THUE NH6G PAT NHAY CAM, NEN CAN NHAC KY

Ngay 26 thang 6 nam 2022 Ban chap
hanh Trung vwong PBang ban hanh Nghi
quyét sb 18/NQ-TU vé viéc tiép tuc
d6i méi, hoan thi¢n thé ché chinh sach
nang cao hi€u qua quan ly va st dung
dat. Trung wong yéu cau, phai hoan thién
chinh sach thué, quy dinh mirc thué cao
hon d6i voi ngudi st dung nhiéu dién
tich dat, nhiéu nha &, dau tu dat, bo dét
hoang. Theo d6, Bo Tai chinh da dy thao
dé an xay dyng Luat Thué bat dong san
d6i v6i dat ¢ va nha &, bao gdbm ca nha
chung cu co gia tir 50 triéu dong/m? tré
1én. Pay 1a van dé nhay cam, lién quan
dén quang dai quan ching dan cu, nén
nhan duogc sy quan tAm sdu sic cia du
luan x4 hoi véi nhiéu y kién trai chiéu.

1. Nang mirc thué déi véi dat &, bo
sung thué d6i véi nha &

Bio cio tong hop cac dy an sira doi
va xay dung phap luat, Bo Tu phap khang
dinh tinh cAp thiét phai nghién ctu xay
dung Luat Thué bat dong san, thay Luat
Thué sir dung dat nong nghiép va Luat
Thué sir dung dat phi néng nghiép dé bao
cdo Cinh phu dua vao Chuong trinh Xay
dung luat ndm 2024 ciia Qudc hoi.

Theo béo cdo tong hop, thué sir dung
dat phi nong nghiép hién dang 4p dung
theo biéu liy tién 0,03% dbi voi phan
dién tich dat & trong han muc, 4p muc
0,07% va 0,15% twong tmg voi phan dién
tich vuot trén 1 dén trén 3 1an han muc.
Mirc thu hién hanh duoc cho la thép, chu
str dung dat khong bi tac dong nhiéu tir

....................................................................

* Chuyén vién Tap chi khoa hoc,
Truong PH KD&CN Ha Noi

Nguyén Ngoc Tii *

thué, dat khong dugc st dung hét hiéu
suit cho san xuét - kinh doanh, tham chi
con bi bdé hoang, gay lang phi tai nguyén
dét dai.

Ciing theo Bo Tu phép, 6 rit it quc
gia x4c dinh ngudng chiu thué theo dién
tich nhu ¢ Viét Nam. Viéc ap ngudng
chiu thué theo dién tich c6 uu diém la
don gian, dé thyc hién, thuan tién trong
viéc xac dinh so thué phai nop. Tuy
nhién, phuong phap nay diéu tiét thap
d6i v6i bat dong san co dién tich 16n.
Trén co so d6, B6 Tu phap dé xuét quy
dinh thué suat bat dong san theo hudng
tach riéng dat &, nha & dé danh thué bat
dong san: dong thoi, danh thué liy tién
nham dam bao muc tiéu diéu tiét cao d6i
v6i cac trudng hop c6 nha dat gia tri 16m;
diéu tiét thap d6i véi nha dat co gia tri
khong 16n, dam bao cong bang diéu tiét
thu nhép gitra cac tang 16p dan cu.

Vé thué suit ddi v6i dit o, dé nghi
d4nh thué trén toan bd dién tich dat ¢.
Viéc nang muc thué suat déi véi dat ¢
(bao gdm ca trudng hop sir dung dé kinh
doanh) 1a can thiét, phu hop thong 18
quéc té, phu hop chu truong chung cua
Pang va Nha nuéc. Tuy nhién, dé tranh
tac dong 1on dén nguoi dan va doanh
nghiép, can nghién ctru muc thué suit
phu hop voi dét o.

Dbi voi nha chung cu (bao gém ca
dat xdy dung nha chung cu), co quan
soan thao du kién ngudng chiu thué dam
bao diéu tiét thap dbi v6i nguoi sir dung
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nha c6 gid tr1 khong 16n, nha chung cu
binh dén, khong anh hudng dén cung cau
thi truong bat dong san. Theo do, nha &
x4 hoi, nha & cong nhan thudc dién mién
thué; thuc hién diéu tiét cao dbi voi nha
chung cu cao cip (mirc gia trén 50 tridu
ddéng/m?) gop phan dam bao cong bang
trong diéu tiét thu nhap,... B6 Tu phap
cho rang thué bat dong san la linh vuc
nhay cam, can ldy ¥ kién rong rai cac
b0, nganh, dia phuong, doanh nghi¢p va
ngudi dan dé tiép thu, giai trinh khi xay
dung va trinh du an luat trudc Québc hoi.

2. Thué nha dat nhay cam, nén cin
nhic ky

Viéc danh thué bat dong san da duoc
cac chuyén gia kinh té va Hiép hoi Bat
dong san dat van d& tir nhiéu nam trude
va gan day nhat 1a thang 4 nam 2018, Bo
Tai chinh di dua ra dy thao vé thué trong
linh vuc nay. Tuy nhién, du an luat Vép
phai su phan dbi dir doi ctia du luan, khi
dé xuat danh thué nha c6 gia tri xy dung
trén 700 tridu dong khong dam bao tinh
kha thi, boi thué danh vao sb dong dan cu
trong diéu kién thu nhap binh quéan con &
mirc thap, nhiéu nguoi lao dong, nhit 1a
cong nhan, ngudi thu nhap thap,... chua
c6 nha 6.

Theo s6 liéu théng ké, hién ca nudc
c6 khoang 30 triéu ho gia dinh, v6i gan
100 triéu dan, trong d6 70% sdng & khu
vuc nong nghi¢p, nong thon. Nguoi
lam cong an luong, cong nhan lao dong
0 thanh phé da sb chi du an, du mic,
ban ddu hau hét phai thué nha, tich
cop hang chuc nidm, cong véi tién vay
muon, moi du mua can nha trong ngo,
dién tich vai chuc mét vuong. Nhiéu

nguodi lao dong ca cudc doi, tu khi di
lam dén luc nghi huu, ciing khong co
du tién mua nha, phai ¢ nha thué. Vi
vay, néu danh thué véi nhiing can nha
pho thong dé gay hé luy, lam giam co
hoi c6 nha cta nguoi lao dong, nhat 1a
nguoi cé thu nhap thap.

Tu trude dén nay, Viét Nam chua
ban hanh Luat Thué tai san, chua c6 thué
bat dong san, nhung trén thuc té da co
nhiéu loai thué danh vao bat dong san.
Khi cép dat, nguoi dan phai ndp tién st
dung dat; hang nam, chii nha dat phai
nop thué s dung dat phi néng nghiép
0,03% trén gia tri dat theo bang gia do
UBND tinh, thanh phd quy dinh. Khi
dang ky quyén st dung dat, phai nop 18
phi trude ba 0,5% tri gia. Dén lac xay cat
nha, phai nop thué gia tri gia ting cho
vat liéu xay dung, gach ngdi, xi mang,
st thép,... Truong hop chuyén ddi cin
nha, ngudi dan phai nop thué thu nhap
2% trén gia tri chuyén nhuong. Rd rang,
chinh sach tai chinh hién hanh tuy khong
goi 1a thué tai san (hay thué bat dong
san), nhung mdi can nha, thira dat dang
ganh chiu nhiéu thtr thué. Vi vy, khong
thé noi cac nudc di danh thué tai san ca
tram ndm nay, thi minh ciing phai danh
thém loai thué tuong tu dé theo thong 1¢
qudc té. Thyc té ciing cho thiy, thu nhap
binh quan cua nguodi dan cac nudc phat
trién rat cao, 50.000-60.000 USD/nam.
Phuc lgi1 xa héi cia ho cling rat tot, tré
em di hoc khong mét tién, chita bénh
duoc mién phi,... trong khi thu nhap cua
ngudi lao dong Viét Nam con rat thap.
Néu ting thué dbi véi dat, cung lac bd
sung thém thué d6i voi nha s& ddy gia
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nha dat ting theo, ngudi thu nhép thip s&
mat co h¢i c6 nha 6.

Vé ¥ tuong danh thué bat dong san
dbi v6i nguoi co nha ¢ thtr hai trg 16n,
dd dugc nhiéu chuyén gia phan tich cho
thiy con nhiéu bat cap. Boi ngudi co hai
nha dién tich nhé bi danh thué s& bat
hop 1y so v&i nguodi c6 mot nha, nhung
dién tich 16n hon ca hai nha cong lai.
Dbi voi nguoi c6 mot nha, nhung co con
16n, mudn mua thém cdn nha chuén bi
cho con ra & riéng,... hoan toan la nhu
cau thue, sao lai danh thué cao? Trudng
hop nguodi & cac tinh lan can Ién thanh
phd mua nha, thi tinh 13 c6 nha & thir hai
va nhu vay chi phi hanh chinh rét 16n,
trong khi s6 thu thué nha dat vao ngan
sach nha nudc khong dang ké. Trao d6i
vé van dé nay, nhiéu chuyén gia phan
tich viéc xac dinh tri gia nha rat phtc
tap, do nha ¢ Viét Nam dugc xay dung
dudi nhiéu cap d6 (nha kién cd, nha cap
3, cip 4, nha tam). Qua mdi nim nha
xubng cap, phai tinh khiu hao,... nén
kho xac dinh trj gia tinh thué, d& phat
sinh tiéu cyc. Vi vay, trudc mét chua
nén thu thué nha, ma tap trung xay dung
co so dit liéu dat dai trén toan quoc
(trong tAm 14 c4c thanh phd 16m) dé thiét
1ap co so thu ding, thu du dbi voi ngudi
str dung va chuyén quyén sur dung dit,
dam bao cong khai, minh bach.

Dbi voi dé xuat danh thué nha chung
cu cb gia tir 50 triéu dong/m2 nhiéu
chuyén gia cho rang, khong cé co so
khoa hoc va khong kha thi. Du luan xa
hoi yéu cau Ban soan thao gii trinh rd
co s& nao dé thu thué ddi véi nha chung
cu ¢6 gia tir 50 triéu dong/m?, ma khong

phai 60 hay 70 triéu dong? Trén thuc
té thi truong bat dong san hién nay, &
cac d6 thi 16n, nhu Ha N¢i, TP HO Chi
Minh, nha chung cu tam 50 triéu déng/
m? dang tré nén phd bién, dén nay khong
con phan khac nha chung cu c6 gia dudi
25 triéu déng/mz. Hon nita, thi truong co
lac 1én, lic xubng, hom nay nha chung
cu gia 50, ngdy mai Ién 51, ngdy mbt
lai xudng dudi 50 triéu triéu dong/m>
thi tinh thué thé nao? Trudng hop ngudi
mua va ngudi ban nha chung cu bt tay
nhau ghi gia trén hop dong thap hon thyc
té, thi co quan quan 1y ap gia nao dé thu
dang, thu da? Nhu vay cé thé noi, Ban
soan thao dang xdy dung chinh sach thué
d6i v&i nha dat mang tinh cao bang, chua
bao quat dbi twong trong tim can diéu
chinh theo ndi dung Nghi quyét s6 18/
NQ-TU ctia Ban Chip hanh Trung uong
Pang: d6 1a danh muc thué cao hon dbi
v6oi nguoi su dung nhiéu dién tich dat,
nhiéu nha ¢, dau co dét, bo dat hoang.

3. Pirng bit thué ganh qua nhiéu
chirc nang chinh tri - xa hoi

Thoi gian gan day, trén cac dién dan
kinh té, mot sb y kién dé xuét Chinh phu
trinh Qudc hoi ban hanh thém thué tai san
(hay thué bat dong san) dé chong dau co,
kéo gia nha xubng gia tri thuc. Nhung
trén thuc té, cho dén nay van chua c6 dé
tai khoa hoc nao minh ching cho nhan
dinh nay. Tréi lai, viéc ting thué d6i voi
dat &, bd sung thém thué ddi voi nha ¢ s&
lam tang chi phi dau vao, do ngudi mua
nha (hay thué nha) phai ganh chiu. Pt
dai 1a hang hoa dac biét, ngay cang khan
hiém, nén tinh trang dau co bat dong san
do cung cau thi truong chi phdi, khong
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do thué thip hay chwa danh thué. Chuc
ning cua thué 1a diéu tiét thu nhap, gop
phan dinh hudng tiéu ding va dam bao
ngudn thu ngan sach nha nuéc, thué
khong c6 chirc ning chbng dau co.

Pé 6n dinh thi truong bat dong san,
dam bao gia nha dat khong ting nong,
taing bat thuong, trudc hét phai minh
bach thong tin hang nam va dinh ky vé
quy hoach d6 thi, quy hoach cac tuyén
duong giao théng va co s ha tng. Hién
tugng sot dat & hang loat khu d6 thi méi
trong thdi gian gan ddy 1a do thong tin
khong rd rang, 1a co hdi cho cac dbi tugng
loi dung thoi gia 1én cao, gdy bat 6n thi
truong, khién nguoi tiéu dung chiu thiét.
Vé lau dai, dé cing c¢6 ngudn thu ngan
sach, bo sung chi dau tu cho du 4n co s&
ha tang, thi nén nghién ciru xay dung dé
an danh thué liy tién d6i voi nguoi st
dung nhiéu nha, nhiéu dt. Theo d6, d6i
v&i cd nhan, hd gia dinh str dung dat vuot
han mrc, thi phan vuot ap muc thué liy

tién (ting 2-10 1an so v6i thué suit thong
thudng), tiy theo phan dién tich dat vuot
cao hay thap.

Vén dé kho khan nhat trong quan 1y
thué d6i véi thi truong bit dong san 1a
xac dinh gia dat. Trong ndi dung Luat
Dat dai (stra d6i) 1an nay can bo sung quy
dinh vé tiéu chi va phuong phép xac dinh
gia dat, trén co so dit liéu vé chuyén dich
dat dai va gia chuyén nhuong, dau thau,
dau gia,... duoc cap nhat thudng xuyén.
Can ctr vao do, hang nam UBND tinh,
thanh phd xay dung va ban hanh bang
gia dat sat voi thi truong hon. Bang gia
nay duoc ap dung dé tinh thué, ciing nhu
tinh tién bdi thuong thu hdi dat va cac
khoan nghia vu tai chinh c6 lién quan
dén dat dai. Nhu vay méi cong bang véi
nguoi st dung dat, tranh tinh trang thué
thu theo gia thi truong, nhung khi thu
hoi dat dé giai phong mit bang thi dén
bu theo gid ap dt, thap hon nhiéu so véi
thuc té./.
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