LY LUAN VA THUC TIEN
AP DUNG THUE BAT PONG SAN O VIET NAM

1. Pic diém va xu hwéng cai cach thué bat dong san trén thé giéi

Thué bat dong san (BPS) 1a mét trong nhiing loai thué xuat hién sém nhat
va dang dugc ap dung & nhiéu nudc trén thé gisi, bao gom ca cac nudc phat trién
va dang phat trién. So vai cac loai thué khéc, thué BDS c6 nhitng wu diém trong
viéc tao nguon thu ngan sach dia phuong do day 1a mot khoan thu on dinh, co s
tinh thué it bién dong. Di véi nhidu qudc gia, thu ngan sach tir thué BBS da tro
thanh mot ngudn thu quan trong cho dia phuong. Mirc d6 dong vién ngan sach tir
thué BPS cila cac nudc da co xu hudng tang dan trong nhiing thap nién vira qua,
tr mtrc binh quéan 0,77% GDP nhitng nam 1970 1én 1,04% GDP nhitng nam 2000
va khoang trén 1,2% GDP tir nhitng nam 2015 trd lai day'. Cac quéc gia co thu
nhap cang cao thi mic d6 dong vién tir thué BDS c¢6 xu huéng cang cao.

Thuc tién & mot s6 qudc gia cho thay, thué BPS co thé c6 cac tén goi khac
nhau, nhung nhin chung duoc hiéu 13 loai thué danh trén dat va/hoic nha dudi
hinh thirc 1a mét khoan thu dinh ky hang thang, hang quy hoac hang nam. Muc
thu loai thué nay thuong duogc xac dinh dya trén gia tri cia BDS hoic gia tri twong
ing Vi gia tri BBS. Thué BDS ciing ¢6 thé thu theo dién tich BPS va theo mirc
thu tuyét d6i . Phuong thirc thu nay tuy don gian nhung dugc cho 1a khéng cong
bang vi ¢6 xu hudng tao ra ganh nang lén hon cho cac BPS ¢d dién tich Ién nhung
gia tri thap. Pay ciing 1a Iy do phuong thirc thu theo dién tich BDS hién nay khdng
duoc nhiéu québc gia ap dung.

Nham phan biét thué bat dong san véi cac loai thué khac, ly thuyét tai chinh

cong da dua ra mot s6 dac diém nhu sau:

Thir nhét, thué BBS 1a su két ndi gitta nghia vu thué véi nhiing loi ich ma
nguoi nop thué duoc huong, dam bao nguyén tic “loi ich” trong viéc danh thué.
Nhitng noi BDS ¢6 gia tri cao ciing thudng 1a nhimg noi ma ha tang phat trién,
dugc ngan sach nha nudc dau tu nhiéu. Hay néi cach khéc, ap dung thué BDS s&
két ndi dugc céc loi ich co ban cia cac dich vu ¢éng do chinh quyén dia phuong
cung tmg nhu trudng hoc, cay xanh, vé sinh cng cong véi nghia vu thué ma nguoi
st dung BDS phai thuc hién, diéu tiét duoc mot phan gié tri ting thém cua gia
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BDS tir hoat dong dau tu ha ting co sé caa Nha nudc. Ngoai ra, khi duogc thiét ké
phu hop, thué BDS ciing 1a sac thué céng bang khi nhin nhan tir phuong dién cong
bang theo chiéu doc do ngudi sé hitu BPS ¢6 gid tri 16n ciing thuong 1a nhiing
ngudi ¢O thu nhap cao trong xa hoi.

Thi hai, thué BBS duogc cho la mét sac thué hiéu qua, c6 ngudn thu twong
d6i 6n dinh va sic thué phi hop nhét dé phan cap cho chinh quyén dia phuong.
Khac véi thué danh vao thu nhap hay hang tiéu dung, ngudn thu tir thué BDS
khong chiu nhiéu anh huong cua cac bién dong ky caia nén kinh té. Bén canh do,
do BPS 14 hitu hinh va khdng thé di doi hay che gidu nén nghia vu thué BPS duoc
cho 1a kho trdn, tranh. Thudc tinh ndy ciing lam cho thué BDS dugc cho 1a hiéu
qua hon céc sac thué khac, han ché duoc cac anh hudng ddi véi qua trinh phan b
cac ngudn luc.

Thir ba, thué BPS 1a mot loai thué ma nghia vu thué céng khai. Khac Vi
c4c loai thué gian thu nhu thué GTGT hay thué TTDB, khi s6 thué phai nop kho
c6 thé thay trong gia ban cia hang hoa va dich vy hay thué thu nhap chi dugc thu
khi d6i twong ndp thué co phat sinh thu nhap chiu thué, nghia vu thué BPS thudng
khong gan vai bat ky mot giao dich hay hoat dong c6 thu nhap nao ctua nguoi nop
thué. Pic diém nay cling da 1am cho thué BDS trd thanh van dé duoc tranh luan
nhiéu khi nhin nhan tir “kha ning ndp thué” do BBS chiu thué cd thé duoc hinh
thanh tir thu nhap trong qua khur.. Pay ciing 13 Iy do 1am cho cai cach thué BBS &
bat ky qudc gia nao cling 1a mot qua trinh kho khan, ngay ca khi cac bién phap cai

cach d6 duoc xay dung trén co so viing chac.

Thir tu, dudi goc do hanh lang phép ly, thué BPS thuong dugc cho 1a sic
thué don gian hon so véi cac sac thué khac do cac quy dinh phap luat vé thué BDS
thuong khong qué phuc tap. Tuy vay, & phuong dién thuc hién thué BDS thuong
kho thuc thi. Thué BPS thuong c6 ddi tuong chiu thué rong, tac dong dén mot s6
lwong 16n ngudi nop thué, trong khi lai khdng &p dung duogc cac phuong thac thu
hiéu qua nhu co ché “khau trir tai ngudn”. Viéc dinh gia BDS c6 thé 1a mot qua
trinh tbn kém do can phai thu thap nhiéu thong tin ciing nhu mét co ché phéi hop
c6 hiéu qua gitra cac chu thé c6 lién quan.

Hién nay, cai cach thué BDS di tré thanh mot ndi dung quan trong trong 16
trinh cai cach thué & nhiéu nuéc, nhét 1a trong nd lyc nham tang cuong tiém lec
tai khoa cho chinh quyén dia phuong. Nhiéu nudc da dua ra cac nd luc cai cach



khac nhau dé diéu tiét dwoc mot phan gia tri ting thém cua BPS tir qua trinh d6
thi hoa va hoat dong dau tu vao ha ting co sé cia Nha nudc, trong d6 co viéc gia
tang vai tro ctia thué BPS. Tuy nhién, phuong thic 4p dung thué BPS cac nudc
hién ciing rat khac nhau2. Qua khao sat kinh nghiém mét s6 nudc c6 thé khai quéat
mot sd dic diém cua thué BDS hién dang 4p dung nhu sau:

Véi cac hinh thic khac nhau, thué BDS duoc 4p dung & nhiéu nudc trén
thé gioi, ké ca cac nudc phat trién, dang phat trién, cac nén kinh té chuyén doi.
Tuy theo quéc gia ma tén goi cua sac thué nay co thé 1a “thué BDS”, “thué nha,
dat”, “thué gia tri dat”, “thué BDS d6 thi”, “thué tai san”.. nhung nhin chung déu
thu vao ddi v&i nha va/hoic dat véi hinh thac 13 mot khoan thu dinh ky thoi gian
tuy thudc vao quy dinh cia cac nudc.

Xu huéng cai cach thué BDS & cac nude 13 hudng téi viéc xay dung va ap
dung mot chinh sach thué “BDS” don gian, co sé tinh thué rong, bao gdom ca nha
va dat, trong d6 ap dung cho ca nha, vin phong sir dung cho san xuat - kinh doanh.
Nhiéu nudc di gop ca nha va dat thanh mot don vi tai san dé thu thué, vé doi
tuong chiu thué, c6 nuéc chi thu thué dbi voi dat, cd nude chi thu riéng nha, ciing
c¢6 nudc chi thu thué BBS ¢ d6 thi, khong thu ¢ khu vuc nong thon, nhung nhin
chung phan I6n cac nude thu ddng thoi vao ca gié tri nha va dat.

Phan 16n cac nudc thu theo gia tri cua ca nha va dat, song, cling c6 nudc
tach riéng gia tri nha va gia tri dat dé ap dung cac muac thué suat riéng. Mot sd
qudc gia &p dung co ché ngudng giam trir, theo d6 phan gié tri BDS dudi ngudng
s& khdng chiu thué. Muc tiéu cua viéc 4p dung mac giam trir xuat phat tir ca yéu
t ki thuat cling nhu kinh té - xa hoi, trong do, vé ky thuat 1a dé don gian hda viéc
thu thué thong qua loai bo cac BDS co gia tri thap ra khoi dién chiu thué; vé y
nghia kinh té - xa hoi 1a dé hd trg cho ngudi nghéo von 1a cac chu thé nam gitr cac
BDS c¢6 gia trj thap, song, van dam bao diéu tiét duoc dbi véi cac BPS co gia tri
cao.

Bén canh d6, cac quy dinh vé thué suat thué BDS cua cac nudc trén thé gigi
cling khac nhau. C6 nuéc thué suat do chinh quyén dia phuong quy dinh nhu:
Trung Qudc, In-d6-né-xi-a, Nhat Ban, U-crai-na, Chi 18, Thai Lan va muc thué
suat dugc quy dinh cu thé trong luat, song, ciing c¢6 nudc do chinh quyén dia
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phuong quy dinh muac thué suat cu thé trong khung do dia phwo quy dinh. Tuy
nhién, ciing c6 nuéc mic thué suat BDS do chinh quyén Trung wong toan quyén
quy dinh mtc thué suat nhu: Ca-na-da, Ké-ny-a, Ac-hen-ti-na. C6 qudc gia ap
dung muc thué sut thdng nhat dbi véi ca nha va dat, cé qudc gia 4p dung nhiéu
muc phan biét theo loai hinh nha, dat (d4t dé &, dat xay dung cong trinh cong
nghiép, dat thuong mai...). O phan 16n céc qudc gia, mac thué suat danh nghia &
trong khoang tir 0,5 - 2%, song, cha yéu 1a thap hon 1%. Mot sé quéc gia &p dung
biéu thué luy tién theo gia tri BDS nhu: Ac-hen-ti-na, Dai Loan, ciing ¢6 mot s6
qudc gia &p dung thué suit cao hon ddi véi dat chua dua vao sir dung, dat bo
khong.

Qua thuc tién cac nudc ciing cho thdy, muc tiéu caa thué BBS can phai
duoc gin véi cac chic ning ma sac thué nay c6 thé thuc hién, khéng nén qué rong
vi kho d¢am bao tinh kha thi. Cac chirc nang nhu diéu tiét thu nhap, chdng dau co
nha, dat khong nhat thiét dugc xem 1a myc tiéu chu dao cua thué BBS. Mic du
trén phuong dién ly thuyét cho thay, thué BDS c6 gop phan diéu tiét thu nhap,
nhung khong nén xem day 1a muc tiéu tht yéu. Viéc 1dng ghép qua muc chic
nang diéu tiét thu nhap vao thué BDS s& 1am cho sac thué nay thém phuc tap,
trong khi d6 tac dung cua viéc diéu tiét 1a chua rd. Vé dau co BPS, thyc té nhiéu
qudc gia phat trién co thué BPS hoat dong bé noi, bong bong BPS van dién ra, vi
du: Thi truong Hoa Ky trude giai doan khung hoang kinh té toan cau nim 2008
hay Nhat Ban nhitng nam cua thap nién 1980.

Loi ich cua viéc &p dung thué BDS duoc chirng minh 12 rét 16n, song, viéc
xay dung va ap dung thué BDS c6 thé gap phai nhiéu thach thirc, dic biét 1a trong
viéc thu hat dugc sy dong thuan vé cai cach. Sy khong dong thuan nay co thé xuat
phat nhiéu 1y do, trong d6 c6 cac 1y do tir tap quéan xa hoi, cac quan diém chinh
tri. Yé&u cau dat ra & phai c6 sy hién dién cua cac diéu kién can thiét, phai 1am rd
cho nhitng chu thé c6 lién quan hiéu dugc cac loi ich dem lai tir thué BDS, dong
thoi phai dam bao sy minh bach cua thi truong BPS, hé théng thng tin quan ly
nha, dat duogc cap nhat va quan Iy théng nhat. Ngoai ra, cong tac dinh gia BDS
cling 1a mot van dé rat phuc tap va dé thuc hién tét doi hoi phai ¢6 sy hién dién
cta nhiéu yéu té nhu thong tin, nang luc dinh gia, sy phdi hop gitta cac co quan
lién quan.

2. Mot s6 van dé vé chinh sach dong vién ngan sach tir bat dong san &
Viét Nam



Cung vai qua trinh cai cach hé thong chinh sach thué néi chung, chinh séch
dong vién ngan sach tir BBS ¢ Viét Nam ciing lién tuc duoc stra d6i, bd sung.
Trong hé théng chinh sach thu ngan sach hién nay & Viét Nam, c6 6 khoan thu
khac nhau lién quan dén BPS va duoc chia thanh 3 nhém 1a: Cac chinh séach thu
lién quan dén viéc xéac 1ap quyén so hitu, quyén sir dung BDS (thu tién sir dung
dat hoic tién thué dat, cho thué dat; Ié phi trudc ba); Cac chinh sach thu lién quan
dén qua trinh str dung, BDS (thué str dung dat ndng nghiép, thué str dung dat phi
ndng nghiép); Céc chinh sach thu lién quan dén thu nhap tir chuyén nhuong BPS
(thué TNDN va thué TNCN...).

Trong sé 6 khoan thu ndi trén, chi cé hai loai thué 1a: Thué sir dung dat
ndng nghiép va thué sir dung dat phi ndng nghiép duoc xem la c6 chtra dung mot
s6 tinh chat cua thué BDS dudi phuong dién 13 khoan thué thu hang nim. C6 thé
noi, chinh sach thu thué sir dung dat néng nghiép duoc hinh thanh tir nam 1951.
Pén nam 1993, Quéc hoi da thong qua Luat Thué s dung dat nong nghiép. Tuy
nhién, tir nam 2003, v&i chu truong hd tro ndng dan, khuyén khich phat trién san
xuat néng nghiép, Quéc hoi da c6 Nghi quyét s6 15/2003/QH11 ngay 17/6/2003
vé viéc mién, giam thué sir dung dat ndng nghiép dén nam 2010. Nghi quyét sd
55/2010/QH12 ngay 24/11/2010 cta Qudc hdi tiép tuc kéo dai chinh sach nay dén
nam 2020. Tuy nhién, Nghi quyét s6 28/2016/QH 14 dugc Québc hoi ban hanh nam
2016 nham sira d6i, bo sung mot sé diéu caa Nghi quyét s6 55/2010/QH12. Nghi
quyét ndy mé rong cac chu thé duoc mién thué SDBNN dén hét nam 2020, trir
truong hop dién tich dat néng nghiép duoc Nha nuéc giao cho to chuc kinh té, to
chtc chinh tri, t& chirc chinh tri - x4 hoi, té chtc x& hoi - nghé nghiép, don vi su
nghiép va cac don vi khac nhung cac chi thé nay khong truc tiép s dung dat dé
san xuat néng nghiép. Nhu vay, co thé thay, vé co ban thué sir dung dat ndng
nghiép hién khong con duoc ap dung.

Bén canh d6, thué sir dung dét phi néng nghiép dang duoc thuc hién theo
Luat Thué st dung dat phi néng nghiép ngay 17/6/2010, c6 hiéu lyc tir ngay
01/01/2012. So véi Phap lénh thué nha, dat trudc day, viec thuc hién Luat nay da
dem dén mot sb thay doi quan trong trong chinh sach thué ddi véi dat caa Viét
Nam, trong d6 déi twong nop thué bao gom: Pat ¢ tai néng thon, dat & tai do thi;
dat san xuat - kinh doanh phi néng nghiép; dat néng nghiép st dung vao muc dich
kinh doanh. Muc thué suat duoc quy dinh theo biéu thué liy tién tirng phan trong
khoang tir 0,03% dén 0,15%. Tuy nhién, qué trinh thuc hién ciing cho thay, chinh



sach thué sir dung dat phi néng nghiép & Viét Nam kha phirc tap va chwa hiéu qua.
Co sé tinh thué con hep do chua diéu tiét ddi v6i nha nhu thong 1& ¢ nhidu nudc.
Cac muc thué suat quy dinh trong Luat qué thap, nén mic d6 dong vién gan nhu
chi mang tinh hinh thirc, quy mé thu ngan sach khong tuong xtng vai cac chi phi
lién quan dén cong tac to chirc thu thué. C6 thé thy, nhiéu noi dung dé ra khi ban
hanh Luat Thué sir dung dat phi ndng nghiép dén nay 1a khéng thuc hién dugc.

Quy moé thu ngan sach nha nudc (NSNN) tir cac khoan thu lién quan dén
nha, dat & Viét Nam trong tong thu NSNN tuy c6 giam nhiing nam gan day, nhung
nhin chung van 1a ngudn thu kha quan trong, dic biét d6i véi ngan sach dia
phuong. Co thé thiy, trong giai doan tir 2016-2019 ty trong thu tir thué sir dung
dat phi néng nghiép dat khoang 0,12% so véi tong thu NSNN va khoang 0,15%
S0 V&i tong thu tir thué, phi va 1& phi (thap hon so véi twong g 0,17% va 0,19%
trong giai doan 2011 - 2015). Tuy nhién, phai khang dinh rang sé tién thu tir thué
st dung dat phi ndng nghiép trong nhitng nam qua la nguén thu on dinh, tao nguon
thu cho ngén sach dia phuong (NSPP) theo quy dinh ctua Luat NSNN vé phan cap
ngan sach nham thuc hién tét cac nhiém vu chi cia NSPP, ddng thoi ting thém
ngudn vén dau tu vao linh vuc quan 1y dat dai. Nam 2019, sé thu tir tién sir dung
dat dat gan 90 nghin ty dong, ting gap 2 1an so véi ndm 2011; mat khac, sé thu tir
tién thué dat nam 2019 udc dat 27,3 nghin ty dong, ting hon 4 1an so v&i nim
20113,

Trén thé gigi viéc thu ngan sach tir thué BDS c6 xu hudng ting theo toc do
phat trién kinh té nhung ¢ Viét Nam nhitng nim gan day lai dang dién bién theo
xu huéng nguoc lai. Quy md thu NSNN tir thué sir dung dat phi néng nghiép
(truéc day l1a thué nha, dat) da giam tr mic 0,1% GDP nam 2000 xudng con
0,07% GDP niam 2009 va dén nim 2018 wéc chi con 0,03% GDP. So véi nhiéu
qudc gia trén thé gigi thi sb thu tir thué dat caa Viét Nam thap hon nhiéu lan, ké
ca khi so sénh véi cac nude dang phat trién trong khu vuc. Muac dong vién qua
thap nhu hién nay da triét tiéu hau hét cac chtic ning va vai trd ma sic thué nay
c6 thé phat huy, chua thé hién dugc sy twong quan gitta loi ich dugc huong va
nghia vu déng gop cua ngudi nop thué. Trong khi d6 nguon lyc ma Nha nuéc da
bo ra dé thyuc hién thu khong phai 12 nho. Mic thu ngan sach binh quan cho mét

3 Két qua thyc hién thu ngan sach nha nuwdc theo Chién luge Tai chinh dén nim 2020, cong thdng tin Bo
Tai chinh, https://www.mof.gov.vn/
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d6i twong nop thué sir dung dat phi ndng nghiép hién nay chi vao khoang 85 nghin
d6ng/ nam (twong duwong khoang 7.000 déng/thang).

3. Xay dwng va ap dung thué bat dong san & Viét Nam

Trong gan 30 nim qua, Viét Nam da thuc hién nhiéu bién phap cai céch
manh m& hé thdng thu ngan sach, nho d6, quy mé thu NSNN cua Viét Nam lién
tuc ting nhanh. Tuy nhién, bat dau tir nam 2011, mac d6 dong vién NSNN cua
Viét Nam di thé hién xu huéng giam rd nét. Theo thdng ké cua tong cuc thong ké
thi tong thu NSNN binh quén dat 26,34% GDP trong giai doan 2006 - 2010 (muc
tiéu ké hoach 1a 20 - 21% GDP) va dat binh quan 23,56% GDP trong giai doan
2011 - 2015 (muc tiéu ké hoach 1a 22 - 23% GDP). Trung binh 3 nam (2016 -
2018), tong thu dat 24,5% GDP.

C6 thé thay rang, néu nhu ty 1& dong vién NSNN nam 2011 con & mac
25,3% GDP thi nhitng ndm gan day da giam xudng con 23-24,5% GDP. Sy mé
rong cua ngudn thu NSNN trong nhimg nam cua thap nién 2000 da tao dicu kién
cho viéc thuc hién tang chi NSNN. Téng chi NSNN & Viét Nam da tang tir 26,5%
GDP nam 2001 1én khoang 30,1% GDP nam 2010. Tuy nhién, giai doan 2006-
2010 quy mo chi NSNN dat binh quan 29,8% GDP, tang trén 20%/nam; giai doan
2011-2015, binh quan & mac 29,4% GDP. Theo d6, dé dam bao dong vién du
ngudn luc cho chi NSNN, thoi gian toi, cung véi viée diéu chinh lai mot s chinh
sach thué hién hanh va day manh qua trinh co cau lai chi NSNN, Viét Nam can
can nhic xay dyng va &p dung nhiing sac thué méi nhu thué BDS.

Thuc té, cac dinh hudng vé hoan thién hé théng chinh sach thu d6i voi dat
dai & Viét Nam d3 duoc néu ra trong nhiéu van kién cua Dang. Chién luoc phét
trién kinh té - xa hoi 2011 — 2020 va dinh huéng tiép tuc mién giam thué sir dung
dat ndng nghiép da dé ra dinh huéng: "Hoan chinh hé théng phép luat, chinh sach
vé dit dai bao dam hai hoa cac loi ich cua Nha nudc, cia ngudi sir dung dat, coa
ngudi giao lai quyén sir dung dat va cta nha dau tu, tao diéu kién thuan loi dé sur
dung c6 hiéu qua ngudn luc dat dai cho phat trién; khic phuc tinh trang lang phi
va tham nhiing dat dai”. Dic biét, Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2013 cua
Hoi nghi Trung wong 6, khoa XI vé tiép tuc doi mai chinh sach, phap luat vé dat
dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc d6i mai... da nhan manh dén yéu
cau vé nghién ctiu va ap dung thué BDS & Viét Nam: "... Nha nudc chu dong diéu
tiét thi truong BDS thong qua viéc d6i méi chinh sach tai chinh vé dét dai, nhat



la chinh sach thué... Ra soat cac chinh sach wu dii vé thué, bao dam céng béng,
théng nhat, don gian, thuan tién, chong that thu thué. C6 chinh sach, muc thu hop
Iy dé nuoi dudng ngudn thu, khuyén khich sir dung dat tiét kiém, hiéu qua. Nha
nuéc thuc hién chinh sach thué liy tién d6i véi cac dy an dau tu cham hoic bo
hoang khong dua dat vao st dung dung thoi han theo quy dinh caa phép luat.
Nghién ctu ban hanh thué BDS (d6i tugng chiu thué phai bao gém ca dat, nha &
va tai san khac gan lién voi dat). Nguoi str dung nhiéu dién tich dat, nhiéu nha o,
dat bo hoang, dat da giao, da cho thué, nhung cham dua vao sir dung thi phai chiu
murc thué cao hon...

Nhu da dé cap, trén thuc té Viét Nam cé 6 khoan thu khac nhau lién quan
dén nha va dat nhung van chua c6 mot sac thué mang day du ban chat caa thué
BDS. Theo d6, cai cach thué BDS & Viét Nam thoi gian téi can hudng toi viéc
cung cb, hop 1y hoa va hién dai hda cac khoan thu lién quan dén nha, dat hién
dang ap dung. Viét Nam nén xem xét bo thué str dung dat ndng nghiép va thué s
dung dat phi néng nghiép va thay bang chinh séch thué BDS phu hop véi cac
nguyén tic dugc thira nhan va ap dung rong rai ¢ nhidu nudc trén thé gisi.

Nhu vy, muc tiéu cai cach thué BDS trudc hét 1a phai dam bao tao ra duoc
cac nguon lyc tai chinh 6n dinh cho dia phuong. Dé dat dwgc muc tiéu nay, chinh
sach thué BPS phai han ché thap nhat anh huong dén quyét dinh dau tu, san xuat
- kinh doanh, tao nguon thu 6n dinh véi chi phi quan Iy va tuan tha thap. Viéc ban
hanh chinh sach thué BDS & Viét Nam phai thuc hién theo hudng co sé tinh thué
rong, quan ly don gian, dam bao dong gop cua chu so hiru nha va nguoi st dung
dat. Bong thoi, phai hinh thanh cac luan cir phi hop trong viée xac dinh mac thué
suat, co so tinh thué va phuong thtc thu thué dé tao sy dong thuan trong xa hoi.
Trong d6, d6i véi diéu chinh 16n can phai duoc thuc hién theo mét 16 trinh, tao
diéu kién cho ngudi nop thué, dic biét 1a cac doanh nghiép c6 du thoi gian dé diéu
chinh san xuét - kinh doanh.

Muén thuce hién muc tiéu d6 can phai hoan thién khung phép Iy cho thué
BDS, cu thé nhu;

Vé d6i twong chiu thué: Trén phuong dién phap Iy, khai niém BDS kha
rong. Theo quy dinh caa Bo Luat dan sy, BDS 1a cac tai san bao gom: Dét dai;
nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai, ké ca céac tai san gan lién véi nha,
cong trinh xay dung d6; Céc tai san khac gin lién véi dat dai; Cac tai san khac do



phap luat quy dinh. Mat khac, Luat kinh doanh BDS quy dinh cac loai BBS dugc
dua vao kinh doanh bao gém: Céc loai nha, cong trinh xay dung theo quy dinh
cuia phép luat vé xay dung; Quyén str dung dat duoc tham gia thi truong BDS theo
quy dinh ctia phap luat vé dat dai; Cac loai BDS khac theo quy dinh ctia phap lut.
Theo d6, viéc xac dinh dbi twong chiu thué BPS can dam bao tinh théng nhat
trong hé thdng phap luat. Cu thé, ddi tuong chiu thué BPS bao gom tat ca loai dét
va cong trinh xay dung trén dat nhu kinh nghiém & nhiéu nudc. Bong thoi, viéc
thu thué BDS nén thuc hién trén co s két hop ca dat va cong trinh xay dung trén
dat, khong nén dat van dé tach riéng tirng phan dat va cong trinh xay dung trén
dat dé danh thué theo cac biéu thué riéng. Kinh nghiém cua mot s nudc cho thiy,
cach 1am nay s& 1am cho chinh séch thué BDS phtc tap, trong khi rt kho dat duoc
cac muc tiéu dé ra. Viéc gop chung gié tri nha va dat ciing sé tao diéu kién dé dang
hon trong viéc thu thué BPS ddi véi nha chung cu dang c6 xu hudng ting & cac
d6 thi I6n caa Viét Nam nhimg nam gan day.

Vé nguoi nop thué: Nguoi nop thué BPS nén duoc quy dinh 1a nguoi so
htru BDS va truong hop khong xac dinh duoc nguoi so hiru thi nguoi st dung s¢€
1a nguoi nop thué. Biéu nay ph hop vai ban chat caa thué BPS 14 loai thué thu
vao nha, dat, bt luan ai 12 nguoi s¢ hitu hay str dung né. Bong thoi, can quy dinh
ré vé ngudi nop thué doi véi truong hop nha, dat co su tranh chap hoic chua xéac
dinh dugc quyén so hitu nha, quyén sir dung dat. Tuy nhién, khac véi nhiéu loai
thué khac, ddi véi thué BDS, nghia vu thué phai ndp duoc tinh theo gia tri tai san,
khong phai duwa trén thu nhap hién hanh caa nguoi nép thué (kha ning nop thué),
nén trong thiét ké chinh sach ciing phai cd nhiing ngoai 1& nhu ddi véi nhiing
nguoi dang gap kho khan trong viéc thyuc hién nghia vu thué do sé hiru cac BPS
c6 gia 16n nhung khong c6 da nguon thu nhap dé nop thué.

V& gia tinh thué: Gia tri tinh thué BDS chiju thué can duoc quy dinh 14 gia
thi truong, bao gdm ca gia tri caa dat va cong trinh xay dung trén dat. Qua tham
khao kinh nghiém maot sé nudc cho thay, viéc thuc hién theo gié thi truong cé
nhiéu vu diém nhat, phan anh dugc ding nguyén tac loi ich trong viéc danh thué
BDS, nhit 12 trong bbi canh hau hét BDS déu c6 thé dinh gia bang cac ky thuat
tham dinh gi& pht hop. Pong thoi, gid tri tinh thué ciing nén duoc duy tri on dinh
trong mot s6 nam (co thé 1a tir 3 - 5 nam) dé mot mat gép phan giam thiéu cac chi
phi hanh chinh thué, dam bao thuan loi trong to chic thyuc hién, mat khac dam bao



duogc tinh 6n dinh ngudn thu, nhét 1a khi ngudn thu tir thué BDS dugc phan cap
dé lai cho NSPP.

Ngoai ra, trén co s¢ kinh nghiém cia cac nudc trén thé gioi, Viét Nam nén
can nhic ap dung ngudng gia tri BDS chiu thué. Viéc quy dinh ngudng chiu thué
s& gop phan dam bao su don gian cho viéc 4p dung sac thué nay, giam thiéu duoc
cac chi phi tuan thu, trong khi d6 van cd thé dam bao duoc su diéu tiét voi nhitng
BDS c¢6 gia tri cao. Pay 1a cach thic ciing duoc nhiéu nudce trén thé gisi ap dung,
dic biét 1a cac nude trong khu vire chau A nhu: In-d6-né-xi-a hay Phi-lip-pin. O
phan 16n cac nudc, sé thu tir thué BDS déu xuét phat tir BDS & khu vuc do thi.
Tuy nhién, viéc xac dinh ngudng nay 1a vin dé mang tinh chinh tri va xa hoi can
duoc can nhic va tinh toan. Trudng hop khong ap dung ngudng thi c6 thé quy
dinh theo huéng 14 chi thu thué BDS & khu vuc thanh thi, khdng thu & néng thdn
nhu dang ap dung & mot s6 nude (nhu Trung Qudc). Tuy nhién, viéc chi thu thué
BDS ¢ thanh thi, khong thu & nong thon ciling ¢ nhicu diém bat hop Iy.

Vé thué suat: Ap dung thué BBS nén phan biét thué suat ghi trong luat (thué
suat danh nghia) va thué suat thuc té (ganh nang thué thuc té ma nguoi nop thué
phai nop). Thué suat danh nghia 13 thué suat do phéap luat quy dinh ghi trong luat
thué, trong khi thué suat thuc té chi ra ganh nang thué thuc té dbi voi nhimg nguoi
nop thué, duoc tinh bang sé thué thuc tra. O nhiéu quéc gia, mic thué suat danh
nghia duoc quy dinh kha cao nhung mirc thué suat thuc té lai thap hon dang ké
do trong chinh séach thué cé cac quy dinh khac nhau vé muc giam trir hay vé gia
tinh thué. Theo do, viéc chi tham khao muc thué suat ghi trong luat caa cac nuéc
c6 thé dua dén cac khuyén nghi chinh sach khdng phu hop ma can phai can nhic
thém céc yéu tb khac.

Péi véi Viet Nam, muic thué suat thué BDS nén dugc quy dinh don gian,
néu thuc hién phan biét mirc thué suat thi chi nén phan biét gitra thué suét ap dung
cho BDS dé & va BDS sir dung cho san xuét - kinh doanh, khdng nén gan cho thué
BDS bao gdm qué nhiéu chirc niang, vi du nhu chong dau co, diéu tiét thu nhap
(mac du trén phuong dién ly thuyét thué BDS ¢6 thé thuc hién duoc cac chire ning
nay). Viéc xac dinh mirc thué suat cu thé can duoc can nhac trén mot sb mit nhu:
Pam bao sy hai hoa vé yéu cau vé dong vién ngudn luc cho NSNN:; hiéu qua trong
hanh thu (sé thu da 16n so véi chi phi thu thué bo ra); kha nang nop thué cua céc
nhom ddi tugng khac nhau va su phét trién chung caa nén kinh té.



Vé quan ly thué: Thué BBS 1a sic thué ma cong tac quan ly, thu thué turong
d6i phuc tap. Theo d6, can hinh thanh cac quy dinh quan Iy thué phi hop cé y
nghia rat quan trong trong viéc ¢am bao cho su thanh cdng trong trién khai &p
dung sic thué nay. Bé ap dung thué BPS can phai ¢ sy chuan bj chu déo vé co
s& dir lidu lién quan dén nha, dat; dong thoi phai hinh thanh mot co ché phdi hop
c6 hiéu qua gitra cac co quan co lién quan trong viéc thu thap, cap nhat va chia sé
cac thdng tin vé nha, dat. Bén canh do, co co ché dé khuyén khich va tao diéu kién
thuan loi cho viéc tuan thi ty nguyén thdng qua viéc nang cao hiéu biét ciia nguoi
nop thué, 1am rd mdi lién két gitra nghia vu thué ma nguoi nop thué phai nop véi
su cai thién vé ha tang co s va dich vu cong tir sir dung ngudn thu nay.
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