay khong
phai danh cho d6i tugng c6 thu nhap trung binh
va thap. Vi vay, viéc dua nha & vao déi tugng chiu
thué tai thoi diém hién nay la cin thiét nhim
tang cudng cong tac quan 1y, tiing buéc kiém soat,
diéu tit hop Iy ngudn thu tir nha & vao NSNN.

- Vé cin ct; tinh thué: Hau hét cac nuée co co s¢
tinh thu& 1a “gia tri tai san tinh thu&” va “thué
suat”. Trong d6, gia tri BPS tinh thué dugc xac
dinh theo gi4 thi trudng cta BDS dé€ dam bao cong
bang, gidm that thu thué; thu& suit phai phii hop
véi gi4 tri kinh t& do BDS mang lai. O cdc nuée
tién tién, hau nhu thué suat dugc ap dit theo tiing
dia phuong, do chinh quyén dia phuong quy dinh
tiy vao tinh hinh thuc t& cia dia phuong minh
(Phap, My), cac nuéc khac (Indonesia, Pai Loan)
thu thué thong nhat doi véi tat cad cac BDS trén
toan lanh thd cia minh. Mic thué suit tuong doi
thap, do thu thué mang § nghia quan Iy tai sin
néi chung va BDS noéi riéng, giap cha sd hiu st
dung tai san ding muc dich, khong lang phi, han
ché tinh trang dau co, dong thoi tao nguon thu cho
chinh quyén dia phuong.

- Mién gigm thué: Doi v6i thué st dung dat
nong nghiép, chi phi hanh thu 16n, bd may can bo
cong kénh, ngoai can b thué xa, phudng, con phai
st dung can bd uy nhiém thu va Hodi dong tu van
thué cac cip, nhung s6 thu€ thu dugc lai khong
I6n. Bén canh d6, san xuit ndng nghiép con gap
nhiéu kho6 khan, néong dan van la ddi tugng thu
nhap thap hién nay. Do vay, viéc mién thué trong
han mic thoi gian t6i 1 can thiét nham cai thién
dvi séng nong dan, gép phan han ché tinh trang
chuyén ddi dat nong nghiép, ddm bao quy dat phat
trién néng nghiép. Tuy nhién, trong lau dai can
thigt phai thu thué doi véi viéc sit dung dat nong
nghiép vi viéc st dung tai nguyén dat dai thi
phai thuc hién nghia vu thué dai vé6i Nha nuéc.

- Quadn ly thu thué: Md hinh quan 1y thu thué
cha Indonesia dudc d4anh gia 1a kha thanh cong, nd
luc ci cach thu thu€ BDS va in héa don thué tai
Indonesia bat dau tir nam 1989, dén nam 2003
moi doi tuong nop thué BDS c6 thé ndp thong qua
thé ATM, diéu kién kinh t& - x& hbi ctia Indonesia
ltc bay gio tuong dong v6i VN hién nay. Vi vay,

bai hoc vé cai cach thu thué ctia Indonesia rat co
gia tri v6i VN.

8. Mét sb goi ¥ vé xay dung chinh sach thué¢ BDS
tai VN trong thoi gian téi

Thiét nhat, Nha nuéc ban hanh bang gia dat
hang nam sat véi gia tri thi truong cha BBS, gia
nay dugc sif dung lam gia tinh thué BPS, dong thoi
ciing 1a can ci tinh thué thu nhap tir chuyén nhugng
dat, tinh tién sir dung dat, tién thué dat, 1& phi trude
ba va tinh gia boi thuong khi Nha nuée thu hoi dat...
Quy dinh nay nham dam bao théng nhit gitia chinh
sach thu thu€¢ BPS véi cac chinh sach tai chinh
khac, dam bao loi ich clia cac bén tham gia thi
truong BDS. Tuy nhién, viec xac lap gia tri truong
doi hoéi phai xac 1ap quyén s& hiiu (sif dung) tai san,
xac lap ban do dia chinh khu dét, dang ky BDS..
VN ciing nhu mdt s6 nude dit lidu nay thuong khong
day d4, han ché hoac khong thé ti€p can duoge, viec
thiét 1ap mot heé thong gia tri thi truong phai mat
nhiéu thoi gian va dugc thuc hién theo 1o trinh.

Thit hai, mtc thug diat va nha co thé xac dinh
riéng bigt, sau d6 k&t hop d8 hinh thanh thué BPS.
Mic thu thué¢ BPS dua trén kha nang chi tra thug,
muc d9 tieu thu cac dich vu cong cling nhu kha nang
cung Ung dich vu cong. Thué BPS dugc tinh nhu
sau:

Thué BDS = Thué dat + Thué cong trinh xay
dung (nha)

Trong do:

Thué @it = Dién tich dat chiu thué x Gia tinh
thu€ dat (m?) x Thué suét

Thué nha = Dién tich nha chiu thu€ x Gia tri
nha xay dung (m?) x Thué suat

V6i gi4 tinh thué dt 1a gi4 do Uy ban Nhan dan
cap tinh ban hanh hang nam; gi4 tinh thué nha: doi
v6i nha méi xay dung 14 don gia 1m? nha xiy dung
méi cla nha & cing loai do Bo Xay dung cong bo
suat von dau tu hang nam, hoac do UBND cép tinh
cong bd tai dia phuong minh cho phii hop véi diéu
kién thuc t& clia dia phuong. Dgi v6i nha da sir dung,
can ci theo don gid nha xay dung mdéi cia nha &
cing loai do co quan nha nuéc c6 thdm quyén quy
dinh, trir phan khau hao theo quy dinh tinh 1& phi
truée ba do Bp Tai chinh ban hanh tuy vio cap nha
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va thoi gian st dung. Thué suit xac dinh tiy theo
vao muc dich st dung dat, doi véi dat & vila khong co
kha nang sinh loi, vita dap ting nhu ciu thiét yéu
clia con ngudi va khong doi hoi muie st dung dich vu
cdng qué cao nhu: cong an, chiéu sang, vé sinh... nén
miic diéu tiét thué d6i véi dat & thap hon so véi dat
st dung vao kinh doanh; dat sit dung vao muc dich
phi nong nghigp diéu tit thué cao hon dat sir dung
vao muc dich ndong nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thity san... Trong d6 can thiét phai thu thué cao hon
doi voi dat bo hoang nham tranh tinh trang sit dung
dat lang phi, dong thoi khi dat bd hoang khong dua
vao st dung sé khong tao ra san phim cing nhu
viec lam, Nha nu6c s that thu mdt phan thu&
(chdng han khong thu dugc thué nha). Pé c6 da
ngan sach duy tri mic chi tiéu tuong tu va mic do
cung cap dich vu cong tuong tu, khong c6 yéu to bu
trir béi nhiing noi khéc, thué dat trong phai tang len
nham bu dip nguon thu do dat khong dua vao si
dung. Riéng d6i voi dat str dung sai muc dich, khong
nén thu thué ma quy dinh hinh thiic phat, mdc thu
gdbm phan thué theo muc dich sit dung hién tai va
miic phat.

Thit ba, do tinh trang nha & VN hién nay ton
tai nhiéu dang nha khéac nhau, da s cac ving nong
thon nha & kién ¢6 con rat han ché, muc dich thu
thu& nha nham diéu tiét vio nha co gia tri cao dong
thoi han ché€ dau co, tich tu nha dat nén chi thu
thué doi véi nha va cac loai cong trinh xay dung
kién cb, c6 gia tri cao.

9. Két luan

Ngéan sach trung uong va dia phuong VN ngay
nay phai d6i mat véi nhiing trach nhiém nang né,
d6 1a nhu chu gia tang ngan sich nham tiép tuc
phuc vu phat trién dat nuéc, dong thoi nham nang
cao hiéu qua st dung BBS trong thoi gian toi.
Nhiing han ch& vé ngan sach va hiéu qua trong
quéan 1y BDS, thué BDS dugc xem 14 uu tién hang
dau, dan dén doi hoi phai stia ddi nhiing quy dinh
dang ngay cang trd nén bat cap clia phap luat thué
BDBS hién hanh trén co s& c6 nghién ciiu va chon loc
kinh nghiém quéc t&€, dé sic thué nay thuc su thé
hién vai tro quan trong clia minh trong hé théng
phép luat thué VN ciing nhu gop phan cai cach hé
thong thué VN phii hgp véi thong 1& quoc tEl
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CHU THIiCH

[1] Rupiah (IDR), ty gia IDR/VND = 2,3995 (cap nhat ngay
17/06/2011)

[2] Chi s6 OFHEQ: Do “Federal Housing Finance Agency”
la Co quan Tai chinh Nha & Lién bang (thanh lap bdi su sap
nhap cla Federal Housing Finance Board (FHFB) va Office of
Federal Housing Enterprise Oversight (OFHEQ)) cong bd diéu
chinh gia theo mua, sif dung dit ligu tlf cac khoan thé chap dé
mua nha va tai tai trg thdng qua Fannie Mae and Freddie Mac.

[3] Chi s& Case-Shiller: St dung s0 ligu dua trén gia mua
clia gia dinh, gia nha & riéng 12 tai 20 khu vic dd thi chinh.

[4] Theo bao cao clia Bd Tai nguyén & Mbdi truong gli Thi
tuéng Chinh phli vé k&t qua kiém ké quy d&t nam 2008.
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