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TOM TAT

Bai nghién cttu nay dugc tién hanh véi muc tiéu chinh la téng hop, phan tich va binh luan vé cac
chinh sach thué, phi, [é philién quan dén dat dai. Ddc biét, cac chinh sach nay sé dugc xem xét dudi
gbc do ctia hai Nghj quyét quan trong: Nghi quyét 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 va Nghj quyét 18-
NQ/TW ngay 16/6/2022. Cac Nghi quyét nay da ddt ra mot s6 hudng dan co ban trong viéc quan
ly va thu thué lién quan dén dat dai tai Viét Nam. Nghién ctu nay chi ra rang, du cé su khac biét
vé van hda, chinh tri va kinh té, nhiéu nudc da dp dung cac chinh sach thué, phi, 1é phi lién quan
dén dat dai mot cach hiéu qua. Cac chinh sach nay thudng nham vao viéc tao ra ngudn thu thué
dang ké, dam bao cong bang va hiéu qua trong viéc strdung dat dai, va dong gop vao su phat trién
bén vimg. D& dua ra cac khuyén nghi chinh sach pht hgp, nghién ciu nay xem xét ki luéng chinh
sach thué, phi, [& phi dat dai hién tai tai Viét Nam, cing nhu thuc trang va xu hudng clia nganh bat
dong san va thi trusng dat dai. DT liéu dugc thu thap va phan tich ti nhiéu nguén khac nhau, bao
gom céc bao cdo chinh thic, tai liéu nghién cliu va cac ngudn thong tin truc tuyén uy tin. Tac gia
dé xudt mot s6 khuyén nghi chinh sach trong viéc hoan thién cac chinh sach lién quan dén thué,
phi, [é phi tir dat dai trong thaoi gian téi. Cac khuyén nghj nay khong chinham vao viéc tang cuong
hiéu qua trong viéc thu thué, ma con tap trung vao viéc cung cap moét moi trudng hap ly va minh
bach cho ngudi dan va doanh nghiép, dong thai ddm béo su phat trién bén viing va hoa hop cla
xa hoi.

Tu khoa: Chinh sach thué lién quan dén dat dai, Khuyén nghj chinh séch, So sanh toan cau,

Vietnam

GIOI THIEU

Nghi quyét 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 (sau day goi
la NQ19) ra doi trong hoan canh céng tac quan ly
nha nudc vé dit dai con nhiéu han ché, nhat 13 trong
quy hoach st dung dat, dinh gid dat, boi thuong, giai
phéng mat bing, hd trg va tdi dinh cu, cdc thu tuc
hanh chinh vé @it dai, viéc thu thué trén dit va tai san
gan lién vdi dit dugc xem la chua hiéu qua va cong
béng. Lgi ich ciia Nha nudc va ngudi dan c6 dat bi
thu hoi chua dugc bao dam tuong xting; ngudn luc
vé dit dai chua dugc phat huy day du dé€ tré thanh
ndi luc quan trong phuc vu phat trién kinh t€ - xa hoi;
viéc sti dung dit nhiéu noi con lang phi, hiéu qua thép;
tham nhiing, tiéu cyc trong linh vic nay con 16n; thi
trudng bat dong san phat trién khong 6n dinh, thiéu
lanh manbh, giao dich “ngdm” con kha phd bién; tinh
hinh khiéu nai, t6 cdo, tranh chép vé dit dai con dién
bién phiic tap .

Trudc boi canh do, Nghi quyét 19 ra doi nham dinh
huéng vé ddi mdi va hoan thién chinh sach, phap
luét vé dat dai, cu thé nhu sau: “Nha nuéc chit dong
diéu tiét thi truong bdt dong sdn théng qua viéc doi
mdi chinh sdch tai chinh vé ddt dai, nhdt la chinh

A

sdch thué”. Xay dung co ché tang cuong, da dang
héa cdc nguén vén cho quy phat trién dét, trong do6
6 viéc trich ti tién st dung dét, tién thué dit nhim
tao quy dat, tao quy nha tai dinh cu, quj nha & xa hoi.
Ra soat cac chinh sach vu dai vé thué, bao dam cong
béng, thong nhét, don gin, thuan tién, chdng thét thu
thué. C6 chinh sach, muc thu hop ly d€ nuéi dudng
ngudn thu, khuyén khich st dung dat tiét kiém, hiéu
qud. Nha nudc thuc hién chinh sich thué luy tién
doi vé6i cac dy an dau tu chdm hodc bo hoang khong
dua dat vao st dung dung thai han theo quy dinh cta
phédp luat; Nghién ctiu ban hanh thué bat dong san
(d6i tugng chiu thué phai bao gém ca dit, nha ¢ va tai
san khac gin lién v6i dét). Ngudi stt dung nhiéu dién
tich d4t, nhiéu nha &, d4t bo hoang, dat da giao, da cho
thué, nhung chdm dua vao st dung thi phai chiu mtc
thué cao hon; Thuc hién nghiém Luit Thué thu nhép
doanh nghiép, Luit Thué thu nhép ca nhén, trong d6
6 thué thu nhap tii chuyén quyén stt dung dat, khong
thuc hién viéc thu thué theo miic khodn”.

Theo tinh thin néu trén cia NQ19, c6 thé thiy su
chi dao d8i méi chinh sach tai chinh, trong d6 cé
chinh sich thué ma néi bat 1én c6 cac y chinh nhu
saw:

Trich dan bai bdo nay: Phong N A, Tam P H, Minh T N. Chinh sach vé thué, phi, 1& phi va tién st dung
lién quan dén dat dai va mét s6 khuyén nghi. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(51):557-572.
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o Motla, ddnh thuélén ddt daiva tai sdn gdn lién
vGi ddt phdi dam bdo cd hai tinh chdt la hiéu qud
va cong bang;

o Haila, sy tich hgp vé tinh thué thu nhdp doanh
nghiép, thu nhdp cd nhan lién quan dén dat dai
phdi thuc thi nghiém tic, trdnh lang phi va thdt
thu thué, tién dén bé viéc thu theo hinh thiic thué
khodn;

o Bala, nghién ciiu ban hanh thué bdt dong sdn
(doi tugng chiu thué phdi bao gom cd ddt, nha &
va tdi sdn khdc gan lién vdi ddt).

o Bén la, ban hanh chinh sdch diéu tiét phdn gid
tri tdng thém ti ddt khong phdi do ngudi sit dung
ddt tao ra thong qua chinh sdch thué, phi

Dua trén nghi quyét nay, hang loat cac chinh sach (cu
thé1a cac luat vé dit dai, ddu tu, cac luat vé thué) dugc
diéu chinh, da gép phan hoan thién phan nao nhiing
bét cap hién tai. Tuy nhién, trudc bdi canh hoi nhép
va thay ddi, cac quy dinh vé thué, phi, 1¢ phi lién quan
dén dat dai hién tai van ton tai nhiing bat cap. Do
vay trong bai viét nay, ching toi tip trung phén tich,
danh gid toan bd cac chinh sach hién hanh (thué, phi,
tién st dung dét) dya trén 4 vin dé c6t 16i ma NQ19
da dua ra, tit d6 c6 nhiing dé€ xuit diéu chinh chinh
sach phut hgp trong dinh huéng phdp trién va tinh
hinh méi. Ngay 16/6/2022, Ban Chédp hanh Trung
uong ban hanh Nghi quyét 18-NQ/TW vé "Tiép tuc
d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, ning cao hiéu
luc, hiéu qua quan ly va sti dung dat, tao dong luc dua
nudc ta trg thanh nudc phét trién c6 thu nhap cao”?.
Trong dé, quy dinh 08 di€ém méi ddng chu y vé chinh
sach dat dai nhu sau:

+ Hoan thanh stia d6i Luat DAt dai nam 2013 va cac
luat khac c6 lién quan dén nam 2025, dinh huéng dén
nam 2030

+ Bo khung gid dat, c6 phuong phép xac dinh gia dat
theo nguyén tic thj trudng

+ Dénh thué cao hon d6i v6i ngusi s6 hiiu nhiéu nha,
dat

+ Giao dit, cho thué dat cha yéu thong qua ddu gid
quyén st dung dét, ddu thau dy én c6 st dung dat

+ Co sd ton gido st dung dat vao muc dich khéac phai
trd tién thué dat theo quy dinh

+ C6 quy dinh cu thé boi thudng, hd trg tai dinh cu
néu ngudi dan bi thu hoi dat

+ Mo rong ddi tugng, han miic nhén chuyén quyén st
dung d4t nong nghiép

+ Quy dinh ché d¢ st dung dat x4y dung cong trinh
trén khong, céng trinh ngdm, dét hinh thanh ti hoat
dong 1dn bién

V6i nhiing diém méi ctia Nghi quyét 18-NQ/TW da
tiép thu cai bién cac han ché tit Nghi quyét 19-NQ-
TW véi cdc diém méi tién t6i phi hgp tinh hinh méi,
dinh gia thu thué theo gia thi truong tranh that thu
ngan sach, cing nhu ¢é cac chinh sach dam bao hon
phtic lgi cho ngui c6 dat bi thu hoi,... Trén tinh than
nay, chinh pht cang du thao Luét dit dai mdi. Bai
viét clia chiing tdi cing phan tich, nhan dinh dya trén
cac tiép can méi tli tinh than ctia Nghi quyét 18 va du
thao luat dét dai stia d&i>*.

TONG QUAN VE CAC LOAI THUE,
PHI, LE PHi VA TIEN SU DUNG PAT
HIEN TAI

Tinh hinh vé thu thué, phi, 1& phi va tién st
dung dat hién tai

Hinh 1 néu trén cho thdy trong hon 10 ndm qua, Thi
truong BDS (Nha+Dbat) da trai qua 3 giai doan chinh:
Giai doan 1, tit ndm 2009 dén ndm 2013, thi trudng
suy thoai va déng bing. O giai doan nay, thi trudng bi
anh huéng manh boi sy han ché cua dong von chay
vao thi trudng do nén kinh té suy thodi va ty 1é ng xiu
tang cao. Gid tri va s6 lugng giao dich da gidm manh
trong thoi gian nay.

Giai doan 2 tli ndm 2014 dén nam 2019, thi truong bat
dong san da phat trién su rong ca vé chit va lugng.
Thi trudng lic nay dugc nang dé manh mé tii viéc nén
kinh t€ ting trudng 6n dinh va ty 1é lam phat thép.
Trong giai doan nay, thi truong bit dong san ciing
dén nhén sy quan tAim manh mé dén mot s6 loai hinh
truyén thong nhu chung cu, dit nén, nha dit & cac
thanh pho 16n va ca cac loai hinh bat dong san méi &
cac tinh nhu bat dong san cong nghiép, bat dong san
nghi dudng, du an nha phé (shophouse), can ho van
phong (officetel). Cac tinh thanh ghi nhan sy gia ting
muic d§ quan tim 16n bao gébm: Bic Ninh, Hai Phong,
Quéng Ninh (Mién Bic); Pa Néng, Nha Trang, Binh
Thuan (Mién Trung), Binh Duong, Déng Nai, Long
An va Ba Ria - Viing Tau (Mién Nam)?.

Giai doan 3 tti ndm 2019 dén nay;, thi trudng BDS cé
xu hudng chiing lai va suy gidm. Ngoai nguyén nhan
dén tit viéc that chiat nguén cung dy an 6 TRHCM tu
ndm 2019, thi trudng bi anh hudng ning né bai dai
dich Covid-19. Covid-19 anh hudng dén ca nguén
cung va ciu cta thi truong. Nhiéu du an chung cu,
nghi dudng hoan mé ban hodc md ban online. Ngusi
mua nha va nha dau tu do thu nhép bi suy gidm ciing
it 6 kha nang mua nha hon so véi thoi ky trude dai
dich. Nho c¢6 viéc khdng ché dich thanh coéng cta
chinh phu, thi truong da bat dau hoi phuc tit cudi
Q2/2020 tuy nhién su phuc hoi dién ra khong dong
déu gitia cic loai hinh va phéan khic.
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TANG TRUONG GDP VA CHU KY CUA THI TRUC

2009 - 2013
SUY THOAI & DPONG BANG

« Kinh té suy thoai véi ti 18 lam phat
va ng xdu cao dugc kigm ché
+ BDS suy gidm dang ké gia tri va sé
lugng giao dich

nghiép

2014 - 2019
HOI PHUC & PHAT TRIEN

DS VIET NAM TU 2010

2019 - 2020
SUY GIAM

* Nén kinh té on dinh vai GDP tang va lam phat

* Thi trurgmg phat trién thém nhidu loai hinh BDS
mdi: officetel, condotel, shophouse, BDS cong

IR

2013

« Ludt dat dai
* Ludt ddu thau

2014

*ludtnha &

« Ludt kinh doanh BDS
* Ludt doanh nghiép

* Ludt phé sdn

* Ludt ddu tu cdng

* Lujt xdy dyng

2009

®
2017

* Lujt quy hoach

Hinh 1: M6 phong tinh hinh thj trudng nha dat qua céc giai doan. Nguén: Thu thdp tirbdo cdo thi trudng BDS Viét

Nam 2020

Theo bao cdo nghién ctiu “Bat dong san trong nén
kinh t& Viét Nam - vai tro va khuyén nghi chinh sach”
ctia Hiép hoi Bat dong san Viét Nam cong bd, thi trong
vong 10 ndm t&i (2020 - 2030), quy mo tai san bét
dong san sé tang ti 205,26 ty USD lén 1.232,29 ty
USD, tuong duong 22% GDP. Néu tinh thém nhan t6
von 1a dat, dong gop cua bit dong san chiém t6i 13,6%
GDP. C06 thé udc tinh ty trong bt dong san dong gop
vao tong gid trj ting thém ctia khu vic doanh nghiép
giai doan 2016 - 2020 khoang 14,88% ©7.

Bang 1 cho théy ty trong ngudn thu tii thu tién st dung
dat hién chiém ty trong cao nhit (binh quin 67,3%),
tiép theo 1a nguon thu tit cho thué méit dat, mat nudce
binh quén chiém ty trong 15,2%). Ty trong déng gop
tt thué thu nhip (TNDN va TNCN) tit BDS la kha
thdp, va duong nhién thu tii st dung dat nong nghiép
hau nhu khong déng ké”.

Két qua trén phan anh mot bat cap 1a trong khi su
bung n6, phat trién cua thi truong nha dat, sy ting
gia dat trén thi trudng ngay cang cao nhung ngudn
thu tit BDS néi chung va tit thu nhap chuyén nhugng
noi riéng lai kha thip va déng gép chung vao ngan
sach con rédt it. Co thé udce tinh ty trong bit dong
san dong gop vao tong gia tri tang thém cta khu vuc
doanh nghiép giai doan 2016 - 2020 khoang 14,88%,
va nhu vy r0 rang 1a déng gop ti thué, phi cac loai
trén BDS la chua tuong xing véi tiém ning va dong
gop ctia nd vao ngan sach nha nude. Két qua nay duge
phén dnh qua hinh 2 bén duéi.

Néu tinh phin dong gop ctia thi trudng bt dong san
trong GDP ndm 2019 14 7,62%, chua ké dén bit dong

san gian tiép trong nganh x4y dung thi phan tram
ddng gbp cua bat dong san cling khoang 10,49% GDP
(ndm 2019), néu tinh thém nhan t6 von 1a dat, dong
gbp cua bat dong san chiém t6i 13,6% GDP. C6 thé
uéc tinh ty trong bat dong sin déng gop vao téng gid
tri tdng thém cua khu vic doanh nghiép giai doan
2016 - 2020 khoang 14,88% thi chiing t6 dong gop
ngan sich tit BDS con réat han ché chua tuong xting
v6i déng gop vao ting trudng kinh &8,

Chinh sach thué, phi, 1& phi va tién st dung
dat cia mét sé quéc gia

Tai Singapore

Hé thong luét thué lién quan dén bat dong san clia
Singapore dp dung 3 loai thué tach biét la thué truéc
ba, thué bdt dong sin va thué thu nhdp bdat dong
sdan. Trong do6, thué trudc ba dp dung cho truong
hgp chuyén nhugng bit dong san dugc quy dinh tai
luat thué truGe ba (Stamp Duties Act), thué thu nhip
bat dong san 4p dung trén thu nhép c6 dugc ti viéc
cho thué bat dong san dugc quy dinh theo luat thué
thu nhép (Income Tax Act), con thué bat dong san ap
dung 1én quyén s& hiiu bat dong san cua cha s& hiiu
dugc quy dinh cu thé tai luit thué tai san (Property
Tax Act). Quy dinh vé luat thué c6 sy khéc biét gitia
d6i tugng nop thué la cong din Singapore, thudng
tri nhan hodc khong phai thuong trt nhan cua Sin-
gapore. Trong do, cong dan Singapore 1a ca nhin
c6 qudc tich Singapore, thudng tri nhan dugc chia
thanh 2 loai: thudng trd nhén véi tu cach la nguoi
lao dong (phai c6 thai gian lam viée tai Singapore tii 6
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Bang 1: Ty trong cac khoan thu ngan sach tir nha, dat

Noi dung Ndm Ndm Ndm Ndm Ndm 2017 Nam Nédm Ndm
2013 2014 2015 2016 2018 2019 2020
Thu tién st dung dat 71,114% 63,521% 66,466%  68,325% 67,440% 67,860% 66,025% 67,764%

Tién cho thué mit dit, mat  11,735% 13,540% 15,137%  16,016% 16,018% 14,826% 15,418% 15,424%

nuéc

Thué thu nhip DN ti 5,611% 8,382%  5,761% 5,518% 6,372% 7,006%  8,567%  6,701%
chuyén nhugng BDS

Thué TNCN ti chuyén 6,013% 6,939%  6,702%  5810% 5817% 5,954% 6,193%  6,359%
nhugng BDS, nhan thiia ké

va nhén qua tang la BDS

Lé phi trudc ba nha dat 2,520%  3,064%  2,737% 2,123%  2,470% 2,510%  2,509%  2,512%
Thué st dung dét phinoéng  2,161%  2,052% 1,430% 0,958%  0,894% 0,861% 0,877%  0,811%
nghiép

Thu tién ban va thanh ly  0,738%  2,414% 1,711% 1,208%  0,967% 0,972%  0,404%  0,426%
nha thudc s& hitu nha nuéc

Thué st dung diat nong 0,108% 0,088%  0,056% 0,041%  0,021% 0,013%  0,009%  0,002%
nghiép

Téng Cong 100,00% 100,00% 100,00%  100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Nguon: Tinh todn theo dii liéu tif BY tai chinh

Téng thu tir BDS/GDP

5.00
4.50

ﬁ’——. 4.35
o ./w—' L =7
3.50 338

3.00

2.50
2.00
1.50
1.00
0.50

Nam 2016 Nam 2017 Nam 2018 Nam 2019 Nam 2020

Hinh 2: Dong gop cac khoan thué, phi tir BDS so GDP. Nguon: Tinh toan cua tac gia
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thang trd 1én va phai c6 gidy phép lao dong tai Singa-
pore), thudng tri nhan véi tu cach la nha dau tu (déu
tu t6i thiéu $$2,500,000 truc tiép vao doanh nghiép tai
Singapore hodc dau tu t6i thiéu $2,500,000 vao mot
quy dau tu ma quy d6 dau tu vao mot doanh nghiép
Singapore)°.

Thué truéc ba

Trong hoat ddng chuyén nhugng bat dong san, ngusi
mua phai chiu 2 loai thué la thué trudc ba d6i véi
ngudi mua (Buyer’s Stamp Duty — BSD) va thué tai sin
gia ting d6i v6i ngudi mua (Additional Buyer’s Stamp
Duty - ABSD); ngudi ban phai chiu thué trudc ba déi
v6i ngudi ban (Seller’s Stamp Duty). Thué trudc ba
va thué tai san gia ting tai Singapore dugc tinh trén
gid mua dugc néu trong chiing tui chiu thué hodc gia
tri thi trudng ctia tai san (thy theo s8 tién nao cao
hon) 19, Thué trudc ba d6i v6i ngudi mua ap dung biéu
thué lay tién dya theo gia tri ciia bat dong san va hién
trang clia ngu6i mua c6 phai thuong trd nhan ctia Sin-
gapore hay khong, quy dinh cu thé theo Bang 2.
Ngudi mua c6 trach nhiém phai thanh toan thué tai
san gia tang do6i véi ngudi mua (ABSD) bén canh
trudc ba doi véi ngusi mua (BSD) hién c6. Quy dinh
cu thé theo Bang 3.

Trong d6 dai dién phap nhan bao gom: (i) mot hiép
hoi chua hgp nhdt; (ii) ngusi dugce uy thdc cho mot
chuong trinh ddu tu tip thé, (iii) ngusi quan ly uy
thdc ctia mot doanh nghiép dugc uy théc; (iv) cac
thanh vién ctia cong ty hgp danh cho du la ca nhan
hay khong, néu tai san chuyén nhugng dugc coi la tai
san cta cong ty hgp danh.

Thué trude ba d6i véi ngudi ban (SSD) duge quy dinh
tuy theo loai bat dong san. Trong do, thué trudc ba
dai véi ngudi ban (SSD) cho bat dong san cu tru duge
dp dung cho bat dong san mua sau ngay 20/02/2010
va tinh dya trén thdi gian s& htiu, theo Bang 4.
Trong trudng hop bit dong san giao dich thudc loai
bat dong san cong nghiép, thué trudc ba doi voi ngusi
ban (SSD) dugc 4p dung cho bit dong san mua sau
ngay 12/01/2013 va tinh dya trén thoi gian s& hitu
theo Bang 5.

Thué thu thdp tii bdt dong sdn

Déi véi thu nhap tu bat dong san qua hoat dong cho
thué, khoan thu nay dugc tinh gop vao véi cac nguodn
thu nhép chiu thué khac ctia ngudi ndp thué va ap
dung biéu thué suit lay tién ti 0% dén 22% cho d6i
tugng céng dan cu tra cua Singapore va thué sudt c6
dinh (tuy theo tling trudng hgp) cho doi tugng khong
phaéi cong dan cu tru ctia Singapore, dugc quy dinh tai
luat thué thu nhép (Income Tax Act). Dac biét, quy
dinh d6i véi d6i tugng khong phai la cong dan cu trd

ctia Singapore lién quan dén bat dong san dugc quy
dinh cu thé tai luit s6 hitu nha & (Residential Prop-
erty Act).

Thué trén thu nhép tii viéc cho thué bt dong san dugc
tinh trén s tién thu dugc ti viéc cho thué bit dong
san hang nidm tri cho céc chi phi dugc khau tri lién
quan. Cdc chi phi dugc phép khiu trii khi tinh thué
thu nhap ti viéc cho thué bt dong sin bao gom: (i)
1di vay mua nha (néu c6); (ii) thué tai san; (iii) bao
hiém chéy n&; (iv) chi phi bdo tri, stia chita, thay thé
ndi that...; (v) hoa don cic tién ich lién quan dén bat
dong san'l,

Thué bt dong sdn

Dai v6i bat dong san, co s& danh thué€ dua trén gia
tri thuong nién va thué sudt lay tién. Gia tri thudng
nién ctia bat dong san dugc udce tinh dua trén gia cho
thué ctia bat dong san do trong trudng hop cho thué.
Gia tri thu dugc tit viéc cho thué bat dong san nay dua
trén gia tri thi truong ctia cac bat dong san cung loai
tuong duong khac. Co quan quén ly thué cta Singa-
pore — IRAS (Inland Revenue Authority of Singapore)
6 trach nhiém xdc dinh gia tri thuong nién cua bat
dong san thong qua khao sat gia thué theo hgp dong
ctia cac bt dong san khac trong khu vuc dialy 1an céan.
Thué sudt 4p dung dua trén muc dich st dung ctia bét
dong san. Luat tai san Singapore phan chia bit dong
san thanh 3 loai nhu sau: (i) bt ddng san cu tra dugc
sti dung cho muc dich cu trd; (ii) bt dong san cu tra
khong dugc st dung cho muc dich cu tra; (iii) bét
dong san khong cu tra. Theo d6, thué suit lay tién
dugc ép dung cu thé cho 3 loai bat dong san nay nhu
sau:

Bat dong san cu tri dugc stt dung cho muc dich cu tra
dugc dp dung mic thué thdp hon so véi cic loai bét
dong san khéc, theo Bang 6.

Bén canh d4, bit dong san cu tra véi muc dich khong
phaéi cu tra 13 nhom bédt dong sin ma muc dich st
dung dugc quy dinh theo co quan quan ly thué Sin-
gapore — IRAS la cu tri nhung trén thyc thé thi lai
dugc st dung cho cidc muc dich khéc (thudng 1a cho
thué). Loai bat ddng san nay ctiing 4p dung thué suit
lay tién, nhung muc thué sudt cao hon so v6i nhom
bat dong san cu tra st dung cho muc dich cu tru, theo
Bang 7.

Ngoai ra, bat dong san cu tri sti dung véi cdc muc dich
sau dugc ap dung thué sudt c6 dinh 10%: (i) co s6 vat
chét dung cho viéc cu tra trong cac khu gidi tri hodc
thé thao; (ii) nha gb; (iii) trung tAm chdm sdc tré em;
(iv) nha kho; (v) bénh vién, trung tdm hoi phuc hodc
nhiing noi tuong ty; (vi) khach san va nha nghi cac
loai; (vii) can ho dich vy; (viii) noi cu trd cho nhan
vién; (ix) nha nghi hodc phong tro cho sinh vién; (x)

S61



Tap chi Phdt trién Khoa hoc va Céng nghé - Kinh té-Ludt va Qudn ly 2023, 7(S1):557-S72

Bang 2: Biéu thué suat liiy tié€n cho thué truéc ba déi véi ngudi mua - Singapore

Gid mua hodc gia thi trudng cua bt dong san

T 0 dén S$180.000
Tt $$180.000 dén S$360.000
T $$360.000 dén S$1.000.000

Trén $$1.000.000

Thuodng tri nhan Khong phai thudng tra
nhéin

1% 1%

2% 2%

3% 3%

4%

Nguoén: Theo lugt thué triéc ba (Stamp Duties Act)

Bang 3: Biéu thué suat liiy ti€n cho thué tai san gia tang déi véi ngudi mua - Singapore

HO6 so ctia ngudi mua

Cong dan Singapore mua bat dong san dau tién
Cong déan Singapore mua bat dong san thii 2

Cong dén Singapore mua bat dong san ti thi 3 trd di

Thudng tri nhin Singapore mua bét dong san dau tién

Thuong tri nhan Singapore mua bat dong san tui thi 2 tré di

Nguoi nudc ngoai mua bat dong san cu tru

Dai dién phdp nhin mua bét ky loai bt dong san nao

Thué suét
Khong ép dung
12%

15%

5%

15%

20%

25%

Cong thém 5% cho quy phat trién nha
& (khong hoan lai)

Nguon: Theo ludt thué truéc ba (Stamp Duties Act)

ky tc xa cho ngudi lao dong. Tuy nhién, mic thué
suéit ¢6 dinh vu dai nay yéu ciu gidy phép dugc cip
bdi IRAS.

Nhom bat dong san khong cu tra duge dp dung mic
thué sudt ¢8 dinh 10% cho du chu s6 hitu st dung bat
dong san nay cho muc dich cu tra hay khong.

Tai Trung Quéc

Tai Trung Qudc, hién trang sti dung bat dong san xuit
hién nhiéu vin dé bét cap trong khoang 10 nim gan
day. Gia nha va dit c6 xu hudng ting cao trong khi
hién tugng ddu co xudt hién phd bién, dac biét 1a &
cac thanh phd 16n. Tuy nhién, hé thong luat phap cta
Trung Qudc chua dugc xdy dung cu thé céc quy dinh
lién quan dén thué tai san, ddc biét cho bat dong san,
dan dén viéc kém hiéu qua trong st dung tai nguyén
dat va chua t6i uu héa dugc nguén thu cho ngén sach
dia phuong 2. D& khic phuc cac vin délién quan dén
hién tugng nay, chinh phti Trung Quéc da cé ké hoach
xdy dyng va trién khai lust Thué tai san tit 2010, tuy
nhién do dnh huéng ciia suy thodi kinh té dan dén ké
hoach trién khai ludt Thué tai sdn lién tuc bi hodn
lai.

T 2011, Trung Qudc dang thyc hién thi diém luat
thué tai san tai mot vai dia phuong (Thugng Hai va

Trung Khanh) nhu la m¢t phén trong ké hoach kiém
ché gid bat dong san. Dy thao vé luat Thué tai san clia
Trung Quéc tip trung vao cic loai bat dong san trong
linh vuc thuong mai, cong nghiép va nha 6. Gid tri
ctia bdt dong san dugc dya trén két qua kiém dinh
cuia chinh quyén dia phuong. Hién tai, quy dinh trén
hé thong ludgt thué cia Trung quéc lién quan dén bdt
dong sdn nhu sau: (i) thué trudc ba (Stamp Duty);
(ii) thué gid tri gia tang dit (Land value appreciation
tax); (iii) thué bdt dong sdn (Real estate tax).

Thué truéc ba

Theo quy dinh ctia luat thué trudc ba (Stamp duty) tai
Trung Qudc, viéc mua ban, chuyén nhugng quyén st
dung dit hodc bt dong san, ca bén mua va bén ban
trong hgp dong chuyén nhugng bt dong san déu phai
nép thué trudce ba 0.05% gid tri ctia bat ddng san trén
hgp dong. Tuy nhién, d6i tugng chiu thué la cd nhan
dugc mién thué trudc ba nay. Trong trudng hop cho
thué bat dong san, thué trudc ba dugc dp dung tai miic
0.1% gia trj ctia hop dong cho thué 13.

Thué gid tri gia tang ddt
Doanh nghiép va cd nhé4n (goi chung la ngudi nop
thué) ndp thué Gid tri gia tang dat d6i v6i thu nhap
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Bang 4: Bi€u thué suat lily ti€n cho thué truéc ba déi véi ngudi ban (ap dung cho bat déng san cu tra) -

Singapore
Ngay mua hodc ngay thay d6i khu vuc, muc  Thdi gian s6 hitu Thué suat
dich st dung
Tt 20/02/2010 dén 29/08/2010 Duéi 1 ndm 1% cho S$180.000 d4u tién
2% cho S$180.000 ti€p theo
3% cho phén con lai
Trén 1 ndm Khong ép dung SSD
T 30/08/2010 dén 13/01/2011 Duéi 1 nam 1% cho S$180.000 dau tién
2% cho $$180.000 tiép theo
3% cho phén con lai
Tl 1 nam dén 2 ndm 0,67% cho $$180.000 dau tién
1,33% cho $$180.000 tiép theo
2% cho phan con lai
Tt 2 ndm dén 3 nam 0,33% cho $$180,000 dau tién
0,67% cho $$180.000 tiép theo
1% cho phan con lai
Trén 3 ndm Khong ap dung SSD
T 14/01/2011 dén 10/03/2017 Duéi 1 ndm 16%
Tt 1 ndm dén 2 nam 12%
Tt 2 ndm dén 3 nam 8%
Tu 3 ndm dén 4 nam 4%
Trén 4 nam Khong ap dung SSD
T 11/03/2017 dén nay Duéi 1 ndm 12%
Ti 1 ndm dén 2 ndm 8%
Tt 2 ndm dén 3 nam 4%
Trén 3 ndm Khong ap dung SSD

Nguon: Theo lugt thué truc ba (Stamp Duties Act)

Bang 5: Biéu thué suat liy tién cho thué trudc ba déi véi ngudi ban (ap dung cho bat ddng san céng nghiép) -

Singapore
Ngay mua hodc ngay thay ddi khu vic, muc  Thdi gian s6 hitu Thué sudt
dich st dung
Tt 12/01/2013 dén nay Duéi 1 nam 15%
Ti 1 ndm dén 2 nam 10%
T 2 ndm dén 3 nim 5%
Trén 3 nam Khong ap dung SSD
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Bang 6: Thué sudt liy tién déi véi bat dong san cu tri si dung cho muc dich cu tru tai Singapore

Gia tri thudng nién

$$8.000 dau tién

Tt $$8.000 dén $$55.000

T $$55.000 dén $$70.000
T $$70.000 dén S$85.000
T $$85.000 dén $$100.000
T $$100.000 dén S$115.000
Tt S$115.000 dén S$130.000

Trén S$130.000

Thué suit
0%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

Nguon: Theo ludt thué tai san Singapore

Bang 7: Thué suét liy tién déi véi bat dong san cu tri nhung khéng st dung cho muc dich cu tra tai Singapore

Gid tri thudng nién Thué suét

$$30.000 dau tién 10%

Tt $$30.000 dén S$45.000 12%

Tt $$45.000 dén $$60.000 14%

Tl S$$60.000 dén S$75.000 16%

T $$75.000 dén $$90.000 18%

Trén $$90.000 20%
Ngudn: Theo ludt thué tai sin Singapore
ti chuyén nhugng quyén st dung dit, quyén sé hitu  Thué bdt dong sdn

nha, cong trinh x4y dung gin lién v6i dit. Phan con
lai (gid tri gia ting) ctia ngudi ndp thué thu dugc tu
chuyén nhugng bét dong sin sau khi trit cic khoan
dugc trii theo quy dinh thi phai ndp thué gia tri gia
tang dat theo thué sudt dugc quy dinh tai luat thué gia
tri gia tdng ddt, theo Bang 8.

Co s6 tinh thué 1a s6 du cta s6 tién ngudi ndp thué
nhan dugc tit viéc chuyén nhugng bt dong san, sau
khi trit t6ng cdc khoan dugc khdu trit. Cac khoin
dugc khéu trit khi tinh todn gia tri gia ting dat gom:
(i) s6 tién da tra d€ nhan quyén su dung dat; (ii) chi
phi cho viéc phat trién dit dai; (iii) chi phi cho viéc
x4y dung céc toa nha va co s6 vat chat mdéi, hodc gid
tri dugc danh gid clia cdc tai san va tda nha da qua st
dung; (iv) cdc loai thuélién quan dén chuyén nhugng
bat dong san; (v) cac khoan dugc khéu trit khdc theo
quy dinh ctia B Tai chinh Trung Qudc.

Thué gid trj gia ting ddt sé dugc mién trong trudng
hop: (i) ngudi ndp thué xay dung nha & tiéu chudn
thong thudng d€ ban, trong d6 s6 tién danh gia khong
vugt qua 20% téng s6 khoan dugc khiu tru; (ii) bat
dong san trung dung, trung thu theo quy dinh cta
phép ludt do yéu cdu xay dung ctia Nha nuéec.

Chinh pht Trung Quéc da ban hanh quy dinh tam
thoi vé thué bit dong san va thuyc hién thi diém tai
Thugng Hai va Trung Khénh, tiép tuc thiét lap co s¢
va thué suit bat dong sdn dia phuong, nhung thué nay
chi ddnh vao khu vic dé thi, thanh phé. Thué bét
dong san sé dugc ndp bdi chu s& hitu bat dong san
hodc cht s¢ hitu quyén stt dung dét. Sé tién thué cu
thé phdi nép sé dugc tinh trén phdn con lai sau khi
trit tir 10% dén 30% gid tri ban ddu ciia tai san. Chi
tiét vé pham vi trui sé dugc xac dinh béi tinh, khu ty
tri hodc chinh quyén nhan dan thanh phé truc thu¢c
trung uong.

Truong hop khong c6 gid tri ban dau ctia bat dong
san dé€ lam co s, co quan thué dia phuong sé xem
xét va quyét dinh dua trén gia tri ctia bit dong san
lién quan khéc c6 tinh chdt tuong ty. Trudng hop
tai san dugc cho thué, thu nhap ti viéc cho thué tai
san sé dugc stt dung lam co s¢ d€ tinh thué. Thué bdt
dong sdn sé dugc tinh trén gid tri con lai cua tai sdn
v6i thué sudt 1,2%, hodc trén thu nhdp cho thué tai
sdn véi thué sudt 12%. Tién thué sé dugc thu hang
nam. Thoi han thanh todn sé do tinh, khu tu tri hodc
chinh quyén nhén dén thanh phdé truc thudc trung
uong quyét dinh.
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Bang 8: Biéu thué suat liiy ti€n cho gia tri gia ting dat - Trung Quéc

Bac Co s6 tinh thué Thué suit
1 Phén gid tri gia ting khong vugt qua 50% gia tri khoan dugc khéu tri 30%
2 Phén gia tri gia ting khong vugt qua 50% nhung nho hon 100% s6 dugc khéiu trii. 40%
3 Phén gid tri gia tang khong vuot qua 100% nhung nhé hon 200% s6 dugc khau trir. 50%
4 Phén gid tri gia ting vugt qua 200% ctia khoan dugc khau trit 60%

Nguon: Theo ludt thué gid tri gia tang ddt Trung Qudc

Céc loai bat dong san sau déy sé dugc mién thué: (i)
Bat dong san st dung vao muc dich tu nhén ctia co
quan Nha nudc, t6 chiic nhin dan va lyc lugng v
trang; (ii) Bdt dong san st dung riéng cho cac t6 chic
do S& Tai chinh Nha nudc cip kinh phi hoat dong;
(iii) Bt dong san st dung vao muc dich tu nhéan la
dén, miéu, cong vién, danh lam thing canh lich su,
danh lam thang canh; (iv) Bat dong san thudc s& hitu
ctia cd nhan khong nhim muc dich kinh doanh; (v)
Bat dong san khac dugc Bo Tai chinh chdp thuidn mién
thué. Ngoai trti nhiing truong hgp néu trén, ngusi
ndp thué gap khé khan trong viéc ndp thué cé thé
dugc gidm hodc mién thué trong mot thoi gian nhét
dinh do tinh, khu ty trj hodc chinh quyén nhéin dan
thanh pho truc thudc trung uong.

Mét sé nhén xét chung vé chinh sdch thué
nha, dat cdc nuéc

Viéc tinh thué nha, dat cac nudc trong do gid tri tinh
thué hau nhu dugc xac dinh theo gia thi trudng dua
trén nguyén tac: (1) cé co quan khao sat gia nha dat
theo thi trudng; (2) C6 co quan dinh gia xac dinh co
s& tinh thué.

Viéc xdc dinh thué€ c6 phéan theo cdc loai nha, dat,
phén theo d6i tugng s& hitu nha, dat trén nguyén tic
hiéu quéa chong hién tugng dau co truc lgi, tranh lang
phi tai nguyén dat.

Viéc tinh thué hau hét déu tinh theo nguyén tic danh
thué laiy tién nhdm dam bao tinh cong béing.

Phan 16n céc nudce cé luit thué tai san hay bat dong
san, riéng Trung Qudc dang thi diém & cdc thanh phd
16n.

Céc nudc co tich hgp trong thué tai san viéc danh thué
1én phén gid tri ting thém ctia d4t va cing danh thué
trén phuong phap lay tién, nguén thué nay danh cho
quy phét trién nha & xa hoi '4.

Tinh hinh vé thu thué, phi, 1 phi lién quan
dén dat tai Viét Nam

Cdc logi phi, Ié phi thu trén ddt va tai san gdn
lién véi dat

Thit nhét: d6i v6i cac loai phi nhu trich luc, cong
chiing, phi cung cp thdng tin,...mang tinh chit hoan

trd truc tiép, tiry thudc vao chit lugng dich vu cong ma
don vi tu nhan hay nha nudc cung cép, nén muc cao
hay thép la tiy vao chét lugng dich vu.

Thi hai: Lién quan dén phi trich ba hién nay véi cach
tinh ciing hoan toan dua vao gia tri dit do UBND tinh
ban hanh va nhu da noi, gid nay khong phan anh ding
gid tri thi truong giao dich.

Cdc logi thué lién quan ddt dai

Hién céc loai thué lién quan dén d4t va tai san gin
lién véi dat bao gém: (1) Thué ddnh trén quyén sii
dung; (2) Thué danh trén chuyén nhugng quyén sit
dung tuong ving vé6i hai loai ddt la ddt nong nghiép
va ddt phi nong nghiép.

Vé thué dénh 1én quyén sii dyng ddt

Lujt dat dai nam 2013 da c6 nhiing quy dinh kha ro
vé phan loai ddt n6ng nghiép va phi nong nghiép, tuy
nhién trong mot s6 trudng hop sau cn xem xét lai xét
trén cdc khia canh hiéu qua, cong béng.

boi voi dit ndong nghiép: Thi nhat & phin d6i tugng
chiu thué cua dit nong nghiép c6 noéi dung “Trong
truong hgp khéng st dung ddt thuoc dién chiu thué
theo quy dinh tai diéu nay chi sii dung ddt van phdi
ndp thué theo quy dinh ctia Ludt Thué st dung ddt
nong nghiép”, quy dinh nay sé tao ra gnh ning thué
that su cho ngudi dan trong trudng hop dat chua su
dung vi cdc van dé dang trong qua trinh cai tao, chinh
trang lai d4t. Viéc tinh thué st dung dat nong nghiép
dya vao dién tich, hang dét va dinh sudt thué tinh
bang kilogram thdc trén mot don vi dién tich cua tiing
hang dat. Thué st dung dét nong nghiép = Dién tich
x Pinh suit thué theo hang dit. Céch tinh thué nay
xem ra kho tinh, ton kém chi phi néu di vao van hanh
vakhong 6n dinh do tri gia tinh thué dya vao gia théc.
Ngoai ra cach tinh nay ciing chua xem xét dén van dé
cong bang khi xuit hién tang 16p thu gom dit, ting
16p nghéo dét it lai ban dat di lam thué.

Dai voi dat phi ndng nghiép: Thi nhét, & ddi tugng
khong chiu thué “Ddt c6 cong trinh la dinh, dén,
miéu, am, tir dudng, nha tho ho”.
la d6i tugng khong chiu thué cho déi tugng nay xem

Viéc mién, hay
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ra chua hop ly boi 1& su phét trién ngay cang nhiéu
clia céc loai hinh am, ty, dén, miéu,...vSi muc dich
truc 1gi mang tinh chdt tdm linh chi khéng muc dich
vé truyén thong hay van héa tin nguéng. Thi hai, vé
tinh thué theo biéu thué lay tién tiing phan: Dién tich
trong han mtic 0,03%; Phan dién tich vugt khong qué
3 1an han muc 0,07%; Phan dién tich vugt trén 3 1an
han mtc 0,15%. Tinh thué nay véi thué suit rit thap,
gid tri tinh thué ciing rét thdp (vi cin cti theo khung
gid nha nudc ban hanh ciing khong theo gid thi truong
giao dich). Diéu nay khong dam bao tinh hiéu qua va

cong bang 1°.

Thué ddnh 1én chuyén muc dich si dung ddt

Thit nhét: Viéc thu tién chuyén muc dich stt dung lai
lién quan dén viéc dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién
sti dung d4t khong thong qua diu gia quyén st dung
dat hay c6 thong qua d4u gid quyén st dung dat. Van
dé d4u gid quyén st dung dit can c6 co ché quan ly,
gidm sat, minh bach, dinh gid doc l4p, khach quan
theo gid thi trudng va gia tri tuong lai néu khong sé
géy that thodt ngin sach

Th hai: Viéc tinh toan déu dua vao gid ddt do UBND
tinh ban hanh, va gia dat nay khong phan dnh ding
gid tri thi trudng dé gay tiéu cuc, thit thoat ngan sach.

Thué lién quan chuyén nhugng (bao goém: TNDN,
TNCN va thué GTGT)

Thu nhat: Viéc xdc dinh cdc vin dé mién thué TNCN
tit nha, d4t1a chua hop 1y, vé nguyén tic khi phat sinh
thu nhép 1a phat sinh nghia vu thué, khi mién gidm
nhu cha me, vg chdng,...ma chua xdc dinh d6i tugng
d6 giau, hay nghéo, chua c6 nha dét hay da c6 nhiéu
nha dit la hét stc khong hgp ly, chua ddm bao tinh
cong bing va hiéu qua.

Thtt hai: Viéc tinh thué thu nhip ké ca TNDN va
TNCN déu xéac dinh tinh thué trén phuong dién tinh
thué ty 1¢, do vay khong tinh toan thu nhép theo lay
tién, do véy ciing khong thé tao ra tinh cong bing va
hiéu qua.

Thu ba: Viéc tinh thué hién cing dya vao gia dat nha
nudc ban hanh va nhu vay chua theo gia ban thuc té
giao dich, di€u nay lam that thu ngan sach 16n.

Thu tu: Viéc danh thué 1én dit va nha hién chua xét
dugc ban than hay ngudi chiu thué giau, ngheo, cé
nhiéu nha dat hay chua c6 nha dit,... cho nén chua
han ché viéc dau co dét va nha d4t néi chung, lam lang
phi tai nguyén dat dai va tai san trén dit, va duong
nhién cich tinh toan thué nhu hién nay chua thé dat

tinh hiéu qua va cong bing ndi chung.

CAC KHUYEN NGHI CHINH SACH

b4t la nguodn tai nguyén chung ctia qudc gia, viéc khai
thac va st dung thé nao cho hiéu qua chinh la muc
tiéu hiu hét cac qudc gia déu huéng dén, bén canh
tinh cong bing, theo Bang 9.
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Bang 9: Tong hop cac dé xuat

Khoan
thu
Thué
danh
l1én
quyén
sti dung
dat  va
tai san
gan lién
véi dat

Céc han ché

- Déi v6i dat nong nghiép:

+ Thi nhat & phan d6i tugng chiu thué ctia dit nong
nghiép c6 noi dung “Trong trudng hgp khong st dung
dat thudc dién chiu thué theo quy dinh tai diéu nay chu
st dung d4t van phai nop thué theo quy dinh cta Luat
Thué stt dung dit nong nghiép’, quy dinh nay sé tao ra
ganh nang thué that su cho ngudi dan trong trudng hop
dat chua st dung vi cac vin dé dang trong qua trinh cai
tao, chinh trang lai dat.

+ Viéc tinh thué st dung dit nong nghiép duya vao dién
tich, hang dét va dinh suét thué tinh bang kilogram th6c
trén mot don vi dién tich ctia tiing hang dat. Thué stt dung
dat nong nghiép = Dién tich x Pinh suét thué theo hang
dat. Cach tinh thué nay xem ra kho tinh, tén kém chi phi
néu di vao van hanh va khong 6n dinh do tri gid tinh thué
dua vao gia théc. Ngoai ra cach tinh nay ciing chua xem
xét dén van dé cong bang khi xudt hién tang 16p thu gom
dat, tang 16p ngheo dat it lai ban dat di lam thué.

-Déi véi dat phi ndng nghiép:

+Tht nhat & d6i tugng khong chiu thué “Pat c6 cong trinh
la dinh, dén, miéu, am, ti dudng, nha tho ho”. Viéc mién,
hay la d6i tugng khong chiu thué cho d6i tugng nay xem
ra chua hgp ly bai 1€ su phat trién ngay cang nhiéu ctia cac
loai hinh am, tu, dén, miéu,...v6i muc dich truc lgi mang
tinh chét tAm linh chd khong muc dich vé truyén thdng
hay vén héa tin ngudng.

+ Tht hai vé tinh thué theo biéu thué lay tién tiing phén:
Dién tich trong han muc 0,03%; Phan dién tich vugt
khong qud 3 1an han mtic 0,07%; Phan dién tich vugt trén
314n han mtic 0,15%. Tinh thué nay véi thué sudt rat thap,
gid tri tinh thué ciing rat thip (vi cin ct theo khung gia
nha nudc ban hanh cling khong theo gia thi truong giao
dich). biéu nay khong dam bao tinh hiéu qua va cong
bang.

Dé xuit

- D6i v6i dit nong nghiép:

+ Mién thué trong truong hop dat
khong sti dung vi cac van d€ khach
quan

+ Phin nhém d6i tugng s& hiu
truc ti€p sdn xudt va nhom doi
tugng muc dich kinh doanh, cho
thué

+ Phén thoi gian ndm giii trén
nguyén tic ndm gid cang lau thi
giam thué

+ Danh thué lay tién trén s6 dat
vuot han dién

+ Gia tinh thué quy thanh tién
trén m2 dat cé thé co hé s6 diéu
chinh theo vi tri, khu vuc,...

-Déi véi dét phi ndong nghiép:

+ Xem xét chuyén “Dat c6 cong
trinh 1a dinh, dén, miéu, am, ti
duong, nha tho ho” sang chiu thué
doi véi dat khong ¢ muc dich
ngay tu dau hodc truc lgi duéi
dang “kinh doanh tdm linh”

+ Phin nhém do6i tugng s& hiu
truc ti€p san xudt va nhom doi
tugng muc dich kinh doanh, cho
thué

+ Phan thoi gian ndm gitt trén
nguyén tic ndm git cang lau thi
giam thué

+ Xay dung lai mtc thué lay tién
trén s6 dat vuot han dién miic
thué hién tai con thép

+ Gia tinh thué quy thanh tién
trén m2 dat cé thé cé hé s6 diéu
chinh theo vi tri, khu vuc,...

Continued on next page
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Table 9 continued

Thué
thu
nhap tu
chuyén
quyén
st dung
dat  va
tai san
gan lién
voi dat

Thué
chuyén
muc
dich su
dung

Céc loai
phi, 1é
phi

Co
chinh
sach
riéng vé
thué tai

san

+ Tht nhat: Viéc xdc dinh cdc vdn dé mién thué TNCN
tit nha, dét 1a chua hgp 1y, v€ nguyén tac khi phat sinh thu
nhap 1a phat sinh nghia vu thué, khi mién gidm nhu cha
me, v¢ chong,...ma chua xdc dinh déi tugng do giau, hay
ngheéo, chua c6 nha dat hay da c6 nhiéu nha dét 1a hét stic
khong hop ly, chua ddm bao tinh cong bang va hiéu qua.
+Tht hai: Viéc tinh thué thu nhap ké cda TNDN va TNCN
déu xéac dinh tinh thué trén phuong dién tinh thué ty 1¢, do
vay khong tinh toan thu nhép theo lay tién, do véy ciing
khong thé tao ra tinh cong bang va hiéu qua

+ Thi ba: Viéc tinh thué hién cing dya vao gid d4t nha
nudc ban hanh va nhu véy chua theo gid ban thuc té giao
dich, diéu nay lam thét thu ngin sach l6n.

+Thu tu: Viéc ddnh thuélén dat va nha hién chua xét dugc
ban than hay doi tugng chiu thué giau, ngheo, c6 nhiéu
nha dit hay chua c6 nha dat,...cho nén chua han ché viéc
dau co dat va nha dat noéi chung, lam lang phi tai nguyén
dat dai va tai san trén dit, va duong nhién cach tinh toan
thué nhu hién nay chua thé dat tinh hiéu qua va cong bang
noéi chung.

-Thtt nhat: Viéc thu tién chuyén muc dich st dung lai lién
quan dén viéc dugc Nha nuéc giao dat co thu tién st dung
dat khong thong qua déu gid quyén st dung dat hay c6
thong qua d4u gid quyén st dung dat. Van dé dau gia
quyén st dung déit can c6 co ché quan ly, gidm sat, minh
bach, dinh gia doc 1ap, khach quan theo gia thi truong va
gid tri tuong lai néu khong sé gay that thoat ngan sach
-Thit hai: Viéc tinh todn déu duya vao gia dét do tinh ban
hanh, va gid dat nay khong phan anh diung gia trj thi
trudng dé gay tiéu cuc, thét thoat ngan sich

+ Thi nhat: d6i v6i cac loai phi nhu trich luc, cong chiing,
phi cung cdp thong tin,...mang tinh chit hoan tra truc
tiép, tuy thudc vao chit lugng dich vu cong ma don vi tu
nhén hay nha nuéc cung cip, nén mic cao hay thip la tuy
vao chat lugng dich vu

+ Thit hai: Lién quan dén phi trudc ba hién nay véi cach
tinh ciing hoan toan dua vao gia tri dit do UBND tinh ban
hanh va nhu da noi, gid nay khéng phan anh ding gia tri
thi truong giao dich

Hién thué tai sdn ma cu thé la thué dat va tai san trén dit
da dugc quy dinh r6i rac trong nhiéu luat thué khac nhau
nhu thué thu nhip doanh nghiép, thu nhép ca nhan, luat
thué GTGT, thué nha thau,...

Do vay néu ban hanh riéng lut thué tai san, bat budc phai
chinh stia toan bd cac quy dinh, luat néu trén, viéc nay gay
ra tn kém chi phi va mét nhiéu thoi gian

+ Xem xét lai d6i tugng mién thué
truong hgp sang nhugng gitia cha
me, vg chong, ...

+ Chuyén viéc tinh tit thué ty 1&
sang thué lay tién theo giad tri,
lay tién theo s6 lugng s& hiiu va
lay tién theo thsi gian s& hitu
(Thoi gian s¢ hiiu cang ngan thi
muc thué suit cang ting). Theo
dd, mic thué suit sé rat cao khi
déi tugng chiu thué s& hiiu dong
thoi nhiéu bat dong san va chuyén
nhugng trong thdi gian ngdn (vi
du: duéi 01 nam)

Viéc ddu thau, d4u gid cin cong
khai, minh bach theo nguyén tic
thi truong canh tranh

+ Minh bach céc loai phi, 1é phi
+ Téng cudng chat lugng dich vu
cong

Co quy dinh riéng vé thué tai san
la hop Iy, phu hgp véi xu hudng
phit trién cdc nudc

Tuy nhién thué tai san cin hudng
dén ca bat dong san va dong san, vi
dinh huéng hién tai cia NQ19 chi
hudng dén bat dong san, trong khi
tai san bao gdom cé bat dong san va
dong san

bé xuidt
chung

Ban hanh khung phap ly va co quan khao sat va dinh gia trj tinh thué trén nguyén tac theo gid
thi truong lam can cd tinh thué, khong cén ct vao khung gia nha nudc ban hanh, khung gia nay

chi danh cho dén bu céc cong trinh phic lgi cong cong, an sinh xa hoi, an ninh quéc phong

Nguon: Téng hgp ciia tdc gid
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Ban hanh chinh sdch diéu tiét phan gid tri
ting thém tur ddt khéng phdi do nguéi sir
dung dédttaora

Theo quy dinh tai Khoén 2, Diéu 19 Luat dit dai nam
2013 thi: “Nha nuéc diéu tiét phdn gid tri ting thém
ti ddt ma khéng do ddu tu ciia nguoi sit dung ddt
mang lgi théng qua chinh sdch thué, tién sit dung dit,
tién thué ddt, dau tu co sé ha tang va chinh sdch ho
trg cho ngudi cé ddt thu héi”. Tuy nhién, cho dén thoi
diém hién tai phdp luat van chualam r6 khai niém “gid
tri ting thém ti dat” cting nhu gia tri ting thém khong
do d4u tu clia ngudi stt dung ddt mang lai. Theo quan
niém chung thi gia tri tang thém cta hang hoa la gia
tri mdi ctia hang hoa tao ra ti qua trinh san xuét kinh
doanh. Dt dai thi khong do con ngudi tao ra nhung
dugc coi 1a “hang héa dic biét’, da quy dinh gid ca tu
Luat D4t dai cii nim 1993 3%, Vi vay c6 thé hidu: “Gia
tri ting thém ti d4t chinh la phan gia tri méi vugt troi
so v6i gid tri dugc xac dinh tai thoi diém xac 14p quyén
sti dung dat (QSDD) cho ngudi st dung dat. Phan gia
tri nay c6 dugc c6 théla do viéc dau tu, cai tao ddt cta
ngudi st dung dit mang lai (nhu san 14p mat bang,
boi bs déi véi dit ndong nghiép...) hodc do nhiing tac
dong khac. Thuc t€ cho thdy, ngoai phan gid tri tang
thém ctia d4t do nguoi stt dung dat ddu tu mang lai,
dat dai c6 thé ting thém gid tri do nhiing tdc dong sau
ma khong phai do viéc d4u tu, cai tao dat ctia nguadi st
dung d4t mang lai nhu: (1) Sy phat trién ctia d6i séng
kinh téxa hoi: dayla yéu t6 biéu hién sy thay déi trong
quan hé cung - cau vé dat dai. Doi song kinh t€ xa hoi
phét trién kéo theo nhu cdu vé dit dai cang da dang,
kha ning dép ting nhu cau ngay cang cao nhung quy
dat dai c6 han dan dén sy gia ting cta gia dat; (2) Hoat
dong dau tu xay dung co s& ha tdng clia Nha nudc:
cdc cong trinh ha tang ky thuét (dudng giao thong, hé
théng cép, thodt nudc, nang lugng...) va ha ting xa
hoi (trudng hoc, bénh vién, chg...) anh hudng rat I6n
dén kha nang sinh lgi ctia dét, diéu kién thuan lgi cho
san xudt kinh doanh ciing nhu sinh hoat ctia nguoi
SDD. Day chinh la nhiing yéu t6 quyét dinh gid tri,
gid ca clia dat dai. Cdc yéu t6 nay cang hoan thién thi
gia dat trong khu vuc cang ting; (3) Quy hoach, k&
hoach st dung dét ctia Nha nudc: tu than cac yéu té
nay khong lam ting gia tri cha dit nhung la tién dé dé
gid tri nay tang 1én. Khi Nha nudc l4p quy hoach, ké
hoach stt dung dat d€ phat trién d6 thi, dinh huéng
chuyén tit ddt nong nghiép sang d4t khu déan cu ching
han, hién tugng tang gia dat sé xay ra bdi viéc gia tang
gid tri ctia dét trong tuong lai chic chdn sé dén néu
quy hoach, ké hoach st dung d4t ctia Nha nuéc thé
hién du tinh khoa hoc va kha thi '°.

Phan ting thém gid tri cua dat do cic yéu t6 khach
quan néu trén da gop phan tao ra gid trj gia ting ma
khong do ngudi st dung dat tao ra, tdt nhién phai
thu¢c vé€ Nha nudc va xa hoi, béi nguoi stt dung dat
khong cé déng gép gi cho su ting thém nay. Hon niia,
dé c6 dugc nhiing gid tri ting thém trén, toan xa hoi
va Nha nudc phai rdt tén kém trong viéc ddu tu xay
dung co sd ha tang, gop phan cho kinh t€ xa hoi phat
trién . Bén canh dé, viéc Nha nuéc diéu tiét gia tri
tang thém cua dit khong do ddu tu ctia ngudi st dung
d4t mang lai ngoai viéc ddm béo sy cong biang xa hoi
con cd y nghia rdt 16n trong viéc chong déu co dat dai
- mot hién tugng dugc danh gia la c6 tac dong tiéu
cyc d6i véi thi trudng dat dai néi riéng va thi trudng
bat dong san (BDS) ndi chung. Nhu véy can thiét phai
ban hanh sic thué riéng danh trén phéan gid tri ting
thém cua dat nay (hodc tich hgp trong phan thué tai
san). Nguon thu tit thué nay dugc diéu tiét b6 sung
vio quy nha & xi hoi '8.

Tiép tuc nghién ciu trién khai thué bat déng
sdn

Hién thué tai san ma cu thé 1a thué dat va tai san trén
dat da dugc quy dinh roi rac trong nhiéu luit thué
khéc nhau nhu thué thu nhdp doanh nghiép, thu nhap
c4 nhan, luat thué€ GTGT, thué nha thiu,... Do vy
néu ban hanh riéng luit thué bit dong san, bat budc
phai 1én ké hoach chinh stia toan bd cic quy dinh,
luét thué, phi nhu thué dit ndong nghiép, phi nong
nghiép, thué GTGT, thué TNDN, thué TNCN,....

Ve doi tugng chiu thué

Néu da xdc dinh 1a thué bat dong sin, vi vy mot s6
loai thué danh trén tai san la bat dong san bao gom:
(1) Thué ddnh vao ddt; (2) Thué ddnh vao nha ciia,
vit kién triic; (3) Thué ddnh vao tai sdn la bdt dong
sdn chuyén nhugng; (4) Thué ddanh vao cdc khodn
thu tir khai thdc sit dung tai nguyén ddt; (5) Thué
ddnh vao gid tri tang thém ciia tai sdn. Trong day,
c6 muc (5) thué danh vao gia tri ting thém ctia tai san
la d4t, nha ma khong do ngudi st dung tao ra, phan
nay trung véi muc 3.2 ma chung t6i da trinh bay. Do
vay néu c6 thué bat dong san ra doi riéng thi duong
nhién cin b6 sung d6i tugng chiu thué 13 phén gid tri
tang thém ctia nha d4t ma khong do ngudi chu tao ra.

Vé phuong phdp tinh thué

Thué bdt dong san phdi nop = Tri gid tinh thué * Thué
sudt

Dé ddm bao tinh hiéu qua va cong bing thi khi xay
dung co s tinh thué cdc qudc gia tip trung vao phin
cdc ngudng gid tri clia bat dong sin va thué suit xay
duyng cling tang 1én tuong ting theo cdc ngudng gia tri
(thué suit lay tién)./.
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DANH SACH CAC TU VIET TAT

NQ19: Nghi quyét 19

BDS: Bat dong san

SSD: Bit dong san

TNCN: Thu nhép cé nhin

TNDN: Thu nhap doanh nghiép

BSD: Thuéla thué trudc ba d6i v6i ngudi mua (Buyer’s
Stamp Duty)

ABSD: Thué tai san gia ting d6i v6i ngudi mua (Ad-
ditional Buyer’s Stamp Duty)

SSD: Thué trudc ba do6i véi ngudi ban

IRAS: Co quan quan ly thué Singapore

UBND: Uy ban nhén dan

GTGT: Gia tri gia tang

XUNG POT LOI iCH

Nhom téc gia xin cam doan rang khong c6 bt ki xung
dot 1¢i ich nao trong cong b bai bao

PONG GOP CUA CACTACGIA

- Tac gid Nguyén Anh Phong chiu trach nhiém noi
dung: 1én ké hoach , y tudng, tham gia viét phan téng
quan va két ludn;
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viét co 6 1y luan.
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recommendations
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ABSTRACT

This study was conducted with the primary objective of compiling, analyzing, and commenting
on tax policies, fees, and charges related to land. Particularly, these policies will be considered
in the light of two important Resolutions: Resolution 19-NQ/TW dated 31/10/2012, and Resolution
18-NQ/TW dated 16/6/2022. These resolutions have set out some basic guidelines for the manage-
ment and taxation related to land in Vietnam. The study reveals that despite differences in culture,
politics, and economy, many countries have effectively implemented tax policies, fees, and charges
related to land. These policies often aim to create a significant source of tax revenue, ensure fair-
ness and efficiency in land use, and contribute to sustainable development. To make appropriate
policy recommendations, this study scrutinizes current land-related tax, fee, and charge policies in
Vietnam, and the status and trends of the real estate and land markets. Data was collected and
analyzed from various sources, including official reports, research documents, and reputable on-
line sources. The authors propose several policy recommendations for improving policies related
to taxes, fees, and charges on land in the future. These recommendations not only aim to enhance
efficiency in tax collection but also focus on providing a reasonable and transparent environment
for citizens and businesses while ensuring sustainable and harmonious social development.

Key words: Land-related Tax Policies, Policy Recommendations, Global Comparative Study,
Vietnam
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