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HOAN THIEN CHINH SACH THUE NHAM THUC DAY
THI TRUGNG BAT PONG SAN PHAT TRIEN BEN VNG

TRUONG BA TUAN

Trong thai gian qua, su phdt trién cia thi trudng bét déng sdn da gép phdn quan trong vao viéc thiic ddy
tdng trudng kinh té - xa héi, lam thay déi bé mét do thi va ndng thén, thiic ddy qud trinh chuyén dich co
cdu kinh té theo hudng cong nghiép hod, hién dai héa; dong théi, gop phdn dong vién dugc mét nguén
Iuc quan trong cho ngdn sdch nha nu'dc. DE thiic ddy su phdt trién bén viing cia thi trugng bét déng sdn,
doi héi cdn phai cé su hién dién cia nhiéu co ché, chinh sdch dong bé, trong dé, khéng thé thiéu vai tro
ctia chinh sdch thué. Méc dii cdc chinh sdch thué déi véi bat déng sdn & Viét Nam da duoc siia doi, bé sung
trong thdi gian qua nhung thuc tién thuc hién van dang ddt ra mét sé yéu cdu cdn tiép tuc duac nghién

ctiu, hodn thién dé phi hop véi béi cdnh phat trién méi cia ddt nudc.
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IMPROVING TAX POLICY TO PROMOTE A SUSTAINABLE REAL
ESTATE MARKET

Truong Ba Tuan

In recent years, the development of the real estate
market has made an important contribution to
promoting socio-economic growth, changing the
urban and rural areas, promoting the process of
economic restructuring towards industrialization and
modernization, and contributing to mobilizing an
important resource for the state budget. To promote
the sustainable development of the real estate market, it
is necessary to have the presence of many synchronous
mechanisms and policies, in which the role of tax policy
is indispensable. Although tax policies for real estate
in Vietnam have been amended and supplemented
in recent years, the practice still poses requirements
that need to be studied and improved in the new
development context.
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Téng quan vé chinh sach thué
déi véi bat déng san

Thi treong bat dong san la mot thi treong quan
trong, c6 pham vi anh huwong rong déi véi sy phat
trién bén virng ctia nén kinh t€ va ¢ méi lién hé mat
thi€t véi cdc thi treong khac, nhu thi treong tai
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chinh, thi treong tién té va cd tac dong rong 16n dén
moi tang 16p dan cu. Phat trién bén viing cua thi
truong bat dong san sé tac dong rat 16n dén sy phat
trién an toan, 6n dinh cua thi truong tai chinh. Bén
canh d6, phat trién thi truong bat dong san bén viing
sé gop phan dong vién hop ly ngudn thu cho ngan
sach nha nudc (NSNN), nhdt la d6i voi ngan sach
cua chinh quyén dia phuong.

Cung voi su phat trién chung cua nén kinh té€,
thoi gian qua, thi truong bat dong san Viét Nam da
6 su phat trién nhanh trén nhiéu mat, nhat la ké ti
khi Luat Dat dai nam 2003 ra doi; qua d6, da gop
phan quan trong vao viéc thuc day tang trudng
kinh t€ - xa hoi, lam thay d6i bd mat do thi va ndng
thon, thic ddy quad trinh chuyén dich co cu kinh t&
theo hudéng cong nghiép hod, hién dai hoa; dong
thoi, gép phan dong vién duwgc mot nguon luc quan
trong cho NSNN.

Su phat trién cta thi truong bat ddong san chiu sy
chi phoi ctia nhiéu co ché chinh sach khac nhau, nhw
cac chinh sach lién quan dén dang ky, chuyén
nhuwong bat dong san; cac chinh sach vé quy hoach,
phat trién do6 thi va cac co ché, chinh sach vé tai
chinh, trong d6 cé chinh sach thué€. D€ thi truong bat
dong san phat trién bén viing, on dinh, viéc xay
dung va trién khai cac chinh sach thué€'lién quan dén
bat dong san can dam bao phu hgp véi boi canh,
diéu kién kinh t& - xa hoi cua dat nudc trong ting
thoi ky; sw dong bd voi quy dinh cua phap luét co
lién quan, ddc biét cdc quy dinh vé xac dinh gia dat,
vé quan ly, giam sat cac giao dich bat dong san; hé



thdng co so dit liéu vé bat dong san va giao dich
bat dong san.

Trong hé théng thué ctia mdi qudc gia, chinh
sach thué€ d6i voi bat dong san thuwong bao gom 2
nhom: (i) Cac loai thu€ duoc ap dung khi hinh thanh
va giao dich bat dong san (nhu: thu€ thu nhap; thué
dang ky...) duoc thu khi phat sinh giao dich bat
dong san hay thuc hién viéc dang ky bat dong san;
(ii) Céc loai thu€ lién quan dén viéc st dung bat
dong san, duoc thu dinh ky, vi du nhu thué nha, dat
hay thué tai san dang duoc ap dung ¢ nhiéu qudc
gia. Ngoai ra, 6 mdt s6 qudc gia con c6 cac chinh
sach thu khac nhu chinh sach diéu tiét dia to chénh
léch tr dau tw co sd ha tang cta nha nuwdc. Tuy
nhién, thuc tién ap dung chinh sach thué di véi bat
dong san ¢ cac qudc gia khac nhau ciing rat khac
nhau, tuy thudc vao diéu kién, trinh do phat trién,
thé ché cting nhw muc tiéu chinh sdch ma ting qudc
gia huong.

Hé théng chinh sach thué
déi véi bat déng san & Viét Nam

Trong giai doan vira qua, cung voi qua trinh cai
cach hé thong chinh sach thué€ noéi chung, chinh sach
thué doi véi bat dong san ¢ Viét Nam ciing lién tuc
duoc stra d6i, b6 sung dé dap tng cac yéu cau va bdi
canh phat trién ctia dat nudc trong ting thoi ky.
Trong hé thong chinh sach thu ngan sach ¢ Viét
Nam, hién nay cé 3 nhém céac khoan thu khac nhau
lién quan dén bat dong san (dat va nha), bao gom:
(i) Cac chinh sach thu lién quan dén viéc xac lap
quyén sd hitu, quyén st dung bat dong san (nhu:
thu tién stt dung dat hodc tién thué dat khi Nha
nudc giao dat, cho thué dat; 1é phi trudc ba d6i véi
nha va dat); (ii) Cac chinh sach thu lién quan dén
qua trinh st dung, khai thac bat déng san (nhu:
thué st dung dat nong nghiép, thué ste dung dat phi
ndng nghiép); (iii) Cac chinh sach thu lién quan dén
chuyén nhuong bat dong san, bao gom: thué thu
nhap ca nhan (TNCN); thué€ thu nhap doanh
nghiép (TNDN)). ..

Trong cac khoan thu nay, c6 2 khoan thu c6 tinh
chat va ddc diém cua thué'tai san (hay thué€ bat dong
san) dang duoc ap dung 6 nhiéu qudc gia 1a thué st
dung dat ndong nghiép va thu€ sit dung dat phi nong
nghiép. Do la khoan thué€ duwoc thu dinh ky hang
nam trén co so dién tich dat va gia tri dat. Tuy nhién,
Viét Nam chua thu thué déi véi nha 6 nhu ¢ nhiéu
qudc gia. Thu€ sit dung dat nong nghiép ¢ Viét Nam
duoc thu theo Luat Thué sit dung dat nong nghiép
duoc Qudc hoi thong qua ndm 1993. Tuy nhién, tir
nam 2003, véi cht treong hd tro nong dan, khuyén
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khich phat trién san xuat ndng nghiép, Qudc hoi da
c6 Nghi quyét s6 15/2003/QH11 ngay 17/6/2003 vé
viéc mién, giam thué st dung dat ndong nghiép dén
nam 2010. Nghi quyét s6 55/2010/QHI12 ngay
24/11/2010 cua Qudc hoi tiép tuc kéo dai chinh sach
nay dén nam 2020 va gan day tiép tuc duoc kéo dai
dén nam 2025. Mttc thu ngan sach tir thué st dung
dat nong nghiép tir nam 2003 dén nay rat thap va
lién tuc giam, dén nam 2021 wdc chi vao khoang la
10 ty dong. Theo do, cé th€ thdy, hién nay chinh
sach thué€ sit dung dat nong nghiép duong khong
con duoc ap dung 6 Viét Nam.

Pé thi trudng bat déng san phat trién bén
viing va én dinh, viéc xay dung va trién khai
cac chinh sach thué lién quan dén bat déng
san can dam bao phu hgp véi bdi canh, diéu
kién kinh té - xa héi ciia dat nudc trong tiing
thoi ky; su dong bd véi quy dinh cta phap
luat cé lién quan.

Thué st dung dat phi ndong nghiép ¢ Viét Nam
hién dang dwoc thuc hién theo quy dinh cta Luat
Thué stt dung dét phi nong nghiép duoc Qudc hoi
thong qua nam 2010, c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/2012
(thay thé cho Phap lénh thué€ nha, dat trudc do).
Viéc ban hanh Luat Thué st dung dat phi nong
nghiép da dem dén mot s6 thay do6i quan trong
trong cach tiép can vé chinh sach thué€ déi voi dat
cua Viét Nam, trong d6, ddi tuong ndp thué bao
gom: dat ¢ tai nong thon, dat ¢ tai do thi; dat san
xudt - kinh doanh phi ndng nghiép; dat nong nghiép
stt dung vao muc dich kinh doanh. Gi4 tinh thué€ déi
v6i dat duoc xac dinh béng dién tich dat tinh thué
nhan véi gia cua 1m2 dat. Mt thué sudt duoc quy
dinh theo biéu thu€'lty tién tirng phan trong khoang
tr 0,03% dén 0,15%. Riéng doi voi dat st dung
khong dung muc dich, dét chwa sit dung theo dung
quy dinh ap dung mtc thué suat 0,15%; dat lan,
chiém ap dung muc thué suat 0,2%.

Vé chinh sach thué€ d6i véi chuyén nhuong bat
dong san, trudc day ca nhan va doanh nghiép
chuyén quyén st dung dat phai nop thué chuyén
quyén st dung dat theo quy dinh cua Luat thué
chuyén quyén st dung dat duoc Qudc hoi thong
qua nam 1994. Hién hanh, t6 chttc ¢6 thu nhap ti
chuyén nhuwong bat ddng san thyc hién ké khai, nop
thu€ TNDN d6i v6i thu nhap tir chuyén nhuong bat
dong san theo quy dinh cta Luét thué€ TNDN. Thu
nhép chiu thué tir chuyén nhuong bat dong san
dugc x4c dinh bang doanh thu tir hoat dong chuyén
nhuwong bat ddng san trit gia von cua bat dong san
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va cac khoan chi phi duoc trit lién quan dén hoat
ddng chuyén nhuong bat dong san. Mic thué suat
ap dung theo mtrc thué€ sudt thué€ TNDN pho thong
(hién nay 1a 20%). Doanh nghiép phai ké khai, nop
thué riéng d6i voi thu nhdp tir chuyén nhuong bat
dong san. Trudc day, doanh nghiép khong duoc bu
trie thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san voi
thu nhdp tir san xudt kinh doanh. Tai Luat Thué
TNDN s6 32/2013/QH13 (ap dung tir 01/01/2014) da
cho phép doanh nghiép dwoc b trir 15 tir hoat dong
chuyén nhuong bat dong san vdi 1ai tir hoat dong
san xudt kinh doanh, nhung chua quy dinh treong
hop nguoc lai (bu triv mot chiéu). Theo do, hién nay,
treong hop doanh nghiép c6 1ai ttr hoat dong chuyén
nhuong bat dong san van phai ké khai, nop thué
riéng, khong dwoc bu trir véi 10 tir hoat dong san
xudt kinh doanh.

D6i v6i ca nhan chuyén nhuwong bat dong san, tie
ngay 01/01/2009, thu nhap tir chuyén nhuong bat
ddng san cua ca nhan phai chiu thué TNCN theo
quy dinh cta Luat Thu€ TNCN thay vi thu€ chuyén
quyeén st dung dat trudc day. Trong giai doan ti
01/01/2009 dén 31/12/2014, c4 nhan c6 thu nhap ti
chuyén nhuong bat dong san thuc hién nop thué
TNCN dua theo thu nhép chiu thu€ tir chuyén
nhuwong bat dong san, xac dinh bang gid chuyén
nhuong bat ddng san theo tirng lan chuyén nhuong
trir gia mua bat dong san va cac chi phi lién quan va
muc thué sudt 4p dung la 25%. Truong hop khong
xac dinh dwgc gia mua va chi phi lién quan dén viéc
chuyén nhugng bat dong san, thi thu nhap chiu
thué€ duoc xac dinh la gia chuyén nhuwong bat dong
san va muec thué sudt ap dung la 2% tinh trén gia
chuyén nhuwong bat dong san. Tt ngay 01/01/2015,
phap luat vé thué TNCN chi quy dinh m¢t phuong
phap xac dinh nghia vu thué cta ¢4 nhan tir chuyén
nhuong bat dong san, do6 la tinh trén gia chuyén
nhuong bat dong san v6i muirc thué suat ap dung la
2%. Gia chuyén nhuong bat dong san la gia ghi trén
hop dong chuyén nhuwong tai thoi diém chuyén
nhuong. Truong hop trén hop dong chuyén nhuong
khong ghi gia dat hodc gia dat trén hop dong chuyén
nhuong thdp hon gida do UBND cép tinh quy dinh,
thi gid chuyén nhuong dat la gia do UBND cép tinh
quy dinh tai thoi diém chuyén nhuong theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai.

Theo quy dinh hién hanh, cac khoan thu vé tién
str dung dat, tién thué dat va 1é phi trudc ba déi véi
nha, dat la khoan thu ma ngan sach dia phuwong co
ban dwgc huong 100% s6 thu theo phan cap. Cac
khoan thu khic nhu: thué TNDN, thué TNCN... d6i
v6i hoat dong chuyén nhuong bat dong san la cac
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khoan thu phan chia gitra ngan sach trung wong va
ngan sach dia phwong.

Hién nay, thu NSNN tir cac khoan thu lién quan
dén bat dong san ¢ Viét Nam la nguon thu kha quan
trong, dac biét d6i voi ngan sach dia phuwong. Nam
2021, riéng s6 thu tir giao quyén st dung dat va tién
thué dat wdc chiém khoang 14,4% tong thu NSNN
ctia Viét Nam. Tuy nhién, day la hai khoan thu co
tinh chat thu tir von va la khoan thu mot [An nén
tinh bén viing chuwa cao vi nguén cung vé dat dai
la hitu han.

Khéc v6i cac khoan thu mét [an néu trén, quy md
cac khoan thu thuwong xuyén nhu thué€ sit dung dat
phi nong nghiép va thué€ stt dung dat ndong nghiép
¢ Viét Nam hién nay rat thdp, chiém mot ty trong
khong dang ké trong tong thu NSNN. Thu NSNN
tte thu€ st dung dat phi nong nghiép nam 2021 chi
chiém khoang 0,13% tong thu NSNN. O cac nudc,
thu ngan sach ttr thué bat dong san c6 xu hudng
tang theo toc do phat trién ctia nén kinh t€, nhung &
Viét Nam nhitng nam gan day lai dang dién bién
theo xu huong nguoc lai. Cu thé, quy mo6 thu NSNN
tie thué stt dung dat phi nong nghiép da giam tir
mtc 0,04% GDP nam 2015 xudng con khoang 0,02%
GDP nam 2021. So véi nhiéu qudc gia trén thé gidi
thi sd thu ttr thué dat cua Viét Nam thdp hon nhiéu
lan, k& ca khi so sanh voéi cac nudc dang phat trién
trong khu vuc nhu Indonesia hay Trung Qudc. Mtic
dong vién qua thap nhw hién nay da triét tiéu hau
hét cac chirc nang va vai tro ma sac thué nay c6 thé
phat huy, chua thé hién duoc su twong quan gitra
loi ich dwoc huong (dich vu cong ¢ dia phwong) va
nghia vu déng gop ctia nguoi nép thué. Nguyén
nhan la do, co so tinh thué con hep. Tai Viét Nam
chwa diéu tiét d6i véi nha nhu théong 1é ¢ nhiéu
nude. Ngoai ra, cac mie thué€ sudt quy dinh trong
Luat Thué st dung dat phi nong nghiép dwoc danh
gia qua thdp so véi nhiéu qudc gia.

Nhiing nam gan day, sd thu thué thu nhap t
chuyén nhuong bat dong san, dac biét la tie thué
TNCN c6 xu hudéng tang manh. Nguyén nhan la do
s phat trién trién “s6i dong” cta thi truong bat
dong san va nhirng bién phap duoc co quan quan ly
thué thuc hién dé€ han ché tinh trang ké khai gia
thdp nham gidm nghia vu thué phai nop trong cac
giao dich mua ban bat dong san. Nam 2022, s6 thu
thué tir chuyén nhuong bat dong san wdc dat 41.000
ty dong, tang hon gap doi so véi sd thu 20.000 ty
dong ctia nam 2021. Tuy nhién, mtc thu va phuong
thite thu d6i véi thu nhap tir bat dong san ciing
dang bdc 16 mét s6 van dé can diéu chinh cho phu
hop véi cac yéu cau moéi. D€ gép phan thic day thi



truong bat dong san phat trién bén viing, dong thoi,
gop phan thuc hién cac bién phap, chu treong vé cai
cach hé thong thué€ da dugc xac dinh trong cac van
kién, nghi quyét cia Pang va Nha nudc, can phai
nghién cttu, ra soat cac chinh sach thué déi véi hoat
ddng chuyén nhuong bat dong san dé€ c6 sy diéu
chinh cho phtt hop, nhu: cac quy dinh lién quan dén
thu nhap tinh thu€, mirc thué suat doi voi hoat dong
chuyén nhuong bat dong san...

Pinh huéng hoan thién chinh sach thué
déi véi bat déng san & Viét Nam

Trén thuc t€, cac dinh hudéng vé hoan thién hé
thong chinh sach thu d6i véi dat dai ¢ Viét Nam da
duoc néu ra trong nhiéu van kién ctia Dang. Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua Hoi nghi
[an th& Nam Ban chap hanh Trung wong Dang khda
XIII vé “Tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu lic, hiéu qua quan ly va st
dung dat, tao dong luc dwa nudc ta trd thanh nude
phat trién c6 thu nhap cao” da dé ra dinh hudng:
“Ra soat chinh sach, phap luat vé thué sit dung dat
nong nghiép va dat phi nong nghiép, xay dung
chinh sich, phap luat vé thu€ st dung dat theo
thong 1é qudc t€, phu hop voi trinh dd phat trién,
diéu kién cu thé va 1o trinh thich hgp. Quy dinh
muc thu€ cao hon d6i voi nguoi sit dung nhiéu dién
tich dat, nhiéu nha ¢, dau co dat, cham st dung dat,
bo dat hoang...”.

Dinh hudéng xay dung va ap dung thué bat dong
san ciing da duoc xac dinh trong Chién lwoc cai
cach hé thong thué dén nam 2030 ciing nhu Chién
luoc Tai chinh dén ndm 2030. Tuy nhién, thuc tién &
nhiéu nudc cho thdy, cai cach chinh sach thué lién
quan dén bat dong san la mot qua trinh phc tap,
doi hoi phai ¢6 si dong thuan, cac cam két cai cach
manh mé cling nhu sw chuan bi ky vé cac diéu kién
t0 chitc thuc hién. Hién nay, trong hé thong thué
cua Viét Nam da c6 sy hién dién kha day du cac
khoan thu lién quan dén bat dong san. Thoi gian tdi,
wu tién cai cach hé théng chinh sach thué lién quan
bat ddng san ¢ Viét Nam can hudng téi viéc cung
c6, hop ly hda va hién dai hoa cac loai thu€ lién
quan dén bat dong san dang ap dung cu thé nhu sau:

Thir nhit, nghién ctu ap dung chinh sach thué
bat dong san dé€ thay thé cho chinh sach thué st
dung dat phi ndng nghiép va dat nong nghiép, dam
bao hop véi cac nguyén tic duoc thira nhan va da
duoc ap dung rong rai 6 nhiéu nudc trén thé gidi,
qua d¢, tao ra dwgc cac ngudn lyec tai chinh 6n dinh
ngan sach.

Viéc ban hanh chinh sach thué€ bat dong san o
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Viét Nam phai thuc hién theo hudng co so tinh thué
rong, quan ly don gian, dam bao dong vién hop ly
st dong gop cua chu sé hitu nha va nguoi st dung
dat. bong thoi, phai hinh thanh cac luan c phtu hop
trong viéc xac dinh mutc thué suét, co so tinh thué
va phuong thutc thu thué phu hop. Déi twgng chiu
thué bat dong san can bao gom dat va cong trinh
xay dung trén dat (bao gom ca nha) nhu kinh
nghiém & nhiéu quéc gia hién nay. Ap dung thué
bat dong san phu hop sé gop phan cung voi cac giai
phap khac han ché nguoi dan tich liy tai san la bat
dong san nhung khong stt dung, bo hoang gay lang
phi nguon liec. Tuy nhién, viéc thu thué vao nha, dat
la van dé kho, lién quan dén nhiéu chu thé trong xa
hoi nén trong viéc thwe hién cai cach can c6 su dong
thuan cao gitta cac cdp chinh quyén, cic co quan
nha nudc.

Cung véi d6, nguoi ndp thué€ bat dong san nén
duoc quy dinh 1a nguoi sé hitu bat dong san, dam
bao dung ban chat cua thué'bat dong san la loai thué
thu vao nha, dat, bat luan ai 1a nguoi sé hitu hay s
dung né. Tuy nhién, khac véi nhiéu loai thué khac,
doéi véi thué bat dong san, nghia vu thué phai nop
dwoc tinh theo mirc d “giau c6” (gia tri tai san),
khong phai dwra trén thu nhap hién hanh cta nguoi
nop thué€ (kha nang nop thué), nén trong thiét ké
chinh sach ciing can ¢6 co ché& d€ xtx ly phut hop cho
nhing nguwoi so hitu bat dong san gap kho khan
trong viéc thuc hién nghia vu thué€ do so htru cac bat
dong san c6 gia 1on duoc hinh thanh trong qua kht.

Gia tri tinh thué'bat dong san chiu thué can duoc
quy dinh theo nguyén tic gan véi gia thi truong.
Qua tham khao kinh nghiém mot s6 nudc cho thay,
viéc thuc hién theo gia thi truong c6 nhiéu vu diém
nhat, phan 4nh dwoc dting nguyén tic loi ich trong
viéc danh thué bat dong san. Bong thoi, gia tri tinh
thu€ cling nén dwoc duy tri 6n dinh trong méot s6
nam dé mot mat gdp phan giam thiéu cac chi phi
hanh chinh thué, dam bao thuén loi trong t6 chuc
thiwee hién, mat khac dam bao duoc tinh 6n dinh.

Tham khao kinh nghiém cac nudc cho thdy, Viét
Nam nén can nhac 4p dung ngudng gia tri bat dong
san chiu thu€. Viéc quy dinh ngudng chiu thué’ sé
g6p phan dam bao sy don gian cho viéc ap dung sac
thué€ nay, giam thiéu dwoc cac chi phi tuan thu,
trong khi d6 van c6 thé dam bao dugc sy diéu tiét
pht hop gitta cac khu vuc, dia ban. Pay la cach thixc
ciing dugc nhiéu nudce trén thé giéi 4p dung. O phan
16n cac nude, s6 thu tir thué bat dong san déu xuat
phat ttr bat ddng san co gia tri cao ¢ khu vuc do thi.
Tuy nhién, viéc xac dinh ngudng gia tri bat dong
san chiu thu€'la van dé ky thuat, chiu sy chi phoi
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ctia nhigu yé&u t6 nén can duwoc can nhac va tinh todn
ky ludng.

Mtic thué€ sudt thué bat dong san nén duoc quy
dinh don gian, khong nén gan cho thué bat dong
san bao gom qua nhiéu chirc nang, vi du nhu: chéng
dau co, diéu tiét thu nhap (mac du trén phuong dién
ly thuyét thué bat dong san cd thé thuc hién dwoc
cac chtrc nang nay). Viéc xac dinh mte thué suét cu
thé can duoc cAn nhic trén mot s6 mit, dam bao sy
hai hoa vé yéu cau vé dong vién nguon luc cho
NSNN; hiéu qua trong hanh thu (s6 thu du 16n so
v6i chi phi thu thué€ bo ra); kha nang ndp thué cta
cac nhém ddi twong khac nhau va sy phat trién
chung ctia nén kinh té.

Thit hai, hoan thién chinh sdch thué& déi vdi thu
nhap t&r chuyén nhuong bat dong san cua cd nhan
cting nhu doanh nghiép.

Hién nay, thu nhap cua cd nhan tir chuyén
nhuong bat dong san ¢ Viét Nam dang phai chiu
muc thué sudt 2% trén gia tri chuyén nhuong, khong
phan biét hanh vi dau co hay hanh vi khéac va cling
chua phan biét theo thoi gian nam gift bat dong san.
Trén thé gidi, mot s6 nudc 4p dung chinh sach thué
d6i loi nhuan thu duoc tir cac giao dich bat dong san
tuy theo tan suat cua giao dich. Theo d6, trong thoi
gian t6i, Viét Nam c6 thé nghién ctru thu thué doi
v6i thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san cta
cac ca nhan theo thoi gian nam gitt. Thoi gian mua
di ban lai cang ngan thi cang phai chiu thué sudt cao
hon d€ cing véi cac sdc thué cé lién quan khac gop
phan han ché tinh trang dau co, hd trg thi truong
bat dong san phat trién bén ving.

Vi su phét trién kinh t€ hién nay, doanh nghiép
c6 xu hudéng kinh doanh da nganh, da linh vuec, can
nghién ctu diéu chinh quy dinh vé viéc yéu cau
doanh nghiép phai ké khai, ndp thué riéng doi véi
1ai tir chuyén nhuwong bat dong san cho phtt hop. Cu
thé, truong hop doanh nghiép cé hoat dong san
xudt kinh doanh (k€ ca thu nhap dang duoc hudng
wu dai thué TNDN) bi 13 thi s6 10 nay ciing can dwoc
phép bu trtr véi 1ai tir chuyén nhuwong bat dong san.
Phéan thu nhép con lai sau khi bu trir sé ap dung
muc thué€ suadt thué€ TNDN ctua hoat dong kinh
doanh con thu nhép. Viéc bé sung quy dinh cho
phép bu trir 2 chiéu gitra thu nhap tir hoat dong
chuyén nhuwong bat dong san véi hoat dong kinh
doanh khéc sé gdp phan thao go kho khan, giam chi
phi tuan thu cho cac doanh nghiép.

Thit ba, tdng cuong hiéu qua cong tac quan ly thi
treong bat dong san; xay dung va cing c6 hé thong
co so dir liéu vé bat dong san va giao dich bat
dong san.
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D¢ cai cach chinh sach thu€ ddi voi bat dong san
thanh céng, theo kinh nghiém qudc té, can phai ¢
su chudn bi t6t cac yéu to vé ky thuat, nhat la d6i véi
viéc xac dinh gia tri nha, gia trj dat. Co quan quan
ly nha, dat va co quan thué can phai nidm 1o sd
luong dién tich nha, dat ma ca nhan dang sé hitu
trén dia ban cting nhw trén pham vi toan qudc. Kinh
nghiém & cac nudc cling cho thdy, cong tac dinh gia
bat ddng san ludn la van dé rat phic tap va dé thuc
hién t6t doi hoi phai ¢6 sy hién dién ctaa nhiéu yéu
t6 nhu: thong tin, nang lyc dinh gia, sw phdi hop
gitta cac co quan lién quan. Theo d6, d€ ap dung
thué bat dong san thanh cong can phai cé si chuan
bi chu déao vé co sé dir liéu lién quan dén nha, dat;
c6 co ch& d€ han ché thanh toén bang tién mat trong
nén kinh t& nham giam thiéu viéc khai sai gia trj khi
giao dich bat dong san.

Cung véi d6, can ddy manh tuyén truyén, phd
bién vé cac quy dinh ctia phap ludt vé thué doi voi
bat dong san, thuc hién nghiém cac ché tai xt phat;
dong thoi, hinh thanh mét co ché phoi hop c6 hiéu
qua gitta cac co quan c6 lién quan trong viéc thu
thap, cap nhat va chia sé cac thong tin vé nha, dat.
Qua d¢, tao diéu kién cho viéc quan ly thu thué va
cong tac thanh tra, kiém tra.

Két luan

Viéc xay dung, hoan thién cac chinh sach thué
lién quan bat dong san 6 bat ky qudc gia nao déu la
vén dé phttc tap. Day la nhitng sac thué c6 tac dong
rong 16n, anh huwong dén moi tang 16p dan cw va cac
chu thé khac nhau trong xa hoi. Theo d6, cac dé
xudt, dinh hudéng cai cach can phai duoc nghién ctu
can trong va can c6 19 trinh thuc hién dé€ cho nguoi
dan, doanh nghiép tirng budc thich nghi dan véi
chinh sach thong qua ddy manh cdng tac thong tin,
tuyén truyén. Dong thoi, d€ ap dung chinh sach
thué€ bat dong san thanh cdng can phai ¢ sy chuin
bi t6t cac yéu t6 vé ky thuat va quan ly.
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