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Pat van dé

Thi truong bat dong sén (BPS) c6 tdm quan
trong trong doi song kinh té& - xa hoi, phat trién
thi truong BDS 1a moét trong nhiing muc tiéu kinh
t& hang dau cta cdc quoc gia. Tai Viét Nam trong
nhitng thap nién gin day, thi truong BDS dugc
chinh thiic phat trién, trong tiing thoi ky c¢6 nhiing
chién luge, sdch luge va hé thong gidi phap phu
hgp nhim phat trién theo tiéu chi bén viing, hién
nay van dé tai chinh BPS dugc dic biét quan tam.
BDBS dugc hiéu theo cdch don gidn 1a nhiing tai
sdn gan lién v6i dat, dat dai 14 thanh phan cot
16i ciia moi BPS, khi néi dén chinh sach tai chinh
vé BDS thudng bat dau tir chinh sdch hanh thu vé
nha — dat.

L& trinh hanh thu vé nha — dat tif nam 1986

ThS. NGUYEN THI TUYET NHU

¢ dugc ban hanh, cing mot s6 chinh sdch nhu héa
gid nha cdp 4, nha ban kién c6.. chuyén quy nha
G do nha nu6c quan 1y sang hinh thic kinh doanh,
chinh thic xéa bao cdp vé nha §, thita nhan hang
héa nha - d4t giao dich trén thi trudng. Khi dé, cdc
khoan thu tif nha — dat bit dau dugc chi y, c6 thé
tém tat 10 trinh hanh thu vé nha — dat nhu sau:

Thoi ky 1991 — 1993, cdc khodn thu vé nha —
dat khong dang ké, bao gom thué& chuyén quyén
st dung d4t, thué nha dat, 1& phi trude ba véi miic
thu rat thap.

Pén nam 1993, Luat dat dai dugc ban hanh, 1an
dAu tién tai Viét Nam c6 mot séc luat quy dinh vé
quyén ctia ngudi st dung dat va nhitng chinh sich
thuc thi. “Ho gia dinh, cd nhan dugc nha nuéc giao
da't c6 quyén chuyén d6i chuyén nhugng cho thué,

dén nay

1.0 TRINH HANH THU VE. NHA - PAT (1986 - 2008)

Tu khi thong nhat dat nuéc

1986 -

(30/04/1975), chinh sach dat dai
- nha ¢ dugc bao cap theo co ché&

kinh t& tap trung, ngudi st dung

nha - dat khong phai c6 nghia vu
trich ndp ngin sach.

Bué6c vao thoi ky chuyén déi
kinh t& (1986), nha nuéc cho phép
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thita k&, thé chap quyén st dung dat”. Chinh sach
hanh thu tir nha — dat b6 sung thém khodn thu
tién st dung dat, tién thué dat, tién ban hoic cho
thué nha sé hitu nha nuée. Cac khodn thu dugc xdc
dinh theo khung gid nha - d4t nhu sau:

D6i véi tién s dung dat, thué chuyén
quyén st dung dat, tién thué dat 13 nhiing
ngudn thu chiém ty trong 16n trong ngan sach, duge
tinh trén khung gid céc loai dat theo Nghi dinh 87/
CP ngay 17/08/1994, dén nam 2005 thay d6i khung
gid dat méi va tir d6 gia dat duge diéu chinh hang
nam tiém can theo gia thi truong. Trong do:

Tién st dung ddt: duge tinh bang ty 1é phan
tram (%) trén gid tri dat phai nop tién st dung
dat. Mdc thu c6 thé 1a 50% hodc 100%, tuy vao
diéu kién cta hién trang dat dai dang st dung,
trong d6 c6 xét dén trong han mic va ngoai han
muc dat 6. Doi véi dat giao dé thuc hién du 4n cé
thoi han du6i 70 ndm thi gidm thu tién st dung
dat clia mdi nam khong dugce giao dat st dung la
1,2 % cua muc thu 70 nam.

Tién thueé ddt: 4p dung cho cdc d6i tugng cé
nhu cau st dung dit theo phuong thic thué dat
phdi nop tién thué dat theo Nghi dinh 142/2005/
ND-CP ngay 14/11/2005 vé “Thu tién thué dat,
thué mit nuéce”, gia dat thué mot ndm bang 0,5%
gia dat theo muc dich st dung d4t do UBND tnh,
tAnh phD ban hAnh.

Thué chuyén quyén s dung ddt: 4p dung cho
moi t6 chic, ho gia dinh, cd nhan c6 quyén su
dung dat, khi chuyén quyén st dung dat, trif nhitng
truong hop thuoc dién khong phai nop thué. Cé
hai mic thué sudt co ban: mic thué suit biang 2%
gid tri dién tich dat chuyén quyén st dung doi véi
dat san xudt nong nghiép, lam nghiép, nudi trong
thiy san, lam mudi...; mic thué sudt bang 4% gia
tri dién tich dat chuyén quyén st dung dsi v6i dat
&, ddt xay dung cong trinh va céc loai d4t khéc.

Tir 01/01/2009, thué chuyén quyén st dung dat
dugc thay bang thué thu nhap tir chuyén quyén si
dung dat, midc thué suat 25% trén thu nhap, hoic
2% trén doanh s ban khi khong x4c dinh dugc
thu nhéap.

Déi véi 1é phi truée ba, thué nha - dat
la nhitng khodn déng gép ngan sach khong ddng
ké, ing v6i mdi loai c6 cach ap gia rieng dé tinh
toan nhu sau:

Lé phi truée ba: 1a khodn tién ndp cho co quan
nha nuéc dé dudc bao vé hop phdp quyén sé hitu
ho#c quyén s dung tai san. Theo d6, céc td chiic va
c4 nhan khi dang ky quyén sé hitu nha &, quyén s
dung dat &, phai nop 1& phi truée ba bing 1% gia
tri nha hoac dat diang ky quyén sé hitu, quyén su
dung, mic thu t8i da 14 500 triéu déng trén mot tai
san. Tu thang 09/2008 dugc diéu chinh theo Nghi
dinh 80/2008/ND-CP ngay 29/07/2008, theo d6 muc
1& phi truéc ba 4p dung 1a 0,5% tri gia tinh thué,
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trdoe ba dat cin ct theo bang gia dat do UBND
tinh, thanh phé quy dinh hang nim, truéc ba nha
4p dung theo bang gid chuén t6i thiéu tri gia nha
va cdac loai kién tric khac dé tinh 1é& phi truée ba
do UBND tinh, thanh phé quy dinh. Tai TP.HCM
gia nha trong khoang 250.000 dong/m? — 2.300.000
ddéng/m?, tuy vao cap loai nha, két cdu nha, tinh
trang nha.

Thué nha — ddt: 4p dung d6i v6i moi té chic,
ho gia dinh va ca nhan truc tiép st dung dat dé &
hoac xay dung cong trinh, tru truong hgp da nop
tién st dung dat hodc dat dung vao muc dich cong
cong, phic 1gi x4 hoi, hodc dat dung vao tho cing...
Cén ci tinh thué dua vao dién tich d4t st dung;
hang dat phan theo loai d6 thi, loai dudng phd, vi
tri d4t mat tién hay hém 16n, hém nhd); mic thué
4p dung theo miic thué st dung dat nong nghiép
(1 muc cao nhat trong viing), thué nha - dat thu
bang tién theo gid théc tinh thué sit dung d4t nong
nghiép cda vu cudi ndm trude.

Nhan xét, danh gia 16 trinh hanh thu vé nha
— dat

Lo trinh hanh thu vé nha — d4t ti nam 1986
dén nay c6 nhitng chuyén bién tich cuc:

- Giai doan (1986 — 1993): 16 trinh hanh thu
tién dan tir khong thu dén cé thu, bude khéi dau
cho su ra doi cta thi truong BDS.

- Giai doan (1994 — 2004): én dinh nguén thu
theo khung gid dit ctia Nghi dinh 87/CP ngay
17/08/1994, ngudi cé6 quyén st dung dat c6 thé von
héa thong qua lién doanh, lién két, ban hoic thé
chdp, cAm c6.. Tur day, “von tinh” (dat dai) bién
thanh “von dong”, ngudn tai nguyén khan hiém dat
dai c¢6 thém mot phuong thic khai thac st dung
méi, lam tang thém hiéu qua cha dat, ting budc
phdt trién thi truong BDS.

- Giai doan (2004 — 2008): ting ngudn thu theo
khung gia dat tiém can theo gia thi truong va duogc
diéu chinh hang nam.

Qua nhiéu trin trd, 1§ trinh hanh thu vé nha —
dat c6 nhiing chuyén bién tich cuc, mang vé khodn
thu dang ké. T trudc nadm 1994, cac khodn thu vé
nha — dat chi bao gdm thué& nha — dat, thué chuyén
quyén st dung d4t, thué ndong nghiép, téng thu tinh
dén nam 1994 dat khodng 2.000 ty dong. Tu khi c6
Luat dat dai 1993 con c¢6 thém khodn tién thué dat,
tién st dung dat, tién ban nha thuodc sé hitu nha
nudc, cling tir d6 dat dai duge thita nhan 1a hang héa
va ¢6 gi4 tri giao dich du6i hinh thic quyén st dung
dat. Ngudn luc tiém tang tu dat da budc dau phat
huy téc dung, cdc khodn thu ngan siach vé nha - dat
tang vot, chi trong nam 1999 téng thu dat 3.641 ty
dong. Tir nam 2000, cung v6i qué trinh phat trién
kinh t& — xa hdi trong xu thé& cong nghiép héa, do
thi héa 6 at, nhu cau sif dung dat ting cao lam gia
tang c4dc khodn thu ngan sach vé nha — dat, tinh
dén nam 2007 céc khodn thu dugce cu thé nhu sau:
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Cidc khodn thu tiv da't (2000 - 2007)

T§ déng

Téng
cdng

Trong dé

2000

2002

2003

2004

2005

2006

2007

1- Thué sit dung ddt ndéng nghiép

3.072

1.776

772

151

130

132

111

2-Cdckhodn thu vé nha dit

101411

2.823

5.486

10.546

17.463

17.757

20.536

26.800

TONG THU

104.483

4.599

6.258

10.697

17.593

17.889

20.647

26.800

Ngudn: Nign gidm théng ké 2007

Trong 7 nam (2000 — 2007) tong cac khodn thu
vé nha dat dat 104.483 ty dong, trong d6 chiém ty
trong cao nhat 1a tién st dung dat va tién thué dat.
Céc khoan thu ngan séach cin cd trén gia dat do
UBND tinh, thanh phé ban hanh va chi thuc hién
dugce doi vé6i cac giao dich chinh thic, nhung bang
gia dat ti nhitng nam trude 2004 chi xap xi 20 %
gia thi truong, nén cdc khodn thu chi dat tir 2.823
ty dong (ndm 2000) dén 10.546 ty dong (nam 2003).
Tt ndm 2005, bang gid dat dugce diéu chinh hang
nam tiém can theo gia thi truong, tuong duong 60%
gid thi trudng, lam cho cdc khodn nghia vu trich
ndp ngan sich trong cac giao dich vé nha — dat
tiang dot bién so vé6i trude day, chi trong nam 2007
da thu dugc 26.800 ty dong.

Tuy nhién, bén canh nhiing chuyén bién tich
cuc, 16 trinh hanh thu vé nha — dat ciing ¢6 nhiing
han ché& khong thé tranh khéi. Chinh sdch hanh
thu theo khung gid dat cia Nghi dinh 87/CP ngay
17/08/1994, chi tuong duong 20% gid thi truong
va ton tai hon 9 nidm lam th4t thu ngan sach rat
16n, réi dot ngot thay déi 4p dung theo bang gid
dat dugc diéu chinh hang ndm tiém can theo gia
thi trudng (tir ndm 2005), lam cho nghia vu nép
ngan sich dot bién ting 1én, gdy tdm ly e ngai
phuong thic giao dich chinh thic vé nha - dat.
Theo cdc chuyén gia kinh t& thi c6 dén 70% giao
dich ngam tir d4t, 50% giao dich ngdm tu nha,
nén méc du thu ngdn sdch c6 tidng 1én nhung
chua thu da véi moi giao dich. Thi truong BDS
giao dich khong chinh thic cif song song ton tai
cung vdi thi truong chinh quy, nhung thi truong
chinh quy chua di manh d& hudng thi trudsng vao
quy dao chinh thie, hdu qud 14 khéng qudn ly
dugc thi truong BDS, ciing 1a nguyén nhan lam
that thu ngan sdch. Vé khodn tién st dung dat,
méc du chiém ty trong rdt 16n trong cdc khodn
hanh thu vé nha — d4t théng qua viéc giao dat
cho cdc t6 chic, cd nhan ddu tu xay dung, kinh
doanh .., nhung con mang ning co ché xin — cho,
14 diéu kién cho ciia quyén, nhiing nhiéu, hau qua
la d4at khong dugc giao diing nha diu tu c¢6 niang
luc that su, lam kéo dai thoi gian hoan cong,
khong phdt huy hiéu qué st dung dat.

K&t luan va kién nghi

Dat dai l1a tai nguyén khan hiém, quy gid cta
mdi quoc gia, 12 noi luc qudc gia va 1a nén tdng cia
tai san BBS, trén quan diém von héa cdc ngudn
luc tir dat dai, nhim bién cdc nguon luc tiém tang
thanh ngudén von dau tu dé phat trién KT - XH,
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phuc vu su nghiép cong nghiép héa, hién dai héa
dat nudc, cAn tap trung phat trién bén viing thi
truong bat dong san. T nam 1986 dén nay, trong
tiing thoi ky ¢6 chinh sach hanh thu vé nha — dat
v6i 16 trinh phi hgp. D& phat huy nhitng mét tich
cuc va khic phuc nhitng mét con han ché trong
chinh sdch hanh thu, 1§ trinh hanh thu vé nha -
dat tir nay dén nam 2015 tiép tuc 4p dung nhu sau:

Thoéng nhat chon hinh thitc ddu giad quyén si
dung dat d6i véi cdc t6 chic, c4 nhan dau tu xay
dung, kinh doanh, thuc hién cdc du an theo quy
hoach, gia dat lic nay duge xdc dinh do “cau kéo”
va su canh tranh da lua chon nhiing doéi tuong cé
nang luc thuc su, nhanh chéng lam tang hiéu qua
st dung dat, x6a bé co ché xin — cho, clia quyén.

Trong nhitng nim dau huéng din thi truong
BDS vao quy dao chinh quy, nén gidm 50% ty 1&
trich ndp ngén sédch, gidi phap nay tranh cho nha
dAu tu nhitng ci séc 16n do tang sudt dau tu bdi cac
khodn nghia vu ngan sdch ting (do gia dat tiang),
han ché& phat trién loai hinh giao dich khong chinh
thitc, nhim tap trung hau hét cac giao dich trén
thi truong, thuc hién thu da cdc nghia vu ngén
sach nha nu6c. C4c mic thu duge dé xuat nhu sau:

- Vé tién str dung dat, ap dung ddi v6i cdc truong
hop khong thudc dién phai qua dau gid, néu doi
tuong trude day ap dung 100% thi nay la 50%, hoac
doi tugng trude day 1a 40% thi nay 1a 20%... 461 vé6i
cac du an xay dung nha luu tra cho c6ng nhén, nha
& x4 hoi, nha cho nguvi c6 thu nhap thap thi duogc
mién tién st dung dat.

- V& thué thu nhap tir chuyén nhugng nha — dat,
can tinh dén yé&u t6 rai ro trong dau tu, chi phi co
hoi khi dau tu BPS, chi phi phat sinh do kéo dai
thoi gian thanh khodn.., day 1a nhiing chi phi vo
hinh khé xdc dinh, nhung lai ¢6 gid tri rdt 16n,
quyét dinh lgi nhuan dau tu.. Néu ci 4p dat miic
thué suat 25% trén thu nhap thi kh6 xac dinh thu
nhap chinh xdc, con néu can cd trén phan chénh
léch gitia gia ban va gida mua hodc 2% trén doanh
s6 ban khi khong x4c dinh dugc thu nhap thi e ring
chua tinh ding d6i v6i nha dau tu. Khi phat huy
tdc dung cac gidi phdap phat trién thi trusng BDS
theo phuong thic giao dich chinh thic, thi gia ca
nha — dat dugc binh &n, khi dé thu nhap c¢6 dugc tir
chuyén nhuong nha — dat khong cao (do gid khong
tédng cao), mic thué suit hop 1y 1a 10% trén phan
chénh léch gitia gia ban va gia mua, hoac 1% trén
doanh s6 ban khi khong xdc dinh duge thu nhap.
Cung mot muc doanh thu, nhung néu 4p dung theo
muc thué sudt 1% trén doanh s6 giao dich, khodn
thu ngan sach bing 1,38 1an so vé6i chinh sach thu
truge ngay 01/01/2009 theo bang gia dat hién tai
va bing 4,16 1an néu tinh theo khung gia dat cua
Nghi dinh 87/CP, cu thé nhu sau:

Cung mic doanh thu 1a 100.000.000 dong (tri
gid giao dich thuc t&), néu véi mie hanh thu trude



So sanh tdng thu ngan siach truéc ngay
01/01/2009 va mic thu dé xuat

T8ng thu

100% giao dich
chinh thifc theo
muic thu€ dé xudt

Tri gié tinh thug’ Trude 01/01/2009 véi 30%

giao dich chinh thiic

Thu 4% theo

bing gia ddt(= 1% theo gid thi
60% gid thi teudng

toudng)

Theo bing gia
dithién tai
(60% gid thi

trudng)

Theo Gid clia ND
8T/CP (20% gid thi
tadng)

Thu (4%) theo
Gia cila ND
87/CP

Giao dich thyc &

100.000.000 20.000.000 |  60.000.000 240.000 720.000 1.000.000

Nguon: tinh todn cia tdc gid

ngay 01/01/2009 14 4% doanh s6 va c6 dén 70% giao
dich ngdm thi mdc thu la 240.000 déng theo khung
gia Nghi dinh 87/CP (1), hodc 720.000 dong theo
bang gia dat hién tai (2); néu hanh thu theo mic
thué dé xudt 14 1% doanh s6 v6i 100% giao dich
theo gia thuc t&, thi mic thu la 1.000.000 dong,
gdp 1,38 1an so véi (2) va gdp 4,16 1an so véi (1).

Ap dung mdc thué thu nhap tit chuyén quyén
st dung dat dé xudt 1a 10% trén thu nhap hoic 1%
trén doanh sé thuc t&, can c6 gidi phap hd tr¢g nhim
thuc hién thu da v6i moi giao dich. VGi phuong thic
thanh todn qua ngan hang c6 thé kiém sodt dugc
gid cd, can c6 luat dinh bét budc thanh todn theo
phuong thiic chuyén khodn d6i vé6i céc giao dich vé
BDS, bén canh d6 ciing cdn c¢6 quy dinh han mic
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luu chuyén tién mat trong mdi giao dich v6i ngan
hang, dé khong ché viéc thanh to4n tién mét trong
céc giao dich ngam.

Ky vong vao nhiing cai ciach chinh sach tai
chinh d6i v6i BDS, c¢6 10 trinh thich hop véi cdc
chinh sach hanh thu vé nha — dat, két hgp dong
bo hé thong gidi phdp phat trién thi trusng BPS
s& sdm khéc phuc tinh trang giao dich ngdm, nham
phat trién bén vitng thi trudng BDS dé khai thac
st dung c6 hiéu qua ngudn tai nguyén khan hiém
qudc giam

Tai liéu tham khéo:

1- Chinh Ph{, Nghi dinh 87/2000/ND-CP ngay 17/08/1994
quy dinh vé khung gia céc loai dat.

2-  Chinh Phu, Nghi dinh 38/2000/ND-CP ngay 23/08/2000
vé thu tién sl dung dat.

3-  Chinh phd, Nghi dinh 142/2005/ND-CP ngay
14/11/2005 vé thu tién thué dat, thué mat nudc.

4- Chinh Phi, Nghi dinh 80/2008/NB-CP ngay 29/07/2008
vé diéu chinh I8 phi trudc ba.

5- Qudbc hoi nudc cdng hoa xa héi chl nghia viét nam,
“Luat thué€ thu nhap ca nhan”

6-  Téng cuc Théng ké, “Nién giam théng k& nam 20077,
NXB Théng ké

Xay dung md hinh co cau von hop 1y
cho doanh nghiép Viét Nam

Mic du céc hé s6 b da xdc dinh khac 0 va /t-
Statistic/ > T, , tic da vugt qua duge kiém dinh
gia thiét nhung ciing chua chic d6 12 mé hinh hoéi
quy tot. Mot md hinh hoéi quy tot phai dam bio
phit hgp véi di liéu, nghia 1a cdc quan sat phai tap
trung quanh dudng hoi quy, néi cdch khac 1a sai s6
clia m6 hinh phai nhé va diéu nay thé hién thong
qua chi tiéu R-squared.

K&t qua hdi quy da thuc hién & trén cho thay
R-squared c6 gia tri 0.512140, nghia la 51.214% su
bién dong hé s6 no trén von chi sé hitu (DE) dugc
gidi thich béi su thay ddi chia suat sinh 10i trén tai
san (ROA), quy md hoat dong (SIZE) va mic thué
thu nhap thuc su phai nop (TAX). Nhu vy, mo hinh
hdi quy duge chadp nhén véi phuong trinh nhu sau:

DE = 7.07 , 107, SIZE — 1.470386 ., ROA +
3.480954 , TAX + 0.494551

Tir phuong trinh trén cho thay:

- Khi SIZE thay d6i 1 triéu dong thi DE sé
thay d6i 7.07,107 theo huéng cung chiéu, cu thé 1a
néu doanh thu thuin vé& ban hang va cung cap dich
vu tang 100 ty dong thi hé s6 ng trén von chi sé
hitu sé ting thém 0.0707 trong diéu kién cac nhan

t6 khéc con lai trong md hinh khong d6i.

- Khi ROA thay d6i 1% thi DE s& thay d6i
0.01470386 theo huéng ngugc chiéu, cu thé 14 néu suat
sinh 1oi trén tai san tang 1% thi hé s6 ng trén von
chti s6 hitu s giam bét 0.01470386 trong diéu kién
cac nhan t6 khac con lai trong md hinh khong doi.

- Khi TAX thay déi 1% thi DE sé thay ddi
0.03480954 theo huéng cung chiéu, cu thé 14 néu
ty 1& chi phi thué¢ TNDN hién hanh trén téng loi
nhuan truéc thué va lai vay tang 1% thi hé sé ng
trén von chi sé hitu sé ting thém 0.03480954 trong
diéu kién cac nhan t6 khac con lai trong md hinh
khong d6i.

Tém lai, d& xac dinh mot hé s6 ng trén von chi
s& hitu dat mic hgp 1y, cac doanh nghiép can huéng
dén tng dung mo6 hinh héi quy kinh t& lugng — mot
cong cu kh4 hién dai c6 thé 1y gidi va do ludng cu
thé tdc dong clia cdc nhan t6 dén quyét dinh tai
chinh néi chung, quyét dinh tai trg noéi riéng; tu
d6 gép phan nang cao hiéu qua cic quyét dinh,
cai thién nang luc tai chinh va gia tdng hiéu qua
kinh doanh, ddm bao nang luc canh tranh khi qua
trinh hoi nhap kinh t& ctia Viét Nam ngay cang
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