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MG PAU
1. Ly do chon dé tai:

DAt nudc ta trong thdi ky ddi méi va phat trién, cling vdi viéc gia ting thu
nhip qudc dan binh quin trén ddu ngudi, tai sdn clia Nha nuéc, cla cic td
chitc kinh t&€ — xa hoi, va cla ting 16p dan cu khong ngling ting 1én. Tuy
nhién, viéc gia ting tai sn trong x4 hoi ciing dit ra nhi€u van dé cho cong
tdc quan ly. Thu€ 12 mot trong nhitng cdng cu tai chinh quan trong khong chi
don thuan thyc hién nhiém vu huy dong ngudn thu cho NSNN ma con c6
nhiém vu quan trong di€u chinh qud trinh vin dong ctia nén kinh t& néi chung
va tai san noi riéng.

Bén canh d6, xu thé hoi nhap va lién k&t kinh t€ ludn gin vdi viéc x6a bd
hang rao thué€ quan, cit gidm thu& nhip khiu, kéo theo su thay ddi clia ty
trong thu€ gidn thu trong tdng thu NSNN. P& ddm bdo ty trong hgp 1y giirta
cdc loai thu€, hé thong thu€ cin ti€n hanh cd ciu lai theo huéng ting ty trong
thu€ truc thu, gidm ty trong thu€ nhap khiu va thu€ gidn thu. Trong giai doan
hién nay & nuéc ta, viéc co ciu lai ngudn thu tir thué€ cé thé thuc hién theo
huéng m& rong céc hinh thitc thu€ tryc thu nhu thu€ thu nhap doanh nghiép,
thué€ thu nhip c4 nhan, thu€ tai sdn va cdc loai thu& dat. Trong d6, cdc sic
thu€ vé tai sdn tuy di dugc ban hanh nhung vin con nhiéu nhudc diém va
han ché, s6 thu vé thu€ tai sdn vin chi€m ty trong thdp trong ngin sich nha
nudc.

Hon nita, xuat phdt tir chi€n lugc cdi cdch chung cla todn bd hé thong
thué&, nhim xay dung chinh sdch thué€ don gidn, dé thyc hién, cin cit tinh thué
hién dai, phut hop véi tinh hinh kinh t&€ xa hoi hién nay, han ché& 1ong ghép

nhiéu chinh sdch x4 hoi, 1am han ché tinh trung 14p clia thu€. Trong d6, viéc



x4y dung cédc chinh sdch thué& vé tai sin & nudc ta cling khong nim ngoai
nhitng muc ti€u nay.

Tu nhitng 1y do trén, viéc ddnh gid va hoan thién cdc chinh sdch thu€ tai
san & Viét Nam hién nay, nhim ddp tng yéu ciu cdi cidch hé thong thué&
trong qué trinh hoi nhap ciing nhu gép phan quin 1y va st dung tai sdn 1a
nhitng vin dé co bdn ma Luin vin “Hoan thién chinh sich thu€ tai sdn trong
chié€n lugc cdi cdch thué€ & Viét Nam giai doan 2005 — 2010” mudn trinh bay.
2. Muc dich nghién citu ciia dé tai:

- Tim hiéu c4c van dé Iy ludn vé tai san va thu€ tai sin. Tim hi€u mot s&
chinh sdch thu€ tai sdn & cidc nudc trén thé gidi dé€ chon loc kinh nghi€ém van
dung 6 Viét Nam.

- P4nh gid thyc trang, wu va nhugc di€m cla cdc chinh sich thué& vé tai
san dang d4p dung & Viét Nam hién nay.

- P& xui't phuong huéng hoan thién chinh sdch thué tai sin & Viét Nam
giai doan 2005 - 2010.

3. Déi tugng va pham vi nghién ciiu:

Nhitng trinh bay clia Luin vin nhim cung cAp cho ngudi doc nhitng tim
hiéu, nghién cifu vé thuc trang van dung cic chinh sdch thu€ tai sin & nudc
ta hién nay, va dinh huéng hoan thién chinh sdch thu€ tai sin & Viét Nam
phll hgp v6i cong cudc cdi cdch hé thdng thu€ giai doan tir nay dé€n 2010.

Do nhitng han ch€& vé thdi gian, quy mo va vdn dé nghién ctu, ludn vin
chi dé ciap dén cdc ndi dung thudc vé chinh sich thu€, khong trinh bay 1o
phuong phdp va cong tic t6 chiic thyc hién cdc chinh sich thu€; cling nhu

luan viin chi phan tich nhitng tai liéu, sd liéu dugc nha nudc cdng bo rong rii.



4. Phuong phdp nghién cvu:

Pé tai st dung tdng hop cdc phuong phdp nghién citu nhu: phuong phap dién
gidi, phan tich, tong hdp.., 14y phuong phdp duy vat bién ching lam phuong
phap luan nghién cttu. VGi phudng phdp ndy, cdc chinh sdch thu€ vé tai sdn dudc
dit trong qud trinh van dong, bi€n d6i khong ngirng, va dudc hoan thién dé phu
hdp véi xu thé phat tri€n kinh t& — x4 hoi clia dat nudc va thé gidi.

5. Diém méi ciia dé tai:

- Hé thong cac chinh sdch thu€ lién quan dén tdi sdn & Viét Nam va cdc
quy dinh thyc hién céc sic thu€ tai sdn (bao gom cdc Luat, Phdp 1énh, Nghi
dinh vé thu€ tai sdn ...)

- Péanh gid thuc trang, uvu va nhugc di€m cla cdc chinh sich thué vé tai
san dang 4p dung & Viét Nam hién nay. Ludn vin dé cap dé&n nhitng dnh
hudng ctia Luat di't dai nim 2003 d€n mdt s6 chinh sdch thué& vé tai sdn &
nudc ta.

- P& xui't phuong huéng hoan thién chinh sich thu€ tai san phu hop vé6i
chié€n ludc cdi cdch hé thong thué & nudc ta, va du ki€n 16 trinh ban hanh cic
sic thu€ tai sdn giai doan 2005 - 2010.

6. B& cuc ciia ludn vdn:

NoOi dung cua ludn vian dugc trinh bay thanh 3 chuong:

- Chuong 1: Ly luan vé tai sdn va thu€ tai san.

- Chuong 2: Pdnh gid thyc trang chinh sach thu€ tai sin & Viét Nam.

- Chuong 3: Phuong huéng xay dung chinh sich thu€ tai sén & Viét Nam

giai doan 2005 — 2010.



CHUONG 1:
LY LUAN CHUNG VE TAI SAN VA THUE TAI SAN

1.1. Tai san:

1.1.1 Kha&i niém vé tai san:

Bo Luat dan sy nim 1995 cla Viét Nam x4c dinh: “Tai sdn bao gdbm vat
c6 thuc, tién, gidy td tri gid dudc bing tién va cidc quyén tai san” va “Quyén tai
san 13 quyén tri gia dugc bing tién va c6 thé chuyén giao trong giao luu dan s,
k& cd quyén sd hitu tri tué...”

Dinh nghia vé tai sdn trong“Tir di€n thuit ngit kinh t&€” (NXB TPHCM
nim 1993) nhu sau: “Tai sdn 1a vat chat cu thé€ hodc vo hinh c6 mdt gid tri nhat
dinh d6i véi chd sé hitu”.

Trong quyén “Kinh hoc ddnh thu€”, hai nha kinh t& hoc ngudi Anh la
Simon Jame va Christopher Nobes viét vé tai sdn: “Tai sdn, gidng nhu 1a thu
nhip, 12 nhitng clia cdi ma mot ngudi cé dugc nhd nhitng ngudn 1gi thu dugc tir
hoat dong kinh t&€. Sy khdc nhau gifta tai sdn va thu nhap la: tai sdn 1a khdi
lugng clia cai & mot thdi diém nio dé, con thu nhap 13 s6 clia cdi thu dudc trong
mot khodng thdi gian.

Nhu vay, “tai sdn” c6 thé dugc hi€u 1a khdi niém mang nhitng dac diém
sau:

- V& phuong dién phép 1y, tai sdn 13 clia cdi dugc con ngudi st dung.
“Ctia c3i” 12 mot khai niém ludn bi€n d6i va tiy theo quan niém vé gid tri vé
cha't. O cdc thi dai trude, khdi niém “cda cdi” gdm rudng dat, gia sdc, nd 1é,
hoa Idi...; trong x4 hoi hién dai, khdi niém ndy md rong cho doi tugng 1a ban

quyén tdc gid, cong nghé thong tin, ning lugng nguyén ti...



- V& hinh thic, tai sdn 12 vat dugc con ngudi st dung, dudc nhin biét nhu:
nha ctfa, xe ¢, vang bac, vt dung tiéu diing, quyén tic gia, sdng ché... Nhu vy,
xét & mot gidc dd nao d6, moi tai san déu hitu hinh hoic déu cé thé dudc hiru
hinh héa, ching han mot quyén tii sdn vo hinh 12 s& hitu thuong hiéu khi dudc
mua bdn va trd thanh tién mit, hodc mua bidn quyén s§ hitu cong nghiép... Nhin
chung, clia cdi hay mot vat chi c6 thé 13 tai sdn néu chiing c6 thé dudc sé hitu,
nghia 12 c¢6 thé thudc vé riéng mot chii thé ndo d6 clda quan hé phap luat dan su.
Tai sdn c6 thé dugec mua ban, chuyén nhugng, hao mon va bi€n mat.

- V& tinh vat thé, tai sdn 12 tat cd nhitng vat c6 thuc, tién, gidy td c6 gid tri
nhu tién, va cdc quyén clia mot chd thé & thdi diém nhi't dinh. Tai sdn c6 dugc
12 do sy tich lily thu nhip cda chii thé tir tit cd cdc ngudn c6 thé tao ra thu nhip
nhu: do thién nhién mang lai, do lao dong, do hoat dong sdn xuat kinh doanh, do
dau tu, do bi€u ting, thira k&, do van may... Tai sdn c6 thé thudng xuyén thay ddi
trang thai va gid tri tly thudc vio hanh dong clia chli s& hitu: tai sin bing tién
c6 thé dudc chuyén thanh hién vat hodc ngudc lai, néu chii s& hitu ti€n hanh ban
tai sdn. Tai sidn c6 thé ting thém néu cb sy dAu tu, bd sung hodc do ting gid; tai
san c6 thé gidm di n€u c6 su chuyén sd hitu tii sdn cho chii thé khic hoic ciing
c6 thé gidm do hao mon, gidm gid, va ciing c6 thé bi€n mat do rii ro.

Nhu vay, khdi niém tai sin khong phdi 1a mot khai niém bat bi€n ma né
dugc bi€n ddi va tu hoan thién theo quan niém vé gid tri vat chat. Vi vay, khi
nghién cttu kh4i niém tai san, can phdi chi y d&€n cdc khia canh sau:

- Tai san c6 thé ddng nghia v4i sy ton tai clia cla cdi dudi dang hitu hinh
hodc vo hinh trong trudng hdp clia cii dé tri gid dugc bing tién va c6 thé dung
dé giao dich mang lai 1gi ich cho chii s& hitu.

- Tai sdn phdi ludn gin lién véi mot chd s3 hitu nhat dinh.



- Tai sdn khdc vdi thu nhiap. N6i d€n tai sin cia mot chi thé 1a néi vé
lugng cla cii tai mot thdi di€m nha't dinh ndo d6 cia chi thé. Con néi d&n thu
nhip 12 néi d&n lugng clia cdi ma chi thé thu dugce trong mdt thdi k¥ nhat dinh.
Vi du, mdt ngudi c6 tai sdn vao cudi nim 2004 tri gid 1a 500 triéu dong nghia 1a
ngudi ndy c6 tai sidn 1a 500 triéu dong vao thdi di€m dang néi; khic vdi cdch néi
thu nhip cia mdt ngudi trong thang 13 5 triéu dong, téc 12 vao cudi thing ngudi
nay c6 thém 5 triéu dong vao so tién di c6 trudc d6. Nhu vdy, thu nhap ctia mot
thdi ky khong bao gom tai sdn & thdi ky trudc, con tai sdn lic cudi ky bao gdm
tAt ¢4 cdc thu nhap cla cdc ky truSc d6 cong lai. Vi vay, khdi niém vé tai sdn
phdi gin véi yé&u to thdi di€m.

- Tai sdn khdc vdi von. Tai sdn va von 13 hai khdi niém c6 khi ddng nhat,
c6 khi khong dong nhi't. Tai sdn s& trd thanh von khi tham gia vao qué trinh sdn
xuat, kinh doanh. Khi d6, von khong nhitng 13 tai sdn hitu hinh ma con 12 tai sdn
vd hinh. Cliing véi qud trinh ph4t trién clia nén sdn xuat hang héa, von thudng
van dong va chuyén héa tir hinh thdi ndy sang hinh thdi khdc d€ thuc hién gia tri
cia hang héa. Von dugc tién té héa va qua trinh van dong, luan chuyén clia von
lam cho cda cdi xd hoi ngay cang phong phid. Tir @6 khdi niém von cé thé hiéu
1a tién va cdc hinh thitc biéu hién khac cda tién véi tu cach 1a hang héa khi tham
gia vao thi trudng. Tai sdn va von khong 13 khdi niém déng nha't khi tai sdn con
trong Iwu giit, khong diing vao sdn xuit kinh doanh.

- Khi n6i dé&n tai sdn, thudng ngudi ta khong cAn truy tim d&€n ngudn gdc
thu nh4p tao ra tai sdn va thu nhap nay cé tir bao gid hay bing cdch nao ma chi
can bi€t chi s& hitu hién tai cda tai sdn do.

- Quan niém vé tai sdn trong kinh t&€ phdi nhit quidn vdi quy dinh trong

A A N . N e 2ot LN * 2 ~ A 2 A
ludt Dan sy vé tai san, bdi vi doi v4i tai san, cac chd thé cua quan hé phap luat
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din su c6 nhitng quyén ma ndi dung, hinh thiic va phudng thirc thuc hién cic

quyén d6 (k€ ci cic bién phap thuc hién) déu do luat x4c dinh.

1.1.2 Phéan loai tai san:

Tai sdn thé hién mifc dd gidu c6 clia mot chd thé. Pay 12 y&u t& vat chat
c6 tinh chat quyét dinh dén kha ning tiéu ding, ddu tu nhim tii tao va bd sung
clia cai. P&i v6i mot quic gia, tdng gid tri tai sdn chung ci nudc chinh 13 tiém
lyc kinh t&€ clia qudc gia d6. Do d6, tit cd cdc qudc gia déu phai thudng xuyén
ndm chic dudc tdng tai sdn xd hdi, cd ciu tai sdn va sy phan bd cdc tai sdn d6
dé c6 chinh sdch phit hdp, nhim phdt huy tdc dung clia cdc tai sdn qudc gia doi
vdi su phét trién kinh t&, x4 hoi va chinh tri clia dat nudc. Viéc phan loai tai sin
cho phép khai thdc, st dung tai sin mot cach hgp 1y va hiéu qua nhit. Ty theo
muc dich nghién cttu ma c6 thé phan loai tai sdn theo nhitng cin ¢t khac nhau.

- Cin ct theo ngudn hinh thanh: gdm tdi sdn do thién nhién dem lai (nhu
dA't dai, rirng, bién, viing trdi, tai nguyén khodng sin, thing cdnh..), va tai sdn do
con ngudi tao ra bing lao dong, hoiic dugc thira k&, cho ting (nhu dudng sé, cau
cong, nha &, tau thuyén, xe cd, dd dung gia dinh...)

- Cin cif theo hinh thifc s§ hitu: gdm tai sin qudc gia (thudc s§ hitu nha
nudc hay con goi la s§ hitu toan dan), tai san tip thé (thudc s hitu cia mot lang
x4, ho toc, tdn gido, cdng ty, hgp tdc x4...), tai sdn hdn hop (thudc nhiéu chi s&
hitu) va tai san cd nhin (thudc sd hitu tu nhan)

- Ciin cif theo dic diém: gdm c6 bat dong san (1a cdc loai tai sdn khong di
ddi dugc nhu dat dai, nha xudng, vat ki€n tric gin lién véi dat) va dong san (1a
tai san khong phai 1a bat dong sdn nhu thié€t bi sdn xuit, kinh doanh, tau thuyén,
dd dung, tién va cdc gidy tJ c6 gid nhu tién...). Tuy nhién, viéc phan loai nay chi

c6 tinh cha't twong ddi. C6 nhitng tai sén ban dau 1a bat dong sdn nhung lai c6 xu
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huéng trd thanh dong sin; ngugc lai c6 nhitng tai san ban dau 12 dong san nhung
chi phat huy tdc dung khi dugc c6 dinh § mot vi tri thich hgp nhu mot bat dong
san. Chang han nhu nha cita, vat kié€n tric gin lién vé6i dat, thudng dude xem la
bat dong sdn. Tuy nhién, v4i trinh dd khoa hoc ky thuat hién dai ngdy nay, céc
tai san nay cé thé dugc di doi dén dia di€ém khéac (rdt nhiéu truong hop di doi
dudgc chiing ta bi€t d&€n nhd nhitng “than dén” hién dai), vi vay trong tuong lai,
nha xudng, vat kién tric gin lién vdi dit ciing c6 thé xem nhu nhitng ddng san.
Ngudc lai, c6 dong sdn dudc coi 12 bat dong sdn do trong qud trinh s& dung,
chiing chi phat huy tic dung khi dugc gin lién vdi bat dong sin, va chiing budc
phdi gin lién vdi bat dong sdn d6 thi bAt dong sdn d6 mdi c6 gid tri. Vi du, trong
co s sdn xud't cong nghiép, c6 nhitng loai mdy méc, dung cu phai gin lién vé6i
nha xudng, trong sin xudt ndng nghiép c6 cdng cu lao dong, vat nudi gin lién
vdi trang trai... Do d6, tiéu chi d€ phan loai 13 dong sdn hay bat dong sin con tuy
thudc vao tinh chit, dic di€m cia tai sin nhu 6n dinh, ton tai ldu dai, v phi hop
véi cong dung dich thuc cia ching; du lic dau khi mdi tao ra, chiing mang tinh
chit khéc. Lgi ich clia cdch phin loai nay dugc thé hién chd y&u trén ba phuong
dién: bdo ddm thuc hién nghia vu, xdc 1ap quyén s§ hitu do thdi hiéu, va thim
quyén clia tda 4n nhan dan trong viéc gidi quy&t cdc tranh chap vé tai san.

- Cin ctf theo hinh thdi bi€u hién: gdm tai sdn hitu hinh (nhv dit dai, nha
clta, mdy mdc...) v tai sdn vo hinh (nhu quyén tdc gid, quyén sidng ché& phat
minh); vat tiéu hao (thic dn, xidng dau..) va vat khong tiéu hao (quan 4o, xe
mdy, tivi..); ti sdn cd dinh (nha xudng, dit dai ...) va tai sdn lvu dong (hang hda,
tién von...)

- Ciin ctt theo muc dich st dung: gdm c6 tai sén tiéu dung hang ngay (nhu
luong thuc thue phdm, quan 4o, phuong tién di lai,..); tai sdn du trit (nhu vang

bac, do trang stic...); tai sdn kinh doanh (dat dai, chitng khodn...)
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- Cin ctf theo yéu cau qudn ly: cé tai sdn thudc dién quin 1y ctia nha
nuSc, phdi thuc hién ché dd ding ky quyén sé hitu hodc quyén st dung (nhu
nha, dit, phuong tién van tdi, sing thé thao, sing sin..) va thi sin khong thudc
dién quén 1y, khong bit budc phai thuc hién ché do ding ky quyén sé hitu hoic

quyén st dung (tivi, mdy giit...)

3 nuéc ta, BO Luat dan sy nim 1995 quy dinh: “Tai sdn bao gém vit c6
thuc, tién, gidy tJ tri gid dugc bing tién va cdc quyén tai sdn” (Pi€u 172). Pong
thdi cling quy dinh cédc loai tai sin nhu: BAt dong sdn va dong sidn (Piéu 181);
trong d6 liét ké cdc tai sdn 1a bat dong sdn, sau d6, quy dinh ring nhitng tai sdn
khong phdi 12 bat dong sdn déu 12 dong sdn. Ping & vi tri dau trong danh sich
ba't dong san 1a dat dai (Piéu 181, khodn 1, diém a). Chinh trong md&i quan hé
v4i dd't ma cdc vat khdc dugc dinh nghia 12 dong sdn hay bat dong sdn. Ching
han, vat dugc sinh ra tir dit (nhu ciy c61, khodng sdn, ...) 1a bat dong sin; vat gin
vdi dat do hoat dong c6 y thifc clia con ngudi va khong thé tich rdi di't (nhu
nha, cdng trinh x4y dung, cd s ha ting..) cling 1a bAt dong sdn. Vit khdng co
dinh trén dat (nhu xe co, thu thuyén...) 12 dong san (k€ cd vat tich khdi dat nhu
hoa Igi da thu hoach, khodng sdn da khai thdc..). Ti€p theo sau, B6 Luat dan sy
nim 1995 ciing quy dinh cdc loai tai sdn khdc: Hoa 1di, 1di titc (Diéu 182); Vit
chinh va vat phu (Piéu 183); Vat chia dugc va vat khdng chia dudc (Di€u 184);
Vat tiéu hao va vat khong tiéu hao (Piéu 185); Vat cling loai va vat dic dinh

(Piéu 186); Vat dong bo (Dicu 187); va tai san 12 Quyén tai sdn (Piéu 188).
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1.2.Thué tai san:

1.2.1 Khainiém vé thué tai san:

Thué tai sdn 12 loai thué& 14y tai sdn I1Am d6i tugng danh thué&. Pay 1a mot
loai thu€ tryc thu ddnh vao tai sdn clia ngudi s hitu tai sdn d6. Theo cdch phan
loai theo ddi tugng d4nh thué thi thu€ tai sdn nim trong mot hé thong thué gdbm
ba loai thu€: Thu€ ddnh vao thu nhdp, thu€ dinh vao tiéu dung (st dung thu
nhap) va thu& ddnh vao tai sdn c6 dugc (thu nhap tich luy da dudc vat hda dudi
dang tai san).

Viéc phin biét rd ddi tugng ddnh thué tai sdn véi d6i tugng danh thué thu
nhip va thué tiéu diing 13 hét sitc quan trong d€ khong danh thué€ chong chéo
vao nhitng thu nhap c6 ciing tinh chat. Tir d6 x4c dinh chinh x4c thdi di€ém ciing

nhu co s ddnh thué€ thu nhap, thu€ tiéu dung va thu€ tai san.

1.2.2 Nhitng nguyén Iy vé sy’ ton tai va vai tro ctia thué tai san:

Viéc ddnh thu€ tai sin khong don gidn chi nhim muc dich tao ngudn thu
cho ngin sdch ma xuAt phat tir nhi€u Iy do xét trén nhi€u khia canh kinh t&, xa
hoi. Nhitng 1y do chinh bién minh cho sy ton tai clia thué tai sdn d6 Ia:

- Thit nhat, thu€ tai sdn thyc chi't 1a mot loai thué bd sung cho thué thu
nhap vi né danh vao mdt dang ton tai khac cda thu nhap (thu nhap tich luy dudc
tai sdn héa). Theo quan di€m nay, viéc s dung nhiéu hinh thic ddnh thué vao
cdc dang ton tai clia thu nhdp (nhu yéu cau ddnh thu€ luy ti€n vao thu nhap) 1a
cAn thi€t @€ ddm bio yéu ciu bao quat hét ngudn thu . V& nguyén tic thi chi cin
ddnh thu€ thu nhap 1a dd vi tat cd cdc khodn thu€ suy cho ciing déu dugc trich tir
thu nhip cla ddi tugng ndp thué&. Tuy nhién, n€u chi ddnh mot 1an duy nhat vao

thu nhap khi phdt sinh thi mtic thu€ s& phai cao va do d6 khong c6 1di vé mit
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tdm 1y cla ngudi ndp thu€, thim chi kim ham cdc hoat dong tao ra thu nhap.
Hon thé nifa, viéc ddnh thu€ mot 1dn vao thu nhdp s& c6 khuynh hudng khong
ddm bio cong bing vi kha ning ki€m sodt chit ché cdc ngudn thu thudng rit
khé khin ddi véi chinh quyén thu thu€. Do vay, ddnh thu€ vao tai sdn s& tao
di€u kién gidm bét mic thu€ dianh vao thu nhip va tao ra tdm ly t6t hon cho
ngudi c6 thu nhap né€u so sanh v6i phuong 4n chi ddnh thué€ thu nhip mot 1an
duy nhat. Ngoai ra, thu€ ddnh vao tai sdn con giip Nha nudc dong vién thém
vao phan thu nhip chua bi ddnh thu€ & nhitng khau trudc va dic biét 1a nhitng
khodn thu nhdp di tron hodc tranh thu€ dugc chd sd hitu tai sdn hod. Vi vay,
viéc ddnh thu€ tai sdn thyc chat cling 1a danh thué€ vao phin thu nhip dugc tai
san hod. N6 c6 tic dung bS sung hitu hiéu cho cic loai thu€ thu nhip, thué tiéu
diing va trd thinh mot yéu cau khong thé thi€u trong viéc thi€t k€ hé thong thué
nhim ddm bdo muc ti€u cOng bing xa hoi.

- Thit hai, viéc d4nh thu€ tai sdn 12 can thi€t xuit phat tir nguyén tic bdi
hoan 1gi ich. Nguyén tic nay dua trén co s§ cho ring tai sdn dugc bdo ton phat
tri€én va sinh 18i mot phin 12 do dugc thira hudng ra't nhiéu 1gi ich tir cdc dich vu
cong cong clia Nha nudc. Trén thuc t&€ c¢é nhitng dich vu cong cong lam ting
thém gi4 tri cda tai sdn. Ching han, gi4 tri cda nha dat c6 thé ting Ién rat nhiéu
nhS viéc Nha nudc cdi tao va md rong dudng x4, cdi thién chat lugng cung cip
dién nudc, xay dung thém khu vui choi gidi tri... trong trudng hgp do, gid tri cia
tai sdn ting 1én ma khong cin sy diu tu ndo cda chd sé hitu. Bén canh d6, con
c6 mot sO tai sdn c4 nhan di dugc Nha nuSc quén 1y, bdo vé bing cic bién phap
dic biét ¢ 1di cho cdc chd s hitu tdi sdn nhu: cong nhian va bdo hd quyén s
hitu tai san, quyén thira k&. Vi vdy, thong qua viéc ddanh thué tai sin, Nha nudc

s& dugc bdi hoan nhitng chi phi ndy & mdt mic do nhat dinh.
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- Tht ba, thu€ tai sdn dugc coi 12 hinh thiic phan phdi lai can thiét dé thuc
hién muc tiéu phan phdi lai thu nhap, ddm bdo cong bing xa hdi. Viéc ddnh
thué€ thu nhap theo phuong phép luy ti€n da phan nao thyc hién muc tiéu danh
thu€ theo kha ning trd thu€. Tuy nhién, néu mic lily ti€n qué cao s& lam gidm
dong co lam gidu va khong c6 1gi cho hoat dong sdn xudt xd hoi. Panh thu€ tai
san vao phan thu nhip d3 dudc vat héa & giai doan sau khi thu nhip l1an dau
phan phdi s& c6 tic dung bd sung hitu hiéu cho thu€ thu nhap va thué tiéu dung.
Hon nita, n€u viéc danh thué€ tdi sdn dudc thuc hién theo phuong phip dit
ngudng chiu thué thi ciing c¢6 luy ti€n ddng ké ddi véi phan thu nhap dugc tai san
ho4. Thu€ tai sdn dudc thi€t k€ theo phuong phdp nay sé& c6 tic dung tdt trong
viéc phan phdi lai thu nhap clia nhitng ngudi gidu c6 trong xa hdi, ddng thdi gép
phan dong vién dugc mdt phan thu nhadp ngdm dudc tai sdn hod clia ddi tuong
ndp thu€ — von 1a hién tugng kha phd bién trong nén kinh t& thi trudng.

- Thit tv, ngoai muc tiéu dong vién ngudn thu va ddm bdo cdng bing xi
hoi, thu€ tai sin con dudc coi la cong cu hitu hiéu cia Nha nuéc nhim thyc hién
viéc quan 1y, ki€m ké, kiém soat ddi v6i cdc loai tai sin c6 gid tri. Thong qua d6
thdy dudc su chénh 1éch gidu nghéo, mic song clia cic ting 16p dan cu, tiém
ning ngudn lyc xa hoi ... @€ nhitng quyét sach hop 1y phat trién kinh t&€ xa hoi
trong mdi thai ky lich st.

- Thit nim, thué€ tai sdn 13 loai thu€ d& thu va d& ki€m sodt vi chiing
thudng dudc 4p dung véi nhitng loai tai sdn chli y&u nhu bat dong sdn (nha, dat),
nhitng tai sdn c6 gid tri nhu 6 t0, thu thuyén... PSi véi nhitng tai sdn nay chd s&
hitu thudng c6 tim 1y mudn dudc ding ky d€ Nha nudc cong nhan va xdc dinh
quyén s& hitu, quyén stt dung hgp phdp va bdo hd ching. Do vay, véi mifc dong

vién vira phai, thué tii sin 12 s& loai thu&€ d& dudc chap nhan va d& ki€m sodt.
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Nhu vay, xét trén nhiéu khia canh, viéc ddnh thu€ tai sdn 1a can thiét.
Thu€ tai sin khong nhitng 13 mot bién phap tai chinh dong vién ngudn thu 6n
dinh cho ngan sdch ma con 12 mot yéu ciu c6 tinh k§ thuat hé th6ng nhim ddm
bdo viéc déng gbp cong bing, hdp ly giita cdc tang 16p dan cu trong xa hoi va
phuc vu muc tiéu qudn ly cta nha nuéc. Vi 1€ d6, cing vé6i thu€ ti€u dung, thu€
tai sdn 12 mot hinh thitc thu bd sung clia thu€ thu nhip nhiim ddm bao tinh cong

bing va tinh hiéu qud ciia cd hé thong thué.

1.2.3 Thué tai san va méi quan hé trong hé thong thué:

Mot hé thong thué n€u dugc phan loai dya vao céc yé€u td kinh t€ bi ddnh
thu€ (do6i tugng danh thué), thi thu€ tiéu dung, thu€ thu nhap va thué tai sinla 3
sic thu€ cau thanh mot hé thong thu€. Vi vay ching mang day di tinh chi't cia
cdc phan tif hé thong—logic, bién ching va lién k&t hitu co. Suy cho ciing, ¢4 ba
loai thué néi trén déu dudc trang trai biing thu nhap clia ngudi bi ddnh thué&. Do
vay, st ton tai clia ba loai thu€ chinh 12 cdc dang khdc nhau clia viéc danh thu€
vao thu nhip cla céc c4 nhan trong xd hoi. Mdi loai thu€ ddm nhin nhitng si
ménh khdc nhau nhung muc dich cudi cling ciing déu 12 dong vién ngudn thu cho
Chinh pht theo nhitng phuong phép thich hgp dong thdi tao ra hiéu @ng t8i uu
nhat d6i v6i nén sin xudt xa hoi. Thué€ danh vao thu nhdp Iam gidm bét thu
nhap kh3 dung clia ngudi c6 thu nhap. Thué€ ddnh vao tiéu dung 1am cho ngudi
tiéu diing bi di€u ti€t mot phan thu nhap ma néu khong ¢6 né ngudi tiéu ding da
c6 th€ mua dudc nhiéu hang héa dich vu tiéu ding hon. Thu€ dinh vao tai sin
lam gidm bét sy giau c6 hodc 1¢i ich do tai san mang lai cho chd s§ hitu cua
ching. Piéu dé cho thay su tn tai clia 3 loai thu€ thu nhap, tiéu diing va tai sin
1a tat y&u, thé hién sy phi hdp, tuong ng theo sit chu ky van dong cla thu

nhip. C6 thé minh hoa diéu nay thong qua so dd bi€u dién dudi day.
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Hinh mé ta chu ky van dong ciia thu nhdp va cdc loai thué tuong iing:

(2) Thu nhép tiéu ding (5)

Thué tiéu dung

(1) v
. Thu nhép tich lu§ - ]
Thu nhép hién tai (3) | hién vathod thanh tai sAn (5) Thu nhép tuong lai
Thué thu nhap . THUE TAISAN "|  Thué thu nhap
(5) 2 R
(4) Thu nhap tich [uy khéac (5)

— | Tai sdn tai chinh hda

\4

Ghi chu:

(1) Thu nhiap nhan dudc trong hién tai chua sit dung bi danh thu€ thu nhép.

(2) Thu nhap con lai (sau thu€ thu nhap) khi tiéu dung bi dinh thu€ tiéu dung.
(3) Thu nhap con lai dung cho muc dich tich liiy tai sdn bi danh thu€ tai san.

(4) Tai san tich lily khdc khong hién vat héa (tai san tai chinh) thong thudng
khong bi ddnh thu€ tai sdn vi thuc chit ching chi 13 nhitng trdi vu phdn 4nh
quyén nim giff tdi sdn cla chl s& hitu. Phan tai sdn thuc di ton tai dusi dang
hién vat vd nim & diu d6 trong nén kinh t€ tao nén tai sdn hién vat cla ngudi
vay von.

(5) Thu nhidp dem ti€éu dung, mua tai san hodc tich liy dudi dang tai sidn tai
chinh dé€n ludt n6 lai tao ra thu nhap tiém ning trong twong lai vd mot chu trinh
ddnh thu€ méi lai bdt didu (miii tén dit doan chi dong thu nhap tuong lai & nhiéu

chu ky ddnh thu€ sau do).
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Nhu vay, hé thong thu€ 12 mdt chinh thé thdng nhi't gdm nhiéu loai thué
cau thanh, dudc thi€t k€ dua trén nhitng nguyén Iy va tiéu thifc nha't dinh nhim
phat huy t8i da nhitng chifc ning cia mdi sic thu€ dong thdi thyc hién mot cidch
c6 hiéu qua muc ti€u clia toan bo hé thong. Mot hé thong thué hoan chinh phai
la hé thong gdm day dd céc loai thu€ cd bdn la: thu€ tiéu dung, thu€ thu nhap,
va thu€ tai sdn. Sy hién dién cla ba loai thu€ néi trén khong don thuin la bién
phdp cot d€ thu dudc thu€ ma quan trong hon 14 mot sy tinh xdo, mot ky nghé
trong viéc thi€t k€ hé thong cdc sic thué nhiim ddm bido tiéu thic cong bing va
hiéu qud mdt cach tdi vu.

Thu€ tai sdn tuy khong phdi 1a loai thu€ mang lai ty trong thu I6n cho
ngan sich Nha nuc nhung khong vi th€ ma c6 thé loai bd chiing ra khdi hé
thong thu€. Sy tdn tai clia thu€ tai sdn dudi nhiéu hinh thitc khdc nhau 13 mot tat
yé&u khach quan khong nhitng bdi kha ning bd sung, boc 16t cho nhitng loai thué
khac trong hé thong ma con bdi tinh dao 1y va tinh méc xich, day chuyén trong

hé thdng cdc sic thué€ theo nhitng yéu ciu clia mdt hé thong thué hién dai.
1.3.Thu€ tai sdn ¢ mot so nude trén the gidi:

1.3.1 Nhan xét vé thué tai san ¢ mot s6 nuée trén thé gidi:

Trén th€ gidi, thu€ danh trén tai sdn 12 mot trong nhitng loai thu€ ra ddi
sém nhat trong lich si nhan loai vdi hinh thic dau tién 13 thu€ di't dudc 4p dung
rong rdi & hiu hét cdc xa hoi ¢d dai. Cho d&n nay, § tit cd cdc nudc déu cé cic
chinh sach thu€ vé tai sadn. Mot s6 chinh sich thué tai sdn & cdc nuSc hién dang
ap dung nhu sau:

- J Cong hoa Phép: gdm c6 Thu€ cda cdi ddnh hang nim trén gid tri i

sdn rong clia c4 nhan (goi 12 thu€ cia cii), thué€ trudc ba (thu€ ding ky tai sdn)
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ddnh mot 1an khi chuyén dich tai sdn, cdc loai thu€ tai sdn danh riéng cho ngan
sdch dia phuong nhu: thu€ dat doi v6i dat xay dung, thu& dat doi v6i dat ndng
nghiép.

- O Nhat Bén: 12 nudc 4p dung kha nhiéu loai thu€ dinh vao tai sin.
Thu€ tai sdn dugc phan chia theo cdc cAp ngin sdch thu hudng. Thué tai sdn cip
qudc gia gdm cé: thué thira k€&, thu€ qua ting, thué€ gid tri dat, thu€ ding ky tai
san. Thu€ tai sidn & c4Ap tinh gdm c6: Thué thu nhan, mua sim, tao dung bat dong
san; thu€ mua sim, thu nhan 6 to; thu€ st dung 6 to; thu€ danh vao quyén khai
thdc md. Thu€ tai sdn & cap thanh phd gdm thu€ ddnh vao tai sdn la nha, dat, tai
sdn cO dinh hitu hinh (trir 6 t6), xe c6 dong cd nhd.

- O Indonéxia: thu€ tai sdn chi y&u 1a thu€ nha, dat. Thué tai sdn dénh
vao tit cd dit dai, nha clra (khong thu thu€ d6i véi nha va dit ding vao muc
dich cdng cong). SO thué€ thu dugc tir thué nha, dat dugc phan phdi 10% danh
cho ngin sdch trung uong, 90% cho ngin sdch dia phuong, trong d6, cip tinh
16,2%, cAp huyén 64,8%, b dip chi phi thu thu€ 9%.

- O Pai Loan: Thu€ tai sdn gdm: Thu€ thira k€ (ddnh vao tai sdn thita k&),
thu€ qua ting, thu€ dat (gom thu€ danh trén tri gid dat, thué€ da't nong nghiép,
thu€ tri gia dat ting thém), va thué& nha.

-  Thuy Pién: Hién dang 4p dung ba hinh thic thué @i sin chd y&u, d6
1a: thu€ tai sdn danh trén tri gid tai sdn rong cla c4 nhan; thu€ bat dong sin thu
trén gi4 tri nha va dit; va thu€ qua ting, thira k& tai san.

- O Cong hoa lién bang Pic: Thu€ tai sdn dude thu dinh ky hang nim
nhim phan phdi lai mot phan thu nhap cla cdc thé nhan va phdp nhin cé tai
sdn, qua d6 thuc hién muc tiéu cong bang xa hoi. Thu€ ddnh vao cic loai tai

san: ti sdn nong nghiép va 1Am nghiép, dat dai, ddng sdn, cdc loai tai sdn khac.
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Tri gid thi sdn 1am cin ci tinh thu€ 12 tri gid rong (bing tdng tri gid tai sdn trir di
cic khodn vay ng d€ mua tai sin do).

- 0 Viet Nam, tif nim 1953, thué dién thS dugc 4p dung & mién Nam, bao
gdm cédc loai: thu€ rudng, thu€ vudn va thu€ dién thd. Thué€ rudng cin ci vao
ning suit, thu€ vudn cin ct vao loai cay trong trong vudn, va thu€ thd trach cin
ctt vao dién tich dit va gid bat dong san. O mién Bic (ving da gidi phong), tir
nam 1955, thu€ thd trach dudc dp dung thu vio nha, di't & cdc thanh phd va thi
tran thudc dién dudc phép thu thué.

Tu nhitng chinh séch thu€ tai sdn 4p dung & mot s6 nudc trén thé gidi, ta
c6 thé rit ra mot s6 nhan xét sau:

1.3.1.1 Vé tén goi thué tai san:

O hAu hét cdc nude thu€ danh trén tai sdn thé hién duédi nhiéu hinh thiic
khic nhau, vdi cdc tén goi khdc nhau. Phd bi€n 1a khong c6 mot luit riéng vé
thué tai sdn bao qudt tAt cd cdc hinh thic thué tai sdn. “Thué tai sdn” chi 13 tén
goi chung d€ chi cdc sic thu€ 14y tai sdn lam ddi tugng danh thué.

1.3.1.2 V& hinh thic ddnh thué tai sin:

- Dang thd nhat, thu€ ddnh hang nim, v6i mic dong vién thdp va thudng
chi mang y nghia qudn 1y tai sdn nhu: thué€ ddnh trén tri gid tai sdn rong cla c4
nhan va thu€ danh vao bat ddng sdn (nhu thu€ cia cdi, thu€ dat, thu€ nha, thu€
tri gid dat, thu€ dat nong nghiép, thué tri gid d4t ting thém...).

- Dang thtt hai, thu€ danh mot 1an vao tai san khi chuyén dich, nhu: thué
mua tai sin, thu€ ding ky tai san, thu€ chuyén nhugng tii san, thu€ qua
ting, thué€ thira k€. Mitc dong vién so vSi dang thué€ thu hang nim thudng

cao hon, dic biét 1a d6i véi thu€ qua ting, thira k€.
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1.3.1.3 Vé tai san chiu thué:

Tai sdn chiu thu€ phd bi€n 13 bat dong san, vi ddy 13 nhitng tai sdn c6
dién tich 16 rang, on dinh, khé c6 thé trén hay 1au thué, kha ning quin 1y, kiém
soat d& dang; vé mifc dong vién cé thé linh hoat cao thip tuy theo yéu cau vé
ngin sdch dia phuong; s6 thu c6 th€ k& hoach hod mot cich tuong ddi; va 1a
nguodn thu quan trong cda cdc dia phuong. Mot s6 nu6c ciing danh thué ddi véi
nhitng loai dong sdn dé quan 1y (nhu thu, thuyén, xe c6 dong co..) nhim muc
tiéu kiém sodt va han ch&€ 6 nhiém mdi trudng. Mot s6 nude con dinh thué doi
vdi dong san tai chinh nhu trai phi€u, ¢d phi€u... hoic danh thu€ d6i vdi gid tri
rong cla tat cd cdc tdi sdn clia c4 nhan nhim dong vién sy déng gép clia nhitng
ngudi c6 nhiéu tai sdn, gidm bdt sy tAp trung qua mitc vé tai sdn ddi vdi cic
nhém ngudi nay.

1.3.1.4 Vé d6i tugng nop thué:

D6i tugng ndp thué tai sdn chd yé&u 1a ddi twgng c6 quyén s& hitu tai sdn,
cé biét c6 nudc quy dinh 13 d6i tugng c6 quyén st dung (néu quyén sit dung dat
dugc coi nhu tai sdn). O cdc nuée ndy, dat dai ngoai thude s§ hitu cla c4 nhan
hoic t8 chiic, dat dai con thudc s hitu nha nudc nhung dugc nha nudc giao cho
td chifc, cd nhan quyén st dung &n dinh, 1au dai. C6 trudng hdp tai sdn chua xdc
dinh dugc chii s& hitu thi ngudi dang truc ti€p st dung tai sdn phdi ndp thu€ (nhu
thué& dat ctia Pai Loan...)

1.3.1.5 V& ciin cif tinh thué:

- P6i v6i trudng hgp ddnh thu€ trén tri gid tai sdn rong cua cd nhan
thudng 12 tri gid thi sdn rong, cin ct tinh thué dugc xdc dinh trén co sé tong tri
gid cdc tai sdn thudc s hitu c4 nhian (bAt dong sdn, ddong sin, tién von,...) trir di
cic khodn chi phi, tién vay d€ tao thanh tai sdn. Ap dung cin cif tinh thué dang

nay c6 cdc nudc nhu Phép, Dic...



22

- P6i v6i trudng hgp danh thué trén bat dong sin, da sd cdc nudc quy dinh
tri gid tinh thué riéng cho tirng yé&u t6 dit, nha, vat ki€n tric, nhu cdc nuc Phdp,
Nhat Ban, Pai Loan, Indonexia... Tuy nhién, cling ¢6 nudc quy dinh tri gia tinh
thué& bao gdm ci tri gid dat, tri gid nha va vat ki€n tric gin lién véi dat (nhu
thu€ bat dong sdn & Thuy Dién...)

- P6i v6i trudng hdp ddnh thu€ trén dong sdn, hau hét cdc nudc déu dp
dung ciin ctf tinh thué 12 gid tri riéng tirng loai tai sdn trong dién danh thu€ thudc
s hitu ciia mot c4 nhan (cho tai sdn 13 xe 6 tO, tau, thuyén, cidc phuong tién van
tai..)

Vé gid tinh thu€ tai sdn: thudng dugc cin ci theo gid thi trudng tai thdi
di€m danh thu€ tai sadn. Mot s6 trudng hdp khé xdc dinh gid thi trudng thi dp
dung gid tinh thu€ do nha nudc quy dinh.

1.3.1.6 V& thué suat:

C4c loai thu€ bat dong sdn thu hang nim nhu thué& dat, thué tri gid dat,
thu€ nha, thu€ chuyén nhugng tai san (trir thué qua bi€u, qua ting va thué thira
k&) thudng ddnh theo thu€ suit ty 1& trén tri gid tai sdn chiu thu€, véi mitc dong
vién thdp. Ngoai ra, thu€ danh hang nim nhu thu€ tai sin ddnh trén tri gid tai
sdn rong cla c4 nhin ciing thudng dugc ddnh thu€ theo sudt liiy ti€n v4i mitc
thap (thudng 13 0,5% -1,5%), c6 quy dinh khéi di€m tri gid tai sdn chiu thué.
Mitc d6 Iuy ti€n phu thudc vao mirc dd tip trung tai san trong xa hodi cao hay
thap.

Thu€ su't con phu thudc vao cdch xdc dinh gid tinh thu€. Cé nudc mudn
dong vién thu€ tai sdn & mic thip nhung khong quy dinh rd mic dong vién qua
thu€ suidt ma ldch sang gia tinh thu€. Ching han nhu Thuy Pién: quy dinh thué&
suitla 1,5% trén gia tinh thu€ va gia tinh thu& dudc quy dinh chi bing 75% gid

thi trudng (ty 1& dong vién thuc t&€ chi 1a 1,13% gid thi trudng); Indonexia quy
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dinh thu€ suat 1a 0,5% trén gid tinh thu€ va gia tinh thu€ chi bing 20% gi4 thi
trudng (ty 1& dong vién thuc t& chila 0,1% gid thi trudng)

Thu€ sudt quy dinh d6i véi tai sdn thira k&€ hodc tai sdn bi€u ting thudng
cao hon va dugc danh liiy ti€n. Mitc do liiy ti€n phu thudc vio mdi quan hé gitta
ngudi nhin tai sdn véi ngudi ting qua hodc ngudi cho thira kE.

1.3.1.7 Vé mién giam thué"

Pa s6 trudng hdp mién, gidm thué tai sdn thudng 4p dung d6i vé6i céc tai
san thudc sG hitu nha nudc; tai san phuc vu 1¢i ich cong cdng, tir thi€n, khdng
mang tinh chat kinh doanh, phi 1¢i nhuén, tai sdn clia nhitng ngudi ngheéo, gia
y&u, tan tat. Ngodi ra, thu€ tai sdn con dudc mién gidm trong cdc trudng hgp tai
sdn bi thiét hai vi Iy do khach quan; theo cdc hiép dinh trdnh ddnh thu€ trung;
hoic theo cdc quy ché vé ngoai giao theo thdng 1& qudc t€.

1.3.1.8 Vé thu nhap phat sinh tif tai san:

D&i v6i thu nhap phat sinh tir tai sdn, nhu thu nhap tir chuyén nhugng tai
sdn dai han hodic ngidn han, thu nhap ti cho thué tai san, tri gid dat ting thém
nhd 1y do khdch quan do nha nuéc ning cAp co s& ha ting, do nha nudc ban hanh
chinh sdch, ch& d6 méi,... hiu hét cdc nuc danh thué€ thu nhap chit khong ddnh
thué tai sén.

1.3.1.9 V& quyén quan ly thu thu€ tai sin va déi tugng ngan sich
thu huéng:

D&i v6i cdc loai thué dat, thué nha hoic thué€ bat dong sin, phd bién cic
nudc déu quy dinh giao cho cdc cap chinh quyén dia phuong truc ti€p quan 1y thu
do dia phuong c6 diéu kién qudn 1y sit ngudn thu va do thu€ mang lai 1gi ich
thi€t thuc cho ngin sdch dia phuong, nén dé tranh thd dugc sy dong tinh, Ging
ho. Ciing vi 1y do ndy ma hau hét cidc nuSc thudng x&p thué dat, thué nha hoic

thu€ bat dong sdn vao nhém thu€ dia phuong.
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1.3.2 Kinh nghiém rit ra cho Viét Nam trong viéc xay dung chinh

sdch thu€ tai sdn:

TU nhitng nhan xét vé chinh sdch thu€ tai sdn & cdc nudc trén th€ gidi, c6
thé rit ra mot s& kinhh nghiém chii y&u khi xdy dung chinh sich thu€ tai sdn &
Viét Nam nhu sau:

- Mot 1a, viéc ddnh thu€ tai san chi nén gidi han & nhitng tai san c6 gid tri
16n va dé ki€m tra, kiém sodt theo yéu ciu quin 1y clia nha nuSc. Nguyén 1y
nay modt mit ddm bdo tinh kh4 thi clia chinh sdch thu€ tai sin, mdt mit tao ra
hiéu tng “lily ti€n” so v6i thu nhap. Pa s6 nhitng ngudi chi s§ hitu nhitng tai sdn
¢ gid tri nhd 12 nhitng ngudi c6 mitc thu nhap thip thi cling khdng can thiét phai
ddnh thu€ vao nhitng tai sdn nay. Ngugc lai, nhitng ngudi gidu cé thudng la
nhitng ngudi s hitu nhitng tai sdn 16n, dit tién thi viéc ddnh thu€ vao nhitng tai
sén nay 12 mot yéu cau tat nhién. Tuy vy, ciing chi nén dénh thu€ vao nhitng
tai sdn ma nha nudc c6 thé ki€m tra, ki€m sodt dugc mot cich dé dang. N&u d6i
tugng ddnh thué bao qudt cd nhitng loai tai sin khong ki€m sodt dugc thi rot
cudc thu€ tai sdn nay ciing chi c6 thé ton tai trén gidy t& do tinh khong kha thi
cla né. Pay ciing chinh 13 1y do gidi thich tai sao thu€ tai sin trén thé gidi chd
yé&u tdn tai dudi dang cdc loai thu€ ddnh vao bat dong sdn va mot sd dong sin
c6 gid tri ma khong phai danh vao toan bd tai san hién cé cia chi sd hiru.

- Hai 1a, gi4 tri tinh thu€ clia tai sdn thong thudng dugc xdc dinh theo
nguyén tic gid thi trudng (hoic gid 4n dinh trung binh thi trudng) tai thdi di€m
tinh thué€. Ciing c6 nu6c ddanh thu€ tai sdn chi vao phin gi4 tri rong cla tai sdn
(12 gia thi trudng trir cdc khodn tién vay clia chii tii sin ding d€ mua sim tii sin
d6). Tuy nhién, viéc x4dc dinh gi tri rong cla tai sdn trén thyc t&€ hét sic khé

khin do khé c6 thé phan biét dugc muc dich st dung tién vay cda chii tai sdn 1a
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ding d€ mua sim ching hay da ding cho muc dich khiac. Hon nita, nhu trén da
dé cap, thuc chat ctia thu€ tai sdn 13 ddnh vao thu nhip hién tai cia chi tai sdn
duva trén kha ning chi€m hitu clia cdi clia ho ma thdi. Do vdy, cho dii chi s hitu
tai sdn c6 di vay d&€ mua sim ching thi cling chitng td tiém ning thu nhap cia ho
v€ co bdn Ia twong xtiing véi quy mod gid tri tdi sdn ma ho da chi€m giit. Do vay,
viéc dong vién thu nhap dua trén quy mo gid tri ndi tai cda tai sdn ciing c6 thé
coi la hgp ly va phtu hgp v6i kha ning déng gép cta ho.

Tuy nhién, & Viét Nam, do tai sdn cia nhan dan cha yéu la dat dai va do
ch€ dd quéan ly dit dai mang tinh diic thl, nén viéc xdc dinh gid tinh thu€ dat
ciing can luu ¥ d€n nhitng khia canh sau:

+ N&u xdc dinh gid tinh thu€ dit theo gid thi trudng, s& gip nhiéu vudng
mic vé mit phdp ly. Cu thé: ddi tugng chiu thu€ & diy chd y&u 1a dit dang s
dung &n dinh 14au dai, chua phai 13 dat tham gia giao dich, nén khong thé 14y gia
mua bdn trén thi trudng 1am cin ct tinh thu€. Mit khdc, ddi vé6i cdc loai thué
nhu thu€ stt dung dit, mot loai thu€ mang tinh cht 1a thu€ tdi san, 4p dung doi
vdi quyén st dung dat, theo thong 1& thudng dude 6n dinh theo mdt gia nhit dinh
nio d6. Bdi vay, néu 1dy gid thi trudng ludn bién dong dé 1am cin ci tinh thué
s& khong phli hgp véi ban chit clia loai thué nay.

+ Ngudc lai, n€u nha nudc quy dinh gid dat, nhung lai quy dinh gid qué
“cttng” 1am ciin ci tinh thu€, s& 1am ndy sinh nhiéu bat hop 1y trong tinh thué& vé
da't dai nhu trong thdi gian qua, bdi vi gid qud “xd citng” khong theo kip dién
bi&n thuc t&, khong d4p tng dudc yéu cau thuc hién chinh sdch dong vién NSNN
va phuc vu cho hoat dong quin ly dat dai.

- Ba 1a, thu€ danh vao tai san c6 thé thuc hién mot 1an nhung ciing c6 thé
thuc hién nhi€u 1an hodc két hgp. Viéc ddnh thu€ mot 1an vao tai sdn thudng

dugc 4p dung ddi v6i nhitng tai sdn 1an dau dugc xay dung, mua sim, hay
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chuyén giao. Loai thué€ thudng dudc 4p dung dudi hinh thic nay 1a thu€ trudc ba
(hay con goi la thu€ ding ky tai sdn), thué thira k&, thué€ qua bi€u, qua ting.
Loai thu€ danh nhiéu 1an vao tai sdn thong thudng 1a nhitng loai thu€ thu hang
nim nhu thué€ bat dong sdn (thu€ nha, dat). DSi véi loai thué€ ddanh nhi€u 1an vao
tai sin, thu€ sui't thudng phdi rat thap, vi ngudn ndp thu€ tai sdn bi gidi han bsi
thu nhap hién tai ctia chii s hitu. Hon nita, do thu€ tai sdn I loai thu€ tryc thu,
hé s6 co gidn cung clia doi tugng danh thu€ rat nhd (nhit 12 doi véi bat dong
san) nén kha ning chuyén thu€ cta d6i tuong ndp thué hau nhu khong xdy ra. Vi
vay, néu thu€ tai sdn ddnh hang nim vdi mifc thu€ qui cao sé vuot qua khi
niing clia d6i tugng ndp thué.

- Bon 13, viéc ddnh thu€ tai sdn cin phai dugc k&t hgp mdt cich chit ché
v4i cdc hinh thitc thué€ thu nhap tir tdi sdn va phdi dit trong mdi quan hé bién
chitng véi cdc loai thué€ thu nhap khdc. Nguyén 1y xui't phat tir chd ngudi chi€m
hitu tai sdn thudng c6 1gi thé hon nhitng ngudi khic. Do vdy, ho c6 thé d& dang
c6 dugc thu nhap 16n tir viéc dau cd, tich trit tai sin, hodc tir viéc dugc hudng 1gi
ngiu nhién do sy dau tur clia nha nudc. Hién tugng nay dic biét ding v6i nhitng
loai tai sdn ma lugng cung bi gidi han ngit nghéo nhu dat dai, tdi nguyén,
khoang san... chinh vi 1€ d6 thu nhap chénh 1éch tir viéc mua bén, trao d6i tai san
can phdi dudc ddnh thué€ cao, mdt mit nhim han ché tinh trang dau co, mot mit
tao nguodn thu cho ngin sdch va mit khdc ddm bdo su cong bing xa hoi. PSi v6i
nhiéu nudc, viéc danh thu€ thu nhap tir tdi sdn dugc gop chung vao thué€ thu
nhap cd nhian (lu§ ti€n). Mot s6 nude khic thi quy dinh mot hinh thitc ddnh thué
riéng v4i mitc thué cao (nhu Malaysia, Han Qudc...)

Ciing theo nguyén Iy nay, thu€ tai sin phai dudc 4p dung dudi nhi€u hinh
thitc khac nhau tuy thudc vao doi tugng danh thué€. Thu€ bat dong sin phdi dudc

k&t hgp chiit ché v4i thué€ ding ky tai sin (thu€ trude ba). Thu€ dat & phdi nim
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trong mdi quan hé cin ddi vdi thué dat dung cho cdc muc dich khic nhau (dit
kinh doanh, dit sdn xud't nong, 1am, nghu nghiép...). Thu€ ddnh vao thu nhap tir
tai sdn phai dugc k&t hgp chit ché véi thu€ qua bi€u, qua ting, thira k€ tai san.
Su két hgp néu trén khong nhitng phdi ddm bdo tinh méc xich trong nhém cdc
sdc thué€ tai sdn ma con phdi ddm bdo tinh nguyén Iy hé thdng d6i véi tit cd cdc

sdc thu€ néi chung.

Két lugn cudi chuong 1:

Nhu vy, tai sdn va thu€ tai sdn 13 nhitng khdi niém ra d5i kha sém va
phd bién trong d5i sdng xa hdi va ch& do thu ngan sdch nha nudc cla nhiéu nudc
trén thé gidi. O hau hét cidc nudc, tiy thudc vao tinh hinh thyuc tién va kha ning
quan 1y cia minh ma mdi nudc déu ban hanh cdc chinh sich thué& vé tai sdn phu
hdp d€ khai thdc ngudn thu cho ngin sich va gép phin ddm bio cong bing xa
hoi.

O Viét Nam trong nhitng nim gan diy, cling v6i cdc vin dé vé quan 1y tai
san (nhat 1a dat dai, nha ca), viéc ban hanh va thuc hién cdc chinh sdch thué& vé
tdi sdn & Viét Nam da tr§ thanh mdi quan tAm dic biét ciia nha nudc va tang 16p
dan cu. Ching ta sé& tim hiéu rd vé van dé nay & chuong 2 ctia Luin vin: Pdnh

gid thuc trang chinh sdch thué tai san & Viét Nam hién nay.
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CHUONG 2: PANH GIA THUC TRANG Vi CHINH SACH
THUE TAISAN G VIET NAM

2.1. Céc quy dinh vé quan Iy tai san & Viét Nam:

2.1.1 Ché& do quan ly nha nuéc doi véi dat dai:
2.1.1.1 Hé thong luat phap vé dat dai & Viet Nam:

O nudc ta, ch€ dd quan 1y nha nu6c ddi vdi dat dai dau tién dudc thé hién
& Luat cdi cach rudong dat nim 1953 nhim thi tiéu quyén chi€m hitu rudong dat
cla thyc dan Phdp va d&€ qudc xam ludc, x6a bd ché dd phong ki€n chi€m hitu
rudng dat, dé thuc hién ch&€ do rudng dat ctia ndng dan... Sau khi dat nudc thong
nhat, nha nudc Viét Nam d3 ban hinh mot loat cdc luat vé dat dai nhu Ludt dat
dai 1987, Luat dat dai 1993, Luat stta ddi bd sung mot s diéu cda Luat dit dai
nim 1998, Luat stra d6i bd sung mot s6 diéu cda luat dat dai nim 2001 va gin
day nhit 1a Luat di't dai nim 2003. Ngoai ra, cdn ¢ cdc vin ban dudi luat khac
clia cdc bo, nganh lién quan nhim quy dinh cdc van dé trong quan ly va st dung
dat dai.

Trong d6, Luat dat dai 1993 da tr§ thanh mot trong nhitng dao ludt quan
trong ctia Viét Nam, tao ra hanh lang phdp ly d€ gidi quyét nhitng van dé 16n
phét sinh trong cdng tic quin 1y va st dung dat dai. Luat dat dai 1993 14y ch& do
s& hitu toan dan doi véi dat dai 1am co s&. Tat cd cédc loai dit dai trong pham vi
lanh thd cla nu6c Cong hoa Xa hodi chl nghia Viét Nam déu thudc s hitu toan
dan, do nha nu6c thdng nhat quan ly. Luat dat dai 1993 da thdo gd nhi€u vudng
mic trong viéc quan 1y va sit dung dit dai § Viét Nam vdi ndi dung chii y&u la:

- Phan chia dit dai thinh d4't do thi va dat khu dan cu ndng thon
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- Nha nu6c ddm bdo cho ngudi st dung da't cé cac quyén ddi vdi dat dudc
giao va cdc quyén Igi hdp phdp trén manh dat d6, dé 13 “Quyén st dung dat”.

- Quyén clia cdc cd nhian dudc nhd nudc giao dat: quyén chuyén ddi,
chuyé&n nhugng, cho thué, thira k&, thé chdp quyén st dung dat theo quy dinh cia
Luat dat dai va cdc quy dinh cta phdp luat.

- Pinh gid @4t cho viéc ddnh thu€ sit dung dat va chuyén nhudng quyén st
dung dat, danh gi4 tai san khi giao dat va dén bu thiét hai vé dat.

- Pat dudc giao d€ sit dung On dinh lau dai.

Tuy nhién, truSc nhitng thay ddi va phat trién nhanh chéng ctia nén kinh
t€ thi trudng, cong tic quin ly va st dung dat dai con boc 10 nhiéu y&u kém,
trong d6 c6 nguyén nhan chinh xuit phét tir sy han ch& bit cip clia hé thdng
chinh sdch, phap luat vé quan ly dat dai. TruSc nhitng yéu cau nay, Luat dit dai
2003 ra ddi trén co s§ k& thira Luat da't dai 1993, da c6 nhitng stra d6i, bé sung
dé phit hop véi tinh hinh thyc t€ vé st dung va quin 1y dit dai cda Viét Nam.
Mot s6 ndi dung dudc sira ddi, bd sung ndi bat nhu sau:

- Mé& rong chd thé duge chuyén quyén st dung dat. Luat dat dai 1993
(Piéu 75) va Luat dan sy 1995 (Piéu 706) quy dinh chi thé dugc chuyén quyén
st dung dat 12 ho gia dinh, c4 nhan; va ciing quy dinh céc diéu kién dugc chuyén
nhudng quyén st dung dit nhu: Chuyén di noi khdc, chuyén sang lam nghé
khac, khong con khd ning truc ti€p lao dong. Luat dit dai 2003 khong nhitng
huy bdé quy dinh vé diéu kién chuyén nhugng quyén s dung dat vi khong con
phli hdp véi thuc t€, ma con bd sung thém quy dinh quyén chuyén nhuong quyén
stt dung dat gidn lién véi quyén sé hitu nha & clia ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai dé phu hop v6i quyén sé hitu nha & tai Viét Nam theo quy dinh tai Nghi
dinh 81/CP ngay 5/11/2001 ctia Chinh phu.
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- Phan loai d4t: Luat dat dai 1993 phan chia dit dai thanh 6 loai vira theo
muc dich st dung, vira theo dia ban phan bd. Trén thuc t&, khi thuc hién Luat dat
dai 1993 di c6 nhudc di€ém d6 1a nhiéu khu vuc khong phan biét dudc ranh gidi
gifta d4t ndng nghiép va dit IAm nghiép. Viéc tdch riéng ranh gidi nay gay khé
khin cho ngudi sdn xuat, khi€n ho khong thé chii dong trong viéc chuyén ddi cd
ciu ciy trong gifta dit trong cAdy ldu nim va dit rirng sdn xuit. Bén canh d6, do
yéu cau thyc hién cong nghiép héa, do thi hod va phat trién d6 thi, dit nong
nghiép c6 xu huéng gidm, chuyén sang dat phi ndng nghiép, nha nudc phai cap
nhat, theo doi thudng xuyén ddi vdi 2 loai di't co ban 12 ndng nghiép va dit phi
ndng nghiép dé diéu chinh cho phii hdp véi ti€n trinh dd thi hod dat nudc. Luat
da't dai 2003 di khic phuc nhugc di€m nay bing cich phan chia dit thanh 3
nhém: dit nong nghiép, dit phi ndng nghiép, va dat chua st dung, nhim tao
diéu kién thuin 1gi hon cho viéc quin ly clia nha nudc...

- Gi4 dat: Gia dat dugc quy dinh theo Luat dit dai 2003 tai Diéu 55, 56,
57 da khic phuc su chénh léch giita gid dat theo thi trudng va gid dat do nha
nuéc ban hanh. Viéc dinh gid dit cia nha nudc phdi bdo ddm theo nguyén tic
sat v6i gid chuyén nhugng quyén st dung dat thyc t€ trén thi trudng trong diéu
kién binh thudng, khi c6 chénh 1éch 16n so vdi gid chuyén nhugng quyén st
dung dit thuc t€ trén thi trudng thi phdi diéu chinh cho pht hgp. Gid dat do
UBND tinh, thanh phé tryc thudc Trung udng quy dinh dugc cong bd cong khai
vio ngay 1 thang 1 hang nim dudc si dung dé€ tinh va thu cdc khodn thu lién
quan dén nha, dat.

- Quy dinh quyén st dung dit trong thi trudng bat dong sdn: nha nudc
cong nhin viéc dit dai dugc tham gia thi trudng bat dong san (Piéu 61, Diéu

62), va quan ly dat dai trong viéc phat trién thi trudng bat dong sin (Piéu 63, 64,
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65). Pay la di€m mdi so v6i Luat DAt dai 1993, nhim tao diéu kién dé thi trudng
ba't dong sidn nudc ta phat trién lanh manh.
2.1.1.2 P4anh gid quin Iy nha nuéc vé dat dai:

Theo Luat dat dai 2003 va 1993, nha nudc thuc hién quan 1y dit dai bing
c4 bién phdp hanh chinh va kinh t&€ tai chinh thay cho viéc quédn Iy dat dai chi
bing bién phap hanh chinh duy nhat nhu trudc day.

V& bién phdp quén Iy hanh chinh: Muc dich chi y&u la phuc vu nha nudc
thuc hién yéu cau ki€m ké quy dat dai, nim chic dugc tinh hinh s dung dat dai
bit ddu tir khau giao dat, cho thué dit d&€n cic trudng hop chuyén dich, chuyén
nhugng dat. Khi giao dit, cho thué dat nha nudc thuc hién thii tuc ké khai va cip
gidy ching nhan theo tirng loai dit, qua d6 bi€t dudc tinh hinh st dung dat dai
vao sin xuidt ndong nghiép (dit trong cAy hang nim, dat trong cdy lau nim, dat
c6 muc nudc nudi trong thuy sdn, di't vudn tap); da't 14m nghiép c6 rirng, dat
chuyén dung, dat &, ... Cc trudng hgp chuyén ddi, chuyén nhugng dat dai phai
lam day dd cdc thl tuc phdp 1y nhu: dude su xdc nhin cla cdc cd quan nha nudc
c6 thAm quyén vé tinh hdp phép clia viéc chuyén nhuong, vé hién trang vi tri, vé
quy hoach... theo cling nguyén tic, ché€ do nhu trong trudng hop giao dat, cho
thué dat.

Vé bién phdp quéan 1y kinh t&€ — tai chinh: Co ch& qudn 1y tii chinh dudc
bi€u hién qua cdc hinh thic thu chii y&u cho ngin sich nha nudc nhu: tién st
dung dat; tién thué dat; thué€ st dung dit nong nghiép; thué nha, dit; thué
chuyén quyén st dung dat; 1& phi trudc ba. Bién phdp quan ly kinh t& — tii chinh
theo quan di€m ddi méi 1a nhim muc dich:

- G6p phan khuyé&n khich st dung dit ti€t kiém va cé hiéu qui. Ngudi st
dung di't vira phai tinh todn d€ chi phi san xuit bé ra it nhung k&t qua nhiéu, vira

bl dip cdc khodn thu€ cho nha nudc theo ch€ @6 dé€ dat dugc 16i nhuin cao nha't.
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- Khai thac va st dung hop 1y quy dat dai, bi€n ngudn tai chinh tiém ning
tir tai nguyén di't dai thinh ngudn thu ngdy cang ting cho ngin sich nha nudc.

Nhin chung, ch& do thu tai chinh da phuc vu dugc yéu cau quan 1y dat dai
tlf qud trinh giao nhan, s dung d€n chuyén nhudng hdp phdp cic loai dat sin
xuit ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy sin, dit &, dit xdy dung cong
trinh...

2.1.1.3 Hién trang st dung dat dai cia nuGc ta hién nay:

Theo tai liéu Nién giam thong ké niam 2003, hién trang st dung dit dén
ndm 2002 cuia ca nuGc nhu sau (Bang 2.1):

- P4t ndng nghiép: P&n nim 2002, dong bing song Ctu Long c6 dién tich
da't ndng nghiép 16n nhat 1a 2.961,5 nghin ha, bing 31,48% dién tich dit ndng
nghiép chung clia c¢d nuSc va chi€m 74,53% dién tich dit ty nhién cta ving.
Theo thong ké clia Tdng cuc Pia chinh, tir nim 1995 d&€n 2000, dién tich dat
néng nghiép ting 1.751 nghin ha (do khai hoang, chuyén tir dit vudn tap sang
da't ndong nghiép...). Ngugc lai, dién tich di't nong nghiép bi 14y d€ si dung vio
cdc muc dich khdc 1a 399,5 nghin ha (do st dung vao sdn xuit 1am nghiép,
chuyén sang dit chuyén diing, di't &, bi bd hoang ...)

- bat 1am nghiép c6 rirng: d€n nim 2002, dat 1am nghiép c6 ring chi€m
12.051 nghin ha, trong d6 dit rirng tu nhién chi€m 9.989,6 nghin ha; ritng trong
12 2.036,8 nghin ha; di't wom ciy giéng 1a 24,6 nghin ha. Trong nhitng nim gan
day, dién tich dat 1am nghiép c6 rirng lién tuc ting. Dién tich nim 2000 so vdi
1995 tang 2,2 tri€u ha, di€n tich nam 2002 so v461 2000 tang 475 nghin ha.

- D4t chuyén dung: nim 2002 chi€m 1.615,9 nghin ha, dudc st dung chii
y€&u cho: dit xay dung (145,3 nghin ha); an ninh quéc phong (153 nghin ha); dat
giao thong, thuy 1gi (1.039,1 nghin ha)... Tir 1995 dén 2002, dit chuyén dung da
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ting 344,9 nghin ha (ting 27,1% so vdéi nim 1995). Dién tich dit chuyén ding
ting chl y&€u do stt dung dat vao muc dich thuy 1gi, dat giao thong...

- P4t §: theo cudc kiém ké d&€n diu nim 2000, dit & thudc viing do thi c6
72,1 nghin ha (chi€m 16,28% dién tich dat & cd nudc) va dit & thudc ving ndng
thon c6 371,1 nghin ha (chi€m 83,72% dién tich dit & c4d nu6c). So v6i nim
1995, dat & nam 2000 ting 2,8 nghin ha, trong d6 riéng dit & vang do thi ting
14,6 nghin ha, dit § ving nong thon gidm 11,8 nghin ha. P&n 2002, dién tich dat
& cla cd nu6c 1a 451,3 nghin ha, chi€m ty trong 1,37% - van thdp nhat trong cic
loai dat clia cd nudc.

Ngoai ra, dit con c6 thé dugc phan loai theo ddi tugng st dung (Bing
2.2), bao gdbm: Khu viyc ho gia dinh va cd nhan, cic td chiic kinh t&, Chinh quyén

dia phuong cAp xa, Lién doanh nudc ngoii, va cédc td chic khic.

2.1.2 Ché& do quan ly doi véi cac loai tai san khac:

Ngoai ch€ d6 qudn ly doi véi dat dai thudc tai san quoc gia, nha nudc
ciing da c6 quy dinh vé ch& do qudn ly v6i mot s6 tai sdn khdc nhu: nha, cdng
trinh ki€n tric (bdo tang, chlia, nha thd...), phuong tién van tdi (mo td, 6 tO, tau
thuy, si lan, thuyén, sting sin...). TG chic, c4 nhin cé cdc tai sdn néu trén déu
phai ndp 1& phi trudc ba khi ding ky quyén sé hitu, quyén st dung (trit mot s6
trudng hdp thudc ché d6 mién gidm nhu tdi sdn st dung vao muc dich cong
cong, an ninh quoc phong, tii sdn cda nha nudc, clia Padng dung lam tru s& cd
quan, nha tinh nghia...).

D6i véi tai sdn la qua yla ting: ngudi nhan dudc qua bi€u, qua ting biing
hién vat tir nudc ngoai giti vé hoic tai sdn vo hinh (quyén tic gid, s hitu cong

nghiép, biing sing ch&, phat minh) clia cd nhin cé gid tri vugt qua khdi diém
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tinh thu€, phai ndp thu€ thu nhap d6i véi ngudi cé thu nhip cao theo bi€u lu§
ti€n tirng phan.

Bdng 2.1: Phdn loai dat theo muc dich sit dung dén ndm 2002:

STT Phan loai d4t Dién tich ndm 2002 Trong dé dat da
' Nghin ha Yo giao va cho thué

1 |PAt ndng nghiép 9.406,80 28,57 9.406,80

2 |Patlam nghiép cé ring 12.051,00 36,60 10.639,40
3 |Patchuyén ding 1.615,90 491 1.615,90
4 |Patd 451,30 1,37 451,30
5 |Patchua st dung va séng sudi, nii, da|  9.404,70 28,56 2.406,50
C4 nudc 32.929,70 | 100,00 24.519,90

Ngudn: Nién giam thong ké 2003

Bdng 2.2: Phdn loai hién trang sit dung dat theo doi tugng sit dung dén 2002:

STT Chi tidu Di‘én tich [% Tdng d%én tich| % D~iér'1 tich
(triéu ha) tu nhién da giao
Téng dién tich dt tu nhién 32.924 100,00
Di¢n tich dat da giao 23.872 72,51 100,00
1 |HO gia dinh c4 nhian 11.661 35,42 48,85
2 |T6 chifc kinh t& 5.630 17,10 23,58
3 |Chinh quyén xa 3.145 9,55 13,17
4 |Lién doanh nudc ngoai 68 0,21 0,29
5 |T6 chifc khdc 3.368 10,23 14,11
Dién tich dat chua giao 9.052 27,49

Ngudn: Nién giam thong ké 2003
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2.1.3 Anh huéng ctia ch& d quan 1y va hién trang st dung tai san doi
v6i cdc sic thu€ vé taisan :

- Ch& d6 qudn 1y clia nha nudc v€ tai san, nhat 12 Luat di't dai da quy dinh
cu thé vé quyén sd hitu, quyén st dung dat, xdc dinh thdi diém s dung dat va
dic biét 1a nhitng quy dinh vé dinh gid dit. Pay ciing 14 cin ci tinh thu€ d6i v6i
céc sic thu€ nhu: tién st dung dit, thué nha dat, tién thué dat, 1& phi trudc ba,
thué€ chuyén quyén stt dung dit... Do dé, khi c6 su diéu chinh tir cic ch&€ @6 quan
ly d6i véi tai sdn (ching han Luat di't dai 2003 dugc ban hanh), s& 4nh hudng
truc ti€p dén cdc chinh sach thu€ vé tai san.

- Viéc phan loai dit theo hién trang st dung dit cho thay: sau dit rirng, dit
stt dung vao muc dich ndong nghiép chi€m ty trong nhiéu nhit va ting din qua
cdc nim. Do d6, chinh sdch thu€ st dung dit ndng nghiép phdi dim bdo tic
dung 12 mdt don bdy quéan 1y kinh t€ vi md, gép phan khuyé&n khich st dung dat
ndng nghiép c6 hiéu qua bén canh viéc tao thém s6 thu cho NSNN.

- P6i tugng st dung dat hién nay chii y&u 1a ho gia dinh, cd nhan, va cic t6
chitc kinh t&€. Vi vay, cdc chinh sich thu€ tai sdn la dit dai c6 dnh hudng truc
ti€p, rong rii dén cdc ting 16p dan cu trong xa hoi. Do d6, cAn cin nhic k¥
ludng trude khi ban hanh, hoidc ¢ su stra ddi, bd sung ddi v6i cdc sic thué vé tai
san. Mit khac, day c6 thé 1a ddi tugng nop thu€ dong ddo nhit trong ti't cd cic
sic thu€, vi vy né€u chinh sich thu€ hgp 1y, hdp tinh, dugc sy ting hd thi s& dong

vién sO thu ngay cang ting cho NSNN.

2.2. Thyc trang vé chinh sach thué tai sin ¢ Viét Nam hién nay:
Hién nay, d6i vé6i cdc loai tai sin, nha nudc ta dang 4p dung cdc chinh sich
thu tai chinh chii y&u 1a: ch& @6 thu tién st dung dat va ché& dd nop tién thué dit

khi nha nuéc giao dat hodc cho thué dat; trong qud trinh stt dung dat, c6 thué st
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dung di't nong nghiép, thué nha, dat; khi thuc hién chuyén quyén st dung dat cé
thué€ chuyén quyén s dung dat; khi thuc hién thd tuc ding ky quyén st dung
da't, quyén s& hitu tai sdn c6 1& phi trude ba; khi dudc cdc co quan nha nudc c6
thAim quyén gidi quy&t mot s6 cong viéc lién quan dé€n dia chinh c6 1& phi dia

chinh.

2.2.1 Tién st dung dat:

Tién st dung dit 12 sO tién ma ngudi st dung dit phdi trd trong trudng
hdp dugc nha nudc giao di't ¢ thu tién st dung dat doi véi mot dién tich dat xdc
dinh (theo Luat dit dai 2003). Thu tién st dung dat 1a khodn thu clia nha nudc
mang tinh dic thi cda Viét Nam vi ch&€ do s3 hitu dat dai thudc vé toan dan. Ché
dd thu tién st dung dat hién nay dugc quy dinh tai Nghi dinh 198/2004/ND-CP
ngay 24/12/2004 cta Chinh phii, trong d6 quy dinh nha nudc thu tién st dung dat
khi: dugc Nha nudc giao di't c¢6 thu tién sit dung dat; dugc phép chuyén muc dich
stt dung dat; chuyén tir thué dit sang giao dit c6 thu tién sit dung dat; dudc cAp
gid'y chiing nhan quyén st dung di't; dit d€ xay dung khu cong nghiép, khu cong
nghé cao, khu kinh t€.

Viéc thu tién st dung di't khong nhitng thé hién quyén 1di ciia chid sd hitu
dat 1a Nha nudc ma con 13 cong cu tai chinh quan trong budc ngudi dan phai sit
dung dat ti€t kiém, c6 hiéu qui. Khi dudc nha nudc giao dat, cd nhan hoic to
chitc nhin dat phai trd tién, do d6 phai tinh todn giita nhu ciu st dung da't v6i s
ddt ma minh hién c6 sao cho viéc st dung dat hiéu qua, khong nhitng bu dip
dudc s6 tién sit dung di't phdi ndp ma con c6 1gi nhuin cao. Tuy nhién, nha nudc
khong thu tién st dung dat d6i vdi dat giao d€ ding vao sdn xuit nong nghiép,
1am nghiép, nudi trong thdy san, 1am mudi hoic dung vao 1di ich cong cong, an

ninh qudc phong va dat & thudc cdc xa mién nii, hdi ddo, ving dinh canh, dinh
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cu, viing kinh t€ méi, vi cdc muc tiéu kinh t€ xd hoi nhu phat tri€n kinh t&€ nong
1am ngu nghiép, khuyén khich mé rong dinh cu & viing sdu, viing xa... Do dé, tién
st dung dat khong mang tinh chat Ia tién mua dat vi cdc td chifc, cd nhan dugc
giao d4't chi nhan dudc quyén st dung dat, va khong phai tit cd moi trudng hdp
dudc giao dat déu c6 thu tién st dung dat.

Cin cf tinh tién st dung dat I1a dién tich dit, don gia dat, va mifc thu tién
st dung dit. Trudc day, tién SDP dugc thu theo Nghi dinh 38/2000/ND-CP,
trong d6 quy dinh dién tich tinh tién SDP 1a dién tich dit dugc nha nudc giao,
dugc phép chuyén muc dich st dung, dugc xét cAp gidy chitng nhan... va c6 quy
dinh han mitc dat 8. Gid dat dugc tinh theo khung gid do UBND tinh, thanh phd
truc thudc Trung wong quy dinh. Mitc thu tién SDP dugc xdc dinh theo thdi di€m
bdt ddu st dung di't, gdm cdc mitc: 0% (dat sit dung truSc 18/12/1980), 20% (dat
st dung tir sau 18/12/1980 dén truc 15/10/1993), 40% (dat do sang nhugng sau
15/10/1993, do chuyén muc dich st dung dat), 100% (dat st dung do tu khai ph4
lam nha &, do dudc cho, ting, thira k&... sau 15/10/1993). Do d6, viéc xac dinh
tién SDP tuong ddi phifc tap va con nhiéu sd hd trong viéc xdc dinh thdi gian sit
dung dat va mifc thu tién SDP. Viéc thu tién SDP theo Nghi dinh 198/2004/ND-
CP da thé hién sy don gian, thuan 1gi hon trong cdch tinh § nhitng vu di€m sau:

- Dién tich tinh thu€ khong quy dinh han mic dat 8.

- Gi4 dat tinh thu€ quy dinh theo Luat dit dai 2003: do UBND tinh, thinh
phd ban hanh trén nguyén tic phi hgp vdi gid dit trén thi trudng.

- Mifc thu tién SDD: khong thu tién SDP néu dat st dung trude 15/10/1993,

va thu mitc 50% néu dat st dung sau 15/10/1993.

- Mic thu tién SDP chi cin ci vao thdi diém dat dugc bit dau dua vao st
dung.

Tuy ra ddi sau so vé6i cdc chinh sdch vé tai sin khdc, nhung chinh sdch thu
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tién st dung dat da tao ngudn thu chd y&u trong cdc chinh sich thu vé tai sdn
cho ngin siach nha nu6c. K€ tir khi thuc hién viéc thu tién st dung dat d6i vdi
cdc t6 chifc, cd nhan dugc giao dat, sd thu tién st dung dat lién tuc ting din
qua cdc nim, nhat la trong giai doan tir nim 2001 — 2005 do viéc ddy manh
ti€n do c4p gidy chiing nhan quyén s& hitu nha & va quyén st dung di't & trén
cd nudc, ciing nhu viéc giao dat cho céc t6 chic xAy dung cong trinh. Chi tinh
riéng & thanh phd H5 Chi Minh, s thu vé tién st dung dat nim 2001 1a 847,5
ty dong; nim 2002 1a 1.261,2 ty déng, nim 2003 1a 2.069,7 ty dong, nim
2004 1a 2.535,4 ty ddng — gdp ba lan nam 2001.

2.2.2 Thué sit dung diat ndong nghiép:

Luat Thu€ st dung dit nong nghiép ban hanh ngay 10/7/1993, va Nghi
dinh 74/CP ngay 25/10/1993 huéng din thi hanh luat thu€ SDPNN da quy dinh
vé ch&€ d9 thu thu€ SDPNN ddi véi dit ndng nghiép & Viét Nam. Pay la loai
thu€ thu hing nim ddi vé6i cdc ddi tugng sit dung dat d€ sdn xuit nong nghiép,
trong rirng hodc st dung dat c6 mit nudc dé nudi trong thiy san.

Cin ctt tinh thu€ 1a dién tich d4t canh tic, hang dat va dinh suit thué€ trén
1 ha dit chiu thu€ cda tirng hang dit. Trong do, dién tich tinh thué& 1a dién tich
thuc st dung, dudc ghi trong s6 dia chinh hoic theo két qua do dac cda cd quan
nha nudc xdc nhan theo ké khai ctia chi hd; hang dat tinh thu€ dugc xdc dinh
dua trén 5 y&u to: chit dat, vi tri, dia hinh, khi hau, thdi tiét, diéu kién tudi tiéu,
c6 k&t hdp véi viéc tham khdo ning suit binh quin dat dugc trong diéu kién
canh tic binh thudng ctia 5 nim va dudc 6n dinh trong 10 nim (1993-2003); dinh
sudt thu€ dugc xay dung cho 1 nim, tinh bing s& kg théc trén 1 ha clia tirng hang
d4't, phan biét theo viing ddng biing, trung du, mién ndi. Luit thu€ cling quy dinh

mién, gidm nhim khuyé&n khich khai hoang, thim canh, ting ning suit ciy
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trong, vat nudi; chi€u c6 ddi vé6i gia dinh ndng dan ngheo déi, khé khin, nhitng
ndi ¢ diéu kién sdn xua't khong thuin 1¢i, mién nidi, viing siu, viing xa.

Qua hon 10 nim thyc hién, thu€ SDDNN thé hién nhitng vu di€ém sau:

- Thu€ SDPNN da trd thanh ngudn thu rit quan trong clia ngan sich dia
phuong (cdp xa thudng chi€m khodng 70%-80%, cap huyén khodng 60%-70%,
cAp tinh tir 10%-30%) k€ tir khi c6 chii truong d€ lai 100% tong s6 thu€ SDDNN
thu dugc cho ngan sach dia phuong. Nhd vay, di tao diéu kién thuin 1gi d€ chinh
quyén dia phuong c6 thém ngudn von d€ xay dung co sé ha tang, thic day phat
trién sdn xud't nong nghiép. Ngudn thu tai chd tir thu&€ SDPNN tuong d6i dn dinh
da gidp cdc dia phuong vuon 1é€n th€ chi dong, ddp dng kip thdi cdc khodn chi
tiéu can thi€t cho nhu ciu phat tri€n kinh t& — x4 hoi clia dia phuong.

- Thu€ SDPNN so vdi thué ndong nghiép trude day gidm khodng 30% miic
déng gép, do ning suit, sin lugng nong nghiép ting binh quan khodng 4%/nim,
ty 1& dong vién thuc t&€ chi con khodng 3%-4% tong sin lugng luong thuc hang
nim, mdc thu dudc 6n dinh trong hon 10 nam da thé€ hién dudc chinh sach khoan
stic dan, phu hdp véi khd nang déng gép ctiia dai bd phan nong dan. Bén canh
d6, thu€ SDPNN khong chi don thuan vi muc dich thu cho ngin sich nha nudc.
DPé€ phat trién nong nghiép va titng budc cdi thién ndng thén, hang nim s tién
Chinh pht phai chi cho phét trién thiy 1gi, giao thong ndng thon kha 16n. Riéng
trong 5 nim 1996-2000, thué€ SDPNN thu dudgc 8.655 ty déng, nhung s6 chi cho
linh vic ndy 1én dén 58.032 ty ddong. Thué SDPNN that sy dd gép phan lam cho
ndng dan yén tAm ting ning suit, 4p dung khoa hoc k¥ thuit tién ti€n d€ md
rong san xuat.

- Chinh sdch mién gidm thu€ SDPN ngay cang md rong cho hd doi, hd
ngheéo, viing siu, viing xa, cho viing ¢6 khé khin vé tiéu thu hang héa, cho

trudng hop gip thién tai, mat mia.., mot s§ trudng hop dugc x6a nd thué. Piéu
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d6 thé hién 16 su quan tim ctia Pang, nha nudc dén khu vuc nong thon, dén doi
song clia ba con nong dan.

- Thu€ SDPNN gép phan bdo ddm chinh sdch dong vién cong bing, hdp
ly giita cdc khu vuc kinh t€, giita nhitng ngudi st dung dat nhi€u hay it vdo cdc
muc dich khdc nhau. Pdng thsi thong qua thué€ SDPNN, nha nuéc c¢é diéu kién
theo ddi va quén Iy cdc bi€n ddng trong viéc st dung da't ndong nghiép.

- Thu€ SDPNN d3a ti€p ndi thu€ ndng nghiép va tré thanh mot sic thué
quen thudc mang tinh truyén théng dugc xa hodi chdp nhan. Pai bo phin ba con
ndng dan da nhan thitc dugc nghia vu va quyén 1di clia viéc ndp thué SDPNN.

Tuy nhién, thu€ SDPNN hién nay c¢6 mot sd nhugc diém sau:

- Viéc xdc dinh hang dit 12 mot trong nhitng van dé cot 16i khi x4dc dinh
cin ci tinh thu€ SDPNN. Cdch phin hang dit theo 5 yéu t§ tu nhién, theo ly
thuy€t 12 khoa hoc nhung thuc t€ khé thuc hién, khé bdo ddm thuc hién sy cong
bing, bdi vi dai bo phan cic dia phuong khdng c¢6 ban dd nong héa thd nhudng,
s6 lugng cdc manh rudng clia din bi chia rit manh miin, phan tdn & nhiu vi tri
khic nhau, trong khi d6 thdi gian d€ ti€n hanh phan hang lai qud ngin (chi 3
thdng). Trén thuc t&€ viéc x&p hang dit theo 5 y&u td tu nhién vira khdng chinh
xdc lai vira khong phan dnh dugc gia tri phu thudc vao kha ning sinh 1gi va hiéu
qud cda dat trong cd ché thi trudng, vira khong ddm bdo dugc yéu cau dong vién
cong biang, phu hdp theo yéu ciu cla chinh sich thué. Do d6, nhiéu dia phuong
phai phian hang dat dua theo thu hoach canh tdc hang nim theo cédch cii 1a cin
ctt theo k& hoach dugc giao, phan bd nhiém vu thu cho tirng huyén, titng xa va
thu€ dudc tinh chung cho tirng ho ndng dan (khdng thé tinh cu thé hang dat cho
tirng manh ruong). Trong khi d6 thi ngudi din yéu ciu phdi tinh thué 16 rang cho
tirng manh rudng dugc chia theo tirng 6 nhd va cdn bo thu€ khong thé gidi thich

dudc. Ciing ¢6 khong it trudng hgp vi thi€u ciin ¢t thuc t€ khi x&p hang dit, nén
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da't dugc x&p hang thip d€ tinh thu€ SDPNN, nhung khi thu héi dat d€ st dung
d4't vao muc dich khac lai dudc x€p vao hang cao hon d€ dugc hudng dén bu
thiét hai hodc ngugc lai, din d&én nhiéu thic mic, khi€u kién kéo dai khong gidi
quyét thda ddng dugc.

- Thu& SDPNN tinh biing théc, thu bing tién theo gid thi trudng thudng
xuyén bién dong nén qud phic tap. Phuong phdp thu nay gy sy khong yén tim
cho ngudi nop thu€. Gid théc do UBND tinh quy dinh thudng c6 khodng cich
twong doi 16n tai cdc vang gidp ranh gifta cdc tinh, c6 cing hang dit nhung mifc
thu€ lai khdc nhau.

- Su phan biét 2 loai dinh suit thu&€ kh4c nhau giita cdc loai dat trong cay
hang nim va ciy lau nim, cdy 4n qua da khong tao moi trudng thuin 1gi khuyén
khich chuyén d8i co ciu ciy trong, vat nudi theo ding chinh sich nha nudc
nhim ning cao hiéu qud kinh t€ ndng nghiép.

- Muc tiéu ban diu ctia chinh siach thu€ SDPNN Ila khuyén khich st dung
da't ti€t kiém va hiéu qud. Tuy nhién, trong thyc ti€n thyc hién, do tic dong cia
gid di't trong nén kinh t& tri trudng, k&t quid dong vién vé thué€ SDPNN trong
thdi gian qua c¢6 phan di ngugc véi muc tiéu ban diu ma chinh sich dé ra. Cu
thé: s6 thu thu€ SDPNN d6i v6i dit § mién nii, trung du cao hon dat & dong
bing, s& thu thu€ SDPNN clia dit trong cdy ldu nim cao hon dit trong cay
hang ndm. Tham chi c6 nim, mitc dong vién vé thu€ SDPNN con cao hon so véi
thu€ dat & va dat xdy dung cong trinh.

- Chinh sdch mién, gidm thu€ SDPNN gin v6i nhiéu chinh sdch xa hoi
lam ndi dung chinh sich thu€ trd nén phiic tap, gy nhiéu vuéng mic trong qué
trinh thuc hién. P6i tugng dugc hudng chinh sdch xa hoi rdt rong nhung thué chi
dugc mién cho mdt s6 d6i twgng han ché, khi€n cdn bo thu€ khé gidi thich cho

ngudi nop thué... Mit khic, viéc xét mién gidm thu€ SDPNN dugc tién hanh qua
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nhiéu cAp véi nhiéu thii tuc phién ha khi€n viéc gidi quyét quyén 1gi clia ndng
dan gip khé khiin, han ché.

- Dién nop thu€ SDDNN qud rong, dién tich rudng dat phan tdn, ngudi
ndng dian thudng xuyén chia tich ho, chuyén ddi ruong dat.. khi€n viéc 1ap s6
thu€ va thong bao s6 thu€ khong chinh xéc, d€ th4t thu hodc lam thu, dé giy tiéu
cyc. Mit khdc, trinh dd, ning luc clia cdn bo thon xa con nhiéu y&u kém, chinh
sach bdi dudng cdn bo chua dudc quan tAim day dd, phu cdp qué thdp nén chua

dong vién khuy€n khich ho khic phuc khé khin hoan thanh t6t nhiém vu.

2.2.3 Thué dat (trong thué nha dat):

Ph4p 1énh thu€ vé nha dit dudc nudc ta ban hanh ngdy 29/6/1991, lién
ti€p qua céc 1an sta ddi vao nim 1992, 1994, 2003. Phip 1énh thu€ vé nha dat
quy dinh: thu€ @t thu hang nim ddi véi cdc d6i tugng c6 quyén st dung dat dé
& hoic dé€ xdy dung cong trinh, mang y nghia la thu€ ddnh vao viéc st dung dat
cho muc dich phi sdn xudt ndng nghiép. Trong tinh hinh hién nay, tam thdi chua
thu thué& nha va chua quy dinh vé thu€ nha.

Cin ctf tinh thu€ dat 1a dién tich dat &, dit xdy dung cong trinh, hang dit
va dinh suat thu€ tinh trén mot don vi dién tich. Trong d6, dién tich dat tinh thué
12 toan bo dién tich dit thuc t€ si dung vio muc dich &, xdy dung cdng trinh
theo gidy cAp dat; Hang dit dugc xdc dinh cdn cf vao cic y€u t6 chli y&éu nhu:
loai @6 thi (tr I d€n VI), loai dudng phd hoiic khu phd dua theo vi tri clia dit &
tirng khu vyc va cdc diéu kién thuan 1gi trong sdn xui't kinh doanh; mic thué dit
dudc xay dung theo dinh suit va dudc x4c dinh biing tir 1 d€n 32 1in mic thué si
dung dat ndong nghiép. Phap 1énh vé thu€ nha dat cling quy dinh mién gidm cho
loai dat st dung vao cdc muc dich cong cOng, an ninh qudéc phong, ving siu,

vung xa, gia dinh chinh sach, kh6 khan...
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Tur khi dugc ban hanh, sita ddi bd sung va trién khai thuc hién, thué dat da
thé hién nhitng vu di€m sau:

- Tao diu kién thuan 1di d€ nha nudc thuc hién yéu cau ki€m ké, ki€m
sodt, quan ly tinh hinh st dung d4t &, dat xay dung cong trinh (sau diy goi chung
1a dit &); khuyé&n khich st dung dat ti€t kiém, c6 hiéu quéd va cé thém cin ci
thyc t& d€ nghién citu, xay dung chinh sdch thu€ s dung dat hop 1y hon.

- Thong qua thu€ dit, nha nudc ciing dong vién dugc mot phan déng g6p
cia chi st dung dat &, cht y&€u cho ngin sach dia phuong.

Tuy nhién, trong qud trinh thyc hién, nhudc di€m chd y&u cla thué dit 1a
ciin ct tinh thué:

- Tru6c tién, vé dién tich, do thi€u tai liéu do dac clia co quan quan 1y nha
di't hodc dia chinh nén hau hét cdc trudng hop tinh thu€ déu dya theo tai lidu tu
khai cia ngudi ndp thué€ din dé€n cé su chénh léch 16n gita dién tich dit & thuc
t€ va dién tich d4't ké khai nop thué.

- Hang dat dugc xdy dung tr nim 1992, qua qud trinh do thi héa ngay
cang ting nén hang mic nay di trd nén lac hau. Nhiéu viing nong thon da trd
thanh thi trin nhung tiéu chudn diéu chinh khong dugc huéng din 16 rang, giy
nhiéu ling ting trong t3 chic thuc hién & dia phuong.

- Thu€ dat khong lién quan dén thu€ SDDNN nhung dinh mic thué€ dat lai
cin cit vio miic thu€ SDPNN, di€u nay vira lam chinh sich thu€ phifc tap vira
khong hdp ly. Quy dinh mic thu€ di't & cao nhit biing 32 1an thué€ SDPNN, trong
khi 1gi nhuén tao ra tir dat 3, hay dit xdy dung cong trinh c6 thé gip trim ngan
1an 10i nhuin tir da't nong nghiép. Nhu vdy, vé thyc chat mic thué dit & tuong
doi thap hon so vé6i 1gi nhudn ma né mang lai, nhung vé hinh thic tinh thué lai
dé giy 4n tugng 1a thu€ dat qua cao khi so sanh theo sd 1an clia thué€ SDDNN.

Ngoai ra, viung gidp ranh giita thanh thi va néng thdon thudng cé cidc mic thué
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chénh l&ch rat 16n; chi trén mot truc dudng, bén thudc vé thi tran c6 thué dit &
gip 13 1an thu€ SDPNN, nhung bén thudc vé nong thdon dat chi bing 1 1an thué
SDDBNN, trong khi 1¢i nhudn thu dudc va ddi song nhin dian & hai bén dudng
gan giong nhau. DAy ciing 12 mdt trong cdc nguyén nhan din dén ty 1é dong
vién vé thu€ dat qud thap so v6i thu€ SDDNN.

- Thu€ dat dugc tinh bing théc theo gid thué€ SDPNN cla vu cudi nim
truSc lién ké nim thu thu€ dit, cin ct tinh thu€ nay thi€u tinh thuyé&t phuc, gay
nhiéu thic méic cho ngudi ndp thué. Trong khi gid dit &, dat xdy dung cong trinh
tdng 1&én nhanh chéng, nhit la theo Luat dat dai 2003, quy dinh phai di€u chinh
gi4d dat & vio ddu mdi nim, trong khi gid théc chi giit nguyén hoic ¢ thé gidm
xudng. Tir 46, mifc thué€ dit tinh theo gid théc cang chénh 1éch theo chiéu huéng
nghich véi gid thuc t&€ cla dit 8, dit xay dung cong trinh, vira gdy that thu cho
ngan sich nha nuéc, vira khong ddm bdo yéu cau dong vién cong bing, hdp 1y
gilta nhitng ngudi st dung dat vao nhitng muc dich khac nhau.

- Viéc xét mién gidm thu€ do thién tai, dich hoa tinh theo ty 1& vé tai sdn
bi thiét hai so v4i toan bd tai sdn (tai sdn cd dinh, tai sdn luu dong) c6 trén 16 dat
chiu thué€ thudng khé xdc dinh chinh xdc nén c¢é rat it trudng hop dugc xem xét
mién gidm theo ding luat.

- Chii truong tam thdi chua thu thu€ d6i v6i nha khi ban hanh Phdp 1énh
thué€ nha dat 1a phi hgp. Nhung dén nay, sau hon 15 nidm, tinh hinh kinh t& xa
hdi nudc ta di c6 nhiu thay ddi tich cyc, qua trinh d6 thi héa dién ra nhanh
chéng va khong ngirng phat trién. Viéc ti€p tuc chua thu thué ddi vdi nha sé gy
tha't thu cho ngin sich nha nu6c va khong bdo ddm yéu cau dong vién hgp 1y
gifta c4c tang 16p dan cu, dic biét gitta thanh thi va nong thon.

- Trong céc sic thu€ vé dat dai, thué dat cé 1& 1a loai thu&€ kém hiéu qui

b

nhat vé sd thu va cd vé yéu cau dong vién cong bing, hop 1y. Chi phi cho viéc
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quan ly thu thu& ndy kha t6n kém, nhung s6 thu hang nim chi dat khodng 300-
400 ty dong (chi€m khodng 0,3% — 0,4% tdng s6 thu thu€ chung clia ca nudc)

Nhin chung, thu€ st dung dit nong nghiép va thu€ dit chua phit huy day
di tdc dung 12 mot cong cu quan Iy kinh t€ vi md clia nhd nudc trong viéc sut
dung, khai thac th€ manh ctia di't dai — ngudn tai sin quy gid, khan hi€m cla dit
nudc.

Nhitng ton tai cda hai loai thu€ trén doi hdi phdi c6 mdot hinh thitc thué
thdng nha't trong viéc st dung cdc loai dit dai. Yéu ciu quan trong nhat 1a nén
thuc hién cin cif tinh thué& dua theo gid dit va thué suit, dé€ thay th& cho viéc
tinh thu€ dua vao hang dit va dinh suit thu€ nhu hién nay. Chinh sich thué st
dung dat thong nhat phdi bdo ddm tic dung 13 mot don bay quan ly kinh t& vi
mo hon 1a chi tao mot s& thu don thudn cho ngin sidch nha nu6c. Thué st dung
di't cAn phai g6p phan thiét thuc vao viéc khuyé&n khich st dung cédc loai di't ti&t

kiém va c6 hiéu qua.

2.2.4 Thu€& chuyén quyén st dung dat:

Thu€ chuyén quyén st dung dat dugc ban hanh ngay 22/6/1994. Pay 1a
loai thu€ thu mot 1an d6i vdi t6 chifc, c4 nhian c6 quyén st dung dit nong
nghiép, dat &, @it xdy dung cong trinh... khi thyc hién viéc chuyén nhugng quyén
stt dung dit cia minh cho ngudi khdc. Cin cit tinh thu€ gdm don gid dit, dién
tich dat chuyén quyén va thu€ suit. Trong d6, gid dit d€ tinh thué chuyén quyén
st dung dat do UBND tinh, thanh pho truc thudc Trung uong quy dinh trén co s&
khung gid dat do Chinh phii ban hanh; thu€ suit gdm c6 hai mifc: 2% 4p dung
ddi v6i dat ndong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thdy sin, da't 1am mudi va 4%
4p dung ddi vé6i cdc loai dat khac( dat &, didt xAy dung cOng trinh). Luat thué

chuyén quyén st dung dit ciing quy dinh khong thu thu€ nhitng trudng hop
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chuyén quyén st dung dat nhu: giita nhitng ngudi quan hé rudt thit trong gia dinh
thudc hang thira k& thit nhat hoic thi hai theo quy dinh tai Piéu 679 Bo luat dan
su; ba me Viét Nam anh hiing chuyén nhugng quyén st dung dit cho ngudi
khdc; cédc td chifc, c4 nhan c¢6 dAt & mién nii, hdi ddo chuyén quyén st dung dat
cho nhau phi hdp véi diéu kién canh tdc nhim ning cao hiéu qua sin xuat.

Thu& CQSDP dugc ban hanh vao thdi di€m thi trudng dat dai dang c6 con
sOt gid dit vio nim 1994, da thé hién nhitng vu di€m sau:

- La chinh sich thu€ dugc ban hanh kip thdi, thi€t thuc gép phan diéu
chinh nhu cAu mua bdn dit dai, ngin chin diu co va phuc vu tdt yéu ciu theo
ddi, quin 1y cdc hoat dong mua bdn dit dai cia nha nudc.

- Thu€ CQSDP dia dong vién dugc mot s6 thu cho ngan sdch nha nudc.
Viéc diéu chinh ha thué€ suit, bdi bd viéc phan biét thu€ suit theo muc dich
CQSDP va sira ddi, bd sung vé d6i tugng dugc mién, gidm thu€ vao cudi nim
1999 la phu hdp véi bi€n dong cia thi trudng dat dai, dugc nhan dan dong tinh
va ing ho.

Tuy nhién, qua qué trinh thyc hién luat thu€ CQSDP & nudc ta di boc 16
nhitng nhudc diém sau:

- V& nguyén tic, moi trudng hop chuyén quyén st dung dat theo ding
quy dinh phép luat déu phdi nop thué€ CQSDD. Tuy nhién, do quy dinh t6 chic
thuc hién khdng rd rang vé trach nhiém phdi hdp giita chinh quyén cd s& va cd
quan nha nu6c c6 lién quan di din dén trudng hop nhiéu trudng hdp CQSDD,
nhung co quan thu€ khong thé thu dudc thu€, din dén that thu phd bi€n vé thué
CQSDD, kéo theo thit thu ci vé 1é phi truc ba. Thuc t&, dd c6 nhiéu trudng hop
CQSDP do khong c6 ching tir hgp phap, khong c6 cin ¢t rd rang vé dién tich
chuyén nhugng, khi€n co quan thu€ khong thé thu theo ding quy dinh. Hoic

viéc phdi hoan thanh diy di cdc thii tuc do dac, xdc nhan dién tich, chitng thuc...
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mat nhiéu thdi gian, gy ton kém nén da x4y ra nhiéu trudng hdp mua ban nha
dat bing gidy viét tay, khong thyc hién viéc CQSDP § cédc cd quan nha nudc c6
thAm quyén, khi€n bén canh viéc thit thu thu€ con giy khé khin cho viéc quin
ly, theo ddi tinh hinh st dung dit dai cia nha nudc, trong d6 c6 viéc gép phan
tao ra thi trudng bat dong sdn “ngam”.

- Muc tiéu ctia thu&€ CQSDD 1a nhim diéu ti€t mot phan thu nhap phat
sinh qua hoat ddng CQSDPD. Tuy nhién, theo quy dinh hién hanh, thué& dugc tinh
trén toan bd gid tri dat chuyén quyén, chit khong tinh trén thu nhip phdt sinh
thém do dit mang lai (hay con goi la phan gi4 tri ting thém clia dit) 1a khong
hgp 1y, khong cong bing va khong ding véi tinh chat ctia loai thu€ nay.

- Viéc theo ddi hoat dong CQSDD thudng khé khin, cong tdc phdi hdp
vdi cdc co quan nha dat, dia chinh va chinh quyén phudng xa con thi€u chit ché
do chua ¢é cd ché phdi hgp o rang nén tinh trang that thu vé thué€ CQSDP con

x4y ra khd phd bi€n & c4 thanh thi va ndng thon.

2.2.5 Thu€ tai nguyén:

Thué tai nguyén thu vao cic t6 chic, c4 nhan cé thuc hién khai thic cdc
loai tai nguyén thién nhién thudc chi quyén qudc gia nhu: khodng sdn kim loai
hodc khong kim loai, ddu md, khi d6t, san phdm ring ty nhién, thdy sin tu
nhién, nudc thién nhién... Cin ci tinh thu€ tai nguyén 1a sin lugng tai nguyén
khai thdc thuc t€ trong ky ndp thu€, gid tinh thu€ va thué€ suit. Trong d6, sdn
lugng tai nguyén khai thdc thuc t€ trong ky ndp thué dudc xdc dinh 1a sd lugng,
trong lugng hay khdi lugng thuc t€ khai thdc; gid tinh thu€ tai nguyén 1a gia ban
cia don vi clia tai nguyén tai noi khai thac; thu€ sudt dugc quy dinh trong biéu
thu€ tai nguyén tai Nghi dinh s& 68/1999/ND-CP ngay 3/9/1998 ctia Chinh pht

quy dinh chi ti€t thi hanh Phdp 1énh thu€ tai nguyén (stta d6i). Phdp 1énh vé
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Thu€ tai nguyén ciing c6 nhitng quy dinh mién, gidm cho cdc trudng hgp nhu:
san phdm rirng tu nhién do din cu trén dia ban xi c6 rirng dudc phép khai thic
phuc vu cho sinh hoat hang ngay; nudc thién nhién dang vao sdn xuit thiy dién
khong hoa viao mang ludi dién qudc gia; dit khai thac d€ st dung vao cdc muc
dich san 1ap, x4y dung cong trinh phuc vu an ninh qudc phong, dé diéu, thiy 1gi
phuc vu truc ti€p ndong nghiép...

Tu khi dugc ban hanh, phap Iénh vé thué tai nguyén da thé hién nhitng uu
di€ém sau:

- Ting budc phdt huy dugce tdc dung khuyén khich viéc bdo vé, khai théc,
st dung tai nguyén ti€t kiém, hgp 1y, c6 hiéu qua.

- Bdo ddm ngudn thu ddng k& cho ngin sich nha nudc, thudng chi€m 5%
tdng s6 thu€ hang nim cla ci nudc .

Tuy nhién, trong qud trinh thuc hién phap 1énh vé thué€ tai nguyén ciing
cdn nhude di€m can khic phuc:

- Theo Phép 1énh vé thu€ tai nguyén, thu€ tai nguyén mang tinh chit la
mot khodn thu vé chuyén nhugng tai nguyén thién nhién qudc gia ma td chifc, c4
nhan phai ndp cho nha nudc khi khai thic tdi nguyén. Piéu nay dugc chiing ta
quan niém nhu cdc cd s§ kinh doanh phdi trd tién mua cdc nguyén vat liéu vé
sdn xuat, kinh doanh. Tl viéc xdc dinh tinh chat clia khodn thu thi€u chinh x4c,
thu€ tai nguyén di dudc tinh trén giad bdn tai nguyén tai ndi khai thac. Nhu vay
cin ctt tinh thu€ nay 1a khong thich hgp, bdi vi tai nguyén thién nhién dugc xem
1a tai sdn qudc gia, thi cin ct tinh thu€ phdi la gid do nha nu6c quy dinh d6i véi
tirng loai tai nguyén, khai thac ding tinh chat chuyén nhudng tai nguyén cho
ngudi khai thdc. Theo quy dinh, doi vdi loai tai nguyén chua cé gid ban cia don
vi khai thdc, c4dn bd thu€ phdi diéu tra, tinh todn cdc chi phi phét sinh trong qué

trinh khai thdc, tiéu thu tai nguyén la cdng viéc qud phdc tap, lam ndy sinh
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nhiéu trudng hop gidi quyét tliy tién, tiéu cuc trong viéc xdc dinh gid tinh thué
tai nguyén.

- Thu€ tai nguyén & Viét Nam thu chli y&u vao hoat dong khai thiac dau
thd, khodng sin, thiy sdn, 14m san... Thuc chat, thu€ tai nguyén 1a khodn thu vé
nhugng ban tai nguyén thién nhién qudc gia cho ngudi khai thdc. Vé 1y luin, day
khong phdi 12 thu€ vi vé ban chit, thu€ 13 khodn déng gép cho nha nudc ma
ngudi ndp thué khong dugc hoan trd truc ti€p, trai v6i trudng hop ndp thué tai
nguyén, ngudi ndp thu€ dugc hudng mot s6 tai nguyén twong ung véi s6 thu€ da
ndp. T nhan thic khong ding vé khodn thu nay, viéc dinh gid tinh thu€ tai
nguyén la gid ban clia ngudi khai thac 1a khong phu hdp, tring véi cian cd tinh
thué€ doanh thu (tru6c ddy) va thu€ gia tri gia ting (hién nay).

-Hon nita, di Phap lénh thué€ di dudc stra ddi, nhung thu€ tai nguyén chua
gin v6i yéu cau bdo vé mdi sinh, moi trudng din d&€n viéc khai thac tai nguyén
bira bai, Iam suy thodi mdi trudng sinh thdi, 4nh hudng dé€n modi trudng s6ng clia

ngudi va cac loai sinh vat.

2.2.6 Tién thué dat:

Nha nudc cho thué dat 1a viéc nha nudc trao quyén sit dung dat bing hgp
ddng cho d6i tugng c6 nhu ciu st dung dat.

Tién thué di't 12 khodn thu ddi vdi t6 chiic, c4 nhan & trong v ngoai nudc
thué dat mot thdi gian d€ hoat dong kinh doanh ma khong phdi 12 sdn xui't, ndong
1am nghiép, nudi trong thiy sin, lam mudi. Tién thué dat (bao gdbm c4 tién thué
mit dat, mit nudc, mit bi€n) 12 khodn thu dn dinh hang nim nhim diéu ti€t vao
thu nhap do st dung dit mang lai.

Ché& d6 thu tién thué dat hién nay dugc quy dinh theo Nghi dinh 197/ND-
CP ngay 24/12/2004 vé huéng din thi hanh Luat dat dai 2003.
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Theo quy dinh hién hanh, so véi ngudi dugc giao dat phdi ndp tién sk
dung dat mot 1an theo gid di't quy dinh dua vio gid thi trudng, thi ngudi thué dat
chi phai trd tién thué hang nim bing 0,5% - 0,7% trén gia dat ding dé tinh tién
st dung dat. Nhu vay, xét vé miit tai chinh, t8 chuc hay cd nhan dugc nha nudc
cho thué dat c6 Igi hon khi dugc nha nudc giao dat vi nhitng 1y do sau: khong
phdi bd von tir ddu d€ nop tién st dung dat; tién thué dat ré hon nhiéu so vdi
tién st dung dat vi tién thué dat hang nim chi 1a 0,5%-0,7% gid dit, con néu
dudc giao dat c6 thdi han thi thdi han 13 50 nim s& khau hao tién st dung dit 1a
2%/nam, thdi han 12 20 nim s& khiu hao tién si dung dit 1a 5%/nim. 6 1a
cach tinh kha don gian.

That ra, néu tinh todn theo quan diém kinh doanh, thi tdng so tién ding dé
trd cho viéc thué dat hang nim phai 16n hon sd tién st dung dat trd mot 1an khi
dudc giao dit (cling gidng nhu gifta viéc mua hang trd gép va mua hang tr3 tién
ngay). B&i vi theo cdch tinh hién gid dong tién thi khi quy v€ hién gi4, hién gid
clia dong tién thué dat dugc trd hing nim ludn 16n hon hién gid clia tién st dung
dA't phdi trd mot 1an. Tuy nhién, do sy khic biét vé ch&€ do6 quin ly cda nha nudc
vé dat giao va dat thué, xét vé quyén Igi thi khi st dung dit dudc giao, cdc
quyén 1di thuc hién dé dang va chd dong hon, con khi st dung dat thué quyén
1gi bi han ch€; nén tién thué dat thudng ré hon tién si dung dat khi dugc giao
dat mot 1an. P6 ciing 12 1y do chinh d€ gidi thich tai sao x4y ra nghich ly: Ch& do
thu tién ddi véi dat thué sé c6 1¢i hon dat giao, nhung hau nhu doanh nghiép vin

mudn dudc giao dat hon 13 thué dat.

2.2.7 Lé phi truéc ba:
Ch& dd thu 1é phi truGc ba hién nay dugc thuc hién theo Nghi dinh s6

176/1999/ND-CP vé thu 1& phi truSc ba ban hanh ngay 22/12/1999 ctia Chinh
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phu.

Lé phi trudc ba 1a khodn thu d6i véi t8 chifc, c4 nhian dugc nhin quyén s
dung di't, hodc quyén s& hitu cdc tai sdn thudc loai phdi ndp 1& phi truéc ba khi
ding ky quyén st dung dit, hoic quyén s hitu tai sdn d6 vdi cd quan qudn ly
nha nu6c. Tai sdn cda td chic, cd nhan thudc loai phdi ding ky quyén sé hitu,
quyén st dung vSi cd quan quan 1y nha nudc déu phdi chiu 1& phi trudc ba theo
quy dinh 1a: nha, dat, tau, thuyén céc loai, 0 t0 cdc loai, xe gdn mdy cdc loai,
sting sin, sting thé thao. Nghi dinh 176 ciing c6 quy dinh khong thu 1& phi trudc
ba d6i v6i mot s trudng hgp nhu: nha, dit sit dung vao muc dich cong cOng; tai
sdn chuyén dung vao muc dich an ninh qudc phong; nha tinh nghia, xe chuyén
diing cho ngudi tan tat; nha, dit dudc nha nudc dén bu trong trudng hop nha, dat
bi nha nudc thu hdi ...

Lé phi truSc ba dudgc tinh theo ty 1& phan trim trén gid tri tai sdn lic ding
ky trudc ba v6i cd quan nha nude. Hién nay, dp dung ty 1& 1% do6i véi nha, dat,
tau thuyén cdc loai, ty 1& 2% - 5% cho cdc loai xe 0 to, xe gdn mdy, sing... Gid
tai san dung tinh 1& phi truc ba 1a gia tri tai san cao hon gita gid do nha nuGc
quy dinh va gid thda thuin trén hdp ddng mua bén, trao ddi tai sdn cda céc to
chitc, c4 nhan. Ch& d6 thu quy dinh khdng ch&é mic thu 1& phi trude ba khong
qud 500 triéu dong cho mot tai sin.

Ch€ do thu 1& phi trudc ba & nudc ta ké tir khi dugc thyc hién dén nay, da
thé€ hién nhung vu diém sau:

-Viéc thu 1é phi tru6c ba di phuc vu t6t yéu ciu ki€m ké, ki€m sodt ddi
véi mot s tai sdn ma nha nudc can quan ly. Thong qua viéc thu 1é phi trudc ba,
céc cd quan quén ly thu clia nha nudc da phdt hién mot s6 tai sidn clia nha nuéc,
tap thé hay tu nhan bi chi€m dung trdi phdp luit, gép phan ngin chin cdc hién

tugng xa hoi ti€u cuc...
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- Lé phi trudc ba dugc 4p dung tir 1au va di trd thanh nén nép déng g6p
kha quen thudc trong nhan dan. Hon nita, 1€ phi trudc ba ddp ting dugc nguyén
vong clia ngudi ndp, mudn dude xdc dinh quyén sé hitu tai sin hgp phép, thuan
tién cho viéc tra cttu khi c¢6 kién tung, tranh chdp nén 1& phi trudc ba 1a khodn
thu tuong d6i thuin 1gi trong viéc dong vién, nhat 1a véi ty 1€ % dong vién thap.

- Lé phi truSc ba di tao dudc ngudn thu ddng ké cho ngin sdch nha nudc
(thudng chi€m khodng 2% tdng s6 thu thu€ chung ctia cd nudc). K€ tir nim 1999
ty 1& dong vién v€ 1€ phi trudc ba gidm (tr 2% xudng con 1%) da khuyén khich
nhan din lam thd tuc ding ky tai sdn va ndp 1& phi trudc ba, gép phan ddm bio
yéu cau vé ting cudng quan 1y thi sdn clia nha nudc. Ngoadi ra, trong nhitng nim
gin day, do nhu ciu vé ding ky tai sdn clia ngudi dan ting manh, nén du ty 1&
dong vién vé 1é phi truSc ba gidm nhung s thu cho ngin sich nha nudc vé 1&
phi tru6c ba van tuong d6i 6n dinh.

Tuy nhién, chinh sdch thu 1& phi trudc ba & nuéc ta van con mot sd nhude
di€m sau:

- Pay 1a mot khodn thu mang tinh chit thu€, véi mic dong vién khd cao.
Nhung véi danh nghia 12 mot khodn 1€ phi nén cin ci phdp 1y chua cao, chua
phli hop véi tinh chat cia khodn thu. Nhiéu trudng hdp mua ban nha di't chi 1am
gid'y viét tay hodc chi can c6 xdc nhin clia chinh quyén phudng, xa, khong lam
thi tuc ding ky trudc ba, nhung viéc xt 1y sai pham c6 nhiéu khé khin vi bién
phdp ché tai chua di hiéu lyc can thiét.

- V& nguyén tic, 1& phi trudc ba dugc tinh theo gi4 thi trudng tai thdi diém
chuyén dich tai sin, nhung gid thi trudng lai bi€n dong phic tap, khé xdc dinh.
Néu tinh theo gid quy dinh ctia nha nudc nhu trong thdi gian qua thi rit thip va
lac hdu so v6i gia thi trudng. Do d6, viéc thu 1€ phi trudc ba thudng phét sinh hai

thdi cuc: ngudi nop thu€ phdi chiu mitc 1€ phi cao n€u gid tinh 1€ phi trudc ba
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theo sdt gia thi trudng, nhat 12 nhitng trudng hgp chi 1am thi tuc ding ky tai sdn
khong nhim muc dich kinh doanh; néu dwa vao gid quy dinh nha nudc d€ tinh 1&
phi trudc ba thi qua thdp gay thit thu ngin sach. Hién nay, luat Dat dai 2003 quy
dinh viéc xdc dinh lai gid dat vio diu mdi nim dé€ phi hop vé6i nhitng bi€n dong
clia thi trudng bat dong sén, s& gép phan lam gidm tinh trang trén.

Viéc x4c dinh ty 1& khau hao hitu hinh va v6 hinh d6i v6i nha ctra, doi véi
cdc phuong tién van tai thudng khé khin vi thi€u nhitng tiéu chuén rd raing mang
tinh phap ly. Ching han, d3i vdi nha , viéc xdc dinh hién trang cii hay méi dua
vao thdi gian xdy dung qud 5 nim la chua hop ly; doi véi xe, nhi€u xe nhap
kh4u v6i nhian hiéu mdi, gid ghi trén héa don rit thAp nén viéc dau tranh, thuyét
phuc dé x4c dinh gi4 tinh 1& phi trudc ba vira khé khin, vira ¢6 nhiéu so hd.

- Quy dinh t§ chic thuc hién khong 1o rang vé cd ché, trach nhiém trong
viéc phdi hop giita co quan thu€ véi cdc co quan chifc ning trong viéc x4c dinh
quyén sd hitu, quyén st dung tai sdn va ndi dung, gid tri tai sdn ding ky trudc
ba, x{ 1y vi pham, do d6, viéc phdi hop giita cdc co quan lién quan trong t& chifc
thu 1& phi trudc ba & nhiéu dia phuong con bi han ch&, din dén tinh trang that thu
vé 1¢ phi tru6c ba dang x3y ra & nhiéu dia phuong, ké ca viéc quy dinh khong
ch& mifc thu t8i da 500 triéu ddng/vu d6i vSi nhitng tai sdn ¢ gid tri 16n.

- O nhiéu tinh, viéc thu 1& phi trudc ba thudng tip trung & cdc xa, khong t8
chitc thu 1& phi trudc ba & cdc huyén giy khong it phién ha cho ngudi c6 tai sin
chuyén dich & cdc viing ndng thon xa thi x4, mot trong nhitng nguyén nhan gy

tha't thu vé 1& phi tru6c ba.

2.2.8 L¢& phi dia chinh:
Lé phi dia chinh 1a khodn thu do6i véi td chitc, c4 nhan dugc co quan nha

Zs Zz /\7 k b . /\/ A /\, A A Zz A /\/ b z
nude c6 tham quyén gidi quy€t mot s6 cong viéc cé lién quan dén dia chinh nhu:
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chitng nhan bi€n dong vé dit dai, trich luc hd so dia chinh... Lé phi dia chinh thu
theo mtic quy dinh cu thé cho titng cong viéc néi trén, c6 sy phin biét giita to
chitc, hod gia dinh va c4 nhan st dung dat theo loai xa hoidc do thi.

Nhin chung, diy 12 khodn thu chi€m ty trong thip nhit trong tit cd cic
khodn thu vé tai sin trong ngin sdch. Pay 1a khodn 1é& phi tuong d6i hop 1y va
khong gy cdn trd, khong lam ting chi phi ctia doi song xa hoi cling nhu hoat

dong sin xuit.

2.3.Nhan xét vé cac chinh sach thué tai san 6 Viét Nam.
Tu thuc trang va nhitng uu, nhugc diém vira dé cip & trén cla tirng sic

thué€ hién hanh ddi vdi thi sdn & nudc ta, c6 thé rit ra nhitng nhan xét nhu sau:

2.3.1 Cic chinh sach thu€ mang tinh chat la thué tai san:

O nudce ta tuy chua c6 luat riéng vé thu€ tai sin va cho dén hién nay ciing
chua ¢ sic thu€ nao mang tén 1a thué tai sdn, nhung ddi chi€u vé6i co s& 1y luan
vé tai sdn va vé thu€ tai sdn thi cdc sdc thué€ va 1& phi sau diy clia ta ¢6 mang
tinh chat cia thué tai sdn, d6 1a:

- Thu€ st dung dit ndong nghiép: 1a thu€ ddnh vao ngudi dugc nha nudc
giao quyén st dung dat d€ s dung vio muc dich sidn xui't nong nghiép.

- Thu€ dat (quy dinh trong phdp l1énh vé thu€ nha, dit): 1a thu€ ddnh vao
ngudi dugc nha nudc giao quyén st dung dat d€ st dung vao muc dich &, xay
dung cong trinh.

Trong c3 hai loai thu€ néu trén, quyén stt dung di't déu dugc coi nhu mot
tai sdn doc 1ap (Luat dan sy 1995 clia ta quy dinh tai sdn bao gdm cd quyén sir

dung dat) va thu€ dugc ddnh vao chi sd hitu cdc quyén tai sdn do.
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- Lé phi trude ba: thuc chit day 1a khodn thu mang tinh chat thu€, thu mot
1an vao ngudi c6 tai sdn thudc dién nha nuéc quin 1y khi thuc hién cdc thid tuc
ding ky trudc ba hoidc khi c6 nhu cau dugc xdc nhan tinh phédp 1y clia cdc viin t
lién quan dén cic giao dich chuyén nhugng tai san.

Bén canh dé, chiing ta con c6 cdc khodn thué€ va thu hién hanh khic lién
quan dén dat dai, tai sdn nhung khong mang tinh chi't clia thu€ tai sdn, do la:

- Thu tién st dung dat: Khodn tién thu nay khong mang tinh chat la thué
tai sdn bdi vi ngudi dudc giao dat chi ¢ quyén st dung dit con quyén s& hitu dat
dai van thudc s hitu toan dan (do nhd nuéc dai dién), né€u nha nudc danh thué
tai sdn vao dat giao thi khong khéc gi ddnh thu€ vao chinh minh.

- Tién thué dat: khodn thu nay ciing khong mang tinh chat I1a thu€ tai sdn
bdi vi cdc cd nhan, t8 chifc dugc nha nudc cho thué di't chi cé quyén st dung dat
trong mot thdi han d3 quy dinh, con quyén s hitu dat dai van thudc vé nha nudc.

- Thu€ chuyén quyén st dung dat: so véi cdc khodn thu khdc lién quan
dén tai san, loai thu€ ndy ¢ s6 thu phat sinh khong thudng xuyén, né phu thudc
vao hoat dong st dung dit trén thi trudng, day 12 khodn thu mang tinh chit cla
thu€ thu nhap ddnh trén hoat dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

- Thu€ tai nguyén: 1a khodn thu mang tinh chi't 13 mdt khodn tién ma céc
td chifc, c4 nhan phdi trd &€ nhan viéc chuyén nhudng tai nguyén quoc gia tir
nha nu6c sang cic td chifc, c4 nhan nay. Sau d6, ho mdi c6 quyén khai théc, st
dung tai nguyén d6. Vi vay, khodn thu nay cling khdng mang tinh chit clia thu€
tai san.

- Lé phi dia chinh: day 1a khodn thu mang tinh cha't phi, 1& phi cho nhitng
dich vu cong cta nha nudc lién quan dén dat dai, nén that sy khong mang tinh

chat ctia thué tai san.
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2.3.2 Hinh thitc danh thué tai san:

So sdnh véi cdc hinh thifc ddnh thu€ vao tai sdn dang dugc cdc nuéc trén
thé gigi 4p dung thi cdc sic thu€ c6 lién quan dén tai sin hién hanh clia nudc ta
c6 mot s6 di€m khdc biét xuat phat tir dic thi clia ch€ do s hitu vé dat dai.

Ta c6 ché& do thu tién st dung dat, tién thué di't doi vdi dat dugc nha nuée
giao, cho thué ma khong c6 thu€ tri gia dit nhu & Nhat Ban, Pai Loan (la tién
thué thu cta chd sé hitu dat hodc chi cho thué dat); bdi vi Luat dan su 1995 cia
ta quy dinh dat dai thudc s& hitu todn din, ngudi cé tai sdn 1a dit dai chi 1a c6

quyén st dung dat, khdng c6 quyén sd hitu.

2.3.3 Su phu h¢p cta chinh sdch thué tai san Viét Nam v§i thong 1¢
quoc té:

Chinh s4ch thu€ lién quan d€n cdc loai tai sdn clia nudc ta chua 16 rét, chua
phu hgp véi thong 1& qudc t€, trong mot s6 trudng hdp con cé sy 1an 16n giita
thu€ va 1€ phi.

N&i bat nhat hién nay la van dé ch€ do thu 1& phi trudc ba ciia ta 1a thué&
hay 1& phi. Xét vé noi dung, vai trd von c6 ctia khodn thu ndy, va cd vé yéu cau
quan ly xd hoi d6i véi mot s6 loai tai san hién nay, thi 1€ phi trudc ba that sy la
thu€ tru6c ba vi nhitng 1y do:

Truéc hé&t xét vé mit hinh thic, loai thu nady phuc vu cho ngudi truc ti€p
ndp nén né mang tinh 1& phi. Th€ nhung tinh hoan toan trd tryc ti€p cho ngudi
ndp cda 1é phi nay rdt mo hd va chi th& hién & chi phi hanh chinh phuc vu cho
viéc ding ky tdi sdn, chi phi phuc vu nay thudng khong cao, chi chi€m xap xi 3%
t@ng s6 thu, 97% con lai dudc dong vién vao ngin sdch. V&i mot ti 1& dong vién

16n nhu vay cho thdy bdn chit clia loai thu nay 1a thué€ chit khong phai 1€ phi .
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Thit hai, tuy tén goi 1a 1& phi trudc ba nhung né lai mang day di cic yé&u to
ciu tao thinh mot sic thu€ nhu: tén goi, doi tugng chiu thué€, doi tugng nop thué,
cin ct tinh (gid tinh thu€,thu€ suit), ché€ d6 mién gidm, thi tuc ké khai va thu
ndp. Céc yé&u td nay dudc quy dinh chi ti€t cu thé tai nghi dinh s& 176/1999/NP-
CP ngay 21/12/1999 cia chinh phd, va dugc hudéng din chi ti€t tai thong tu s
28/2000/TT-BTC ngay 18/4/2000 ctia B6 Tai chinh

Thtt ba, ngoai viéc tao ngudn thu dang ké cho Ngin sich nha nudc (cao
hon c4 sd thu tir thu€ SDPNN va thué€ nha d4t), loai thu nay con c6 tic dung tich
cuc trong viéc ki€m tra, ki€m sodt, diéu ti€t cla nha nuSc ddi v6i cdc tii sdn
thudc dién quan ly. Qua d6 giip Nha Nudc phat hién nhitng ti€u cyc trong qua
trinh s dung hoic chuyén nhugng tai san, giip nha nuéc nim rd s6 lugng loai
tai sdn trén mot dia ban nhat dinh d€ c6 thé tic ddong han ch& hay khuyé&n khich
gia ting loai tai sdn d6, nghia 12 nha nudc c6 nhitng bién phap dé€ diéu ti€t hop
ly. Nhu vay, loai thu nay di th€ hién dugc vai trd tao ngudn thu cho Ngin sich
va diéu mo6 nén kinh t€ xa hoi. Xét vé khia canh thu&, 1& phi trudc ba dudc x&p
vao hé thong chinh sich thu€ ddnh vao tai sin.

Ngoai ra, tén thu€ trudc ba di trd nén quen thudc, phd bi€n tir trudc dén
nay trong dan ching, k€ ci véi nhitng ngudi 1am cong tac thu€. Vi vay tén goi
1& phi tru6c ba khong con phit hgp véi thuc chdt clia loai thu nay va nén goi la

thué trudc ba.

2.3.4 Ty trong so thu ctia thu€ tai san trong ngan sach:
Ngudn thu tit c4c loai thu€ c6 lién quan d€n tai sin chi chi€m mot ty trong
thap so véi tong s6 thu ngin sdch nha nudc (Bang 2.3), va ciing chua that sy giit

mot vi tri quan trong trong ngan sdch dia phuong nhu hau hét cdc quoc gia khic
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trén thé€ gidi, dé ciing 12 mot trong nhitng di€m khac biét vé chinh sich thu€ tai
sdn nudc ta so véi cdc nuée khic trén thé gidi.
Bang 2.3: S6 thu ciia cdc sdc thué tai sdn chii yéu & Viét Nam

Don vi tinh: Ty dong

CHI TIEU Ndm 2000 Ndm 2001 Niam 2002 | Nam 2003 Nidm 2004  [Udc nam 2005

Tdng thu NSNN | 90.749 103.888 112.000 123.700 164.900 181.000

Ty trong(%) 100 100 100 100 100 100
Thué& SDBNN 1.776 814 540 65 100 73

Ty trong(%) 1,96 0,90 0,60 0,07 0,11 0,08
Thué nha dat 366 330 280 270 362 368

Ty trong(%) 0,40 0,36 0,31 0,30 0,40 041
Lé phi trudc ba 934 1.191 1.170 1.400 2.000 2.200

Ty trong(%) 1,03 1,31 1,29 1,54 2,20 2,42

Ngudn: S6 liéu vé& ngan sich nha nudc - Bo tai chinh.

Nhitng tdn tai chi y&€u clia chinh sdch thu€ tai san & Viét Nam hién nay:

Qua thyc trang va nhan xét vé thu€ tai sdn & Viét Nam vira dé cip & phan
trén, chiing ta thd'y nhitng ton tai chli y&€u clia cdc sic thu€ nay nhu sau:

- Trudc hét, chiing ta c6 qua nhiéu cic sic thué lién quan dén tai sdn, trong
dé c6 su nham 14n gifta cdc sic thu€ mang tinh chat 13 thu€ tii sdn va cdc sic
thu& khong mang tinh chit 1a thu€ tai sdn. Pi€u ndy dé tao tdm ly ddi véi ngudi
ndp thué 12 khi phat sinh cdc vin dé lién quan dén tai sin (nhu ding ky, chuyén
nhuong...) ho phdi cling lic chiu nhiéu loai thu€ tai sin: 1& phi trudc ba, tién sit
dung dat, thu€ chuyén quyén st dung dat.

- Cin ct tinh thu€ gém nhiéu y&u td phiic tap va bat hdp 1y nhu thué Si
dung dit nong nghiép, thu€ Nha dit. Piéu nay vira gy kho khiin cho cong tic
tinh va thu thu&, vira dé gy ti€u cuc cho ngudi thuc hién, tao tim 1y khong yén

tdm cho ngudi ndp.
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- Trong hiu hét cdc sic thué tai sdn déu quy dinh nhiéu ch&€ do mién, gidm
thu&, khi&n chinh sdch thu€ trd nén phifc tap va khé gidi thich d6i vi ngudi nop.

- Va sau hét, cdc vin bdn quy dinh, huéng dan thyc hién cac loai thu€ nay
dugc ban hanh qui nhiéu nhung khong cu thé, ddi khi ndi dung chdng chéo nhau
va thi€u sy nhit quin giita cdc cd quan ban hanh, khi€n viéc trién khai thuc hién
thi€u ddng bd & nhitng cd quan thu thué.

Nguyén nhian chd y&u ciia nhitng tdn tai trong cdc chinh sich thué& vé tai
san & nudc ta ¢6 thé thdy nhu sau:

- Quan diém vé cic sic thué mang tinh chit 1 thu€ ti sdn & nudc ta chua
théat sy rd rang.

- Cong tdc quin 1y clia nha nuSc vé tai sdn con chdng chéo giita cic cd
quan chifc ning, thi tuc hanh chanh chua thit sy gidm bét phién ha cho céc t6
chitc, cd nhan mudn ding ky tai san, chuyén nhugng tai san... nhat 1a trong linh
vuc cAp gidy chitng nhan.

- Hé thong luat phdp vé tai sdn cla nudc ta con chua that sy hoan chinh.
Luat Bat dai 2003 qua hon 1 nim thuc hién vin con nhiéu vuéng mic, Luat Nha
& dang dudc chiing ta xay dung van con nhiéu diéu tranh cii tif phia cdc nha 1am

luat va quan ching nhin dan...



60

Két ludn cudi chuong 2:

Nhin chung, cdc sic thu€ tai sdn & nudc ta da gép phan thuc hién muc tiéu
tao nguodn thu cho ngan sich dia phuong, cling nhu gép phan ddm bdo cong bing
x4 hoi, va thyc hién yéu cau quin 1y d6i véi nhitng tai sdn ¢ gid tri. Tuy nhién,
céc chinh sdch thu€ tai sdn & nuéc ta da boc 16 nhiéu han ché va bit cip, nhit 1a
tlr khi thi trudng ba't dong sin ra ddi... Vi vay, viéc xay dung mot chinh sich thué
tai san hoan chinh trong giai doan hién nay 13 mot yéu cau cp thi€t d6i v6i qud
trinh cdi cdch thu€ néi riéng va qua trinh hoan chinh hé thdng phap ludt vé quin
1y tai sdn noéi chung cia Viét Nam. C4c nhan xét trén diy c6 y nghia hét sic
quan trong trong viéc dua ra cdc dinh huéng xay dung chinh s4ch thu€ doi véi tai
sdn & nudc ta trong nhitng nim t6i, d6 cling 12 ndi dung ti€p theo clia ludn vin:

Phutong hudng xdy dung chinh sdch thué tai san & Viét Nam hién nay.
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CHUONG 3:
PHUONG HUGNG XAY DUNG CHINH SACH THUE TAI
SAN O VIET NAM GIAI POAN 2005 — 2010.

3.1.X4ay dung chinh siach thu€ tai sdn ¢ nudc ta 1a xu thé tat yéu trong
ti€n trinh cai cich thué:

Thuc hién Nghi quyé&t Pai hoi Pang 1an thit VI vé phdt trién nén kinh t&
nhiéu thanh phin, van hanh theo co ché thi trudng theo dinh huéng XHCN,
chiing ta da 1an lugt ti€n hanh cdi cdch thué€ budc I (1990 — 1995), ci cdch thué
buéc I (1996 dén nay). Qua hai cudc cdi cach thué, ching ta da hinh thanh dudgc
mdt hé théng chinh séch thu€ bao quit dudgc hau hét cdc ngudn thu clia dit nudc
va luon dugc stra dbi, bd sung, hoan thién kip thdi phit hop véi tinh hinh phat
tri€n kinh t& xa hoi ctia dit nudc. Tuy vay, ding truSc yéu cau cong nghiép hoéa,
hién dai héa dit nudc trong ti€n trinh hdi nhap kinh t&€ vé6i cdc nude trong khu
vuc va trén thé gidi, hé thong chinh sich thu€ va cong tic quin Iy thué& con bdc
16 nhiéu nhugc di€m, han ché. Hé thdng chinh sich thu€ chua bao quit va diéu
ti€t hé&t cdc ngudn thu trong nén kinh t€ nhu: chua di€u chinh diy di doi tugng
chiu thu€, d6i tugng nop thué; chua bao quat dugc cdc khodn thu nhap tir dit dai,
chuyén nhugng ¢d phan, 1di cho vay... va dic biét, chua cé thu€ tai sin dé diéu
ti€t mot phan thu nhap clia ngudi c6 quyén s hitu, sit dung nhiéu tai san.

Do d6, viéc xdy dung, nghién cifu va hoan thién chinh sich thu€ ddi véi
tai sdn & Viét Nam that sy 12 mot doi hdi cap thi€t mang tinh khdch quan véi
nhitng 1y do chii y€u sau day:

- Thit nha't, di't nudc dang trong qud trinh d6i mdi va phat tri€n, thu nhap

va ddi song clia da s6 nhan din ting 1én nhanh chéng. Cling v6i qud trinh do thi
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héa, viéc md rong dién tich di't &, xdy dung nha clra, mua sim tai sdn phat trién
nhanh, kéo theo su gia ting khodng cdch giadu nghéo ciia cic ting 16p dan cu
trong x4 hodi. P& gép phan thuc hién phin phdi lai thu nhip trong din cu, thuc
hién muc tiéu cong bing x4 hoi, nhung van bido ddm sy ting trudng vitng chic,
on dinh ctia nén kinh t€&, chiing ta cin thi€t ph3i xem xét, sita ddi, bd sung chinh
sdch thu€ hién hanh. Trong d6, ch& d6 thu ngan sdch doi véi dat dai, nha cita, tai
san dugc diéu chinh cht y&u thong qua chinh sdch thu& d6i véi tai sin.

- Thit hai, trong qud trinh phdt trién kinh t& - x4 hdi, cdc quan hé tai sin,
nha cilta, dat dai dang bi€n dong kha phiic tap, da dang khong chi trong pham vi
qudc gia ma con trong pham vi qudc t€. Vi vay, chinh sdch thué doi vdi tai sdn
cAn rd rang hon va phii hdp hon vdéi thong 1& quoc t& dé gép phan dic lyc vao
yéu cau quan 1y tai sdn qudc gia, phit hgp vdi cd ché thi trudng va hdi nhap.

- Thit ba, qud trinh hdi nhap kinh t€ véi khu vuc va qudc t€ tat yéu din
dén sy gidm sit ngudn thu ngan sich nha nudc tir thu€ xui't khiu, thu€ nhap
kh4u... Chinh sich thu€ dudc hoan thién theo huéng ting ty trong thu trong nudc,
trén cd s& phat tri€n san xuit kinh doanh, nang dan ty 1& thué truc thu trong tong
thu ngan sdch. Vi vay, can xem xét, cai cach cdc sic thu€ ndi dia, trong dé cé
thu& ddi vdi tai sdn nhim khai thdc thém ngudn thu, ddp Gng nhu ciu chi tiéu
khong ngirng ting 1€én cia ngén sdch nha nudec.

- Thit tw, viéc hoan thién chinh sich thu€ tai sdn s& gép phan bdo ddm
mdi quan hé hitu co véi cdc sic thu€ khic trong qud trinh cdi cdch hé thdng
chinh sich thué&, ti€n dan dé&n viéc xdy dung mot hé thdng thu& hoan chinh.
Trong d6, thu€ tai sdn tuy khong phai 12 loai thu€ mang lai ty trong thu 16n cho

ngin sich nhung khong vi th€ ma c6 thé loai bd chiing ra khéi hé thong thué.
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3.2.Muc tiéu xAy dung chinh siach thué tai san cia Viét Nam:

Qua viéc ddnh gid wu nhugc di€m cda cic sic thu€ tai sin hién hanh, két
hdp véi viéc dic két nhitng kinh nghiém vé thué€ tai sdn cla cdc nudc trén thé
gidi cling nhu tir nhitng yéu cau can thi€t clia cong cudc cdi cdch thu€, viéc xay
dung chinh sdch thu€ do6i vé6i tai sdn & Viét Nam nhim dat dudc cdc muc tiéu
chi y&u sau:

Muc tiéu thit nhat: Chinh sach thu€ ddi vdi tai sdn phdi gép phin tao hanh
lang phdp 1y cho viéc thuc hién chiic ning diéu hanh ctia nha nudc trong linh
vuc tai sdn néi riéng va toan bd nén kinh t&€ — xd hoi néi chung trong cd ché thi
trudng; thué tai sdn phai 12 cdng cu c6 hiéu luc phuc vu yéu ciu kiém ké, ki€m
sodt, quin 1y hanh chinh d&i véi mot s6 loai tai sdn nha nu6c can quan 1y.

Muc tiéu thit hai: Thu€ tai sin phdi ning cao nghia vu déng gép clia cic
chd s§ hitu tai sdn nhim tirng budc thuc hién cong bing xa hoi vé hudng thu
nhitng 1gi ich cong cong tir nhitng chinh sdch clia nha nuéc mang lai. Pong thdi
phéi tao ra mot cd ché quan Iy hanh chinh chiit ché ddi v6i mot s tai sdn, ciing
nhu nhim khuyé&n khich st dung tai sdn hop 1y, dat hiéu qud cao.

Muc tiéu thit ba: Thu€ tai sdn phdi ddm bido mdi quan hé hitu co, nhat
qudn, dong bd vé6i cdc sic thu€ khdc trong toan bd hé thong chinh sich thué
trong chuong trinh cai cach thué budc II.

Muc tiéu thit tu: Thué€ tii san phdi phdt huy dudc tic dung b3 sung, hoan
thién chinh sdch thu€ ddnh vao thu nhip, gép phan dong vién mdt phin thu nhap
thong qua cdc loai tai sdn, bio dam ting thu cho ngin sich nha nudc mot cach
hap 1y.

Muc tiéu tht nim: Thué tai sdn phdi ddp &ng muc tiéu don gidn, dé& hiéu,

d& thuc hién, tao diéu kién thuin 10i cho viéc ki€m tra, khic phuc dudc tinh
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phitc tap, chi phi t6n kém, hiéu qué thap di xdy ra doi vdi cdc loai thu€ lién

quan dén tai sdn nhu hién nay.

3.3.Cic quan di€ém vé dinh huéng trong viéc xdy dung chinh sich thu&
doi vdi tai san:

XuA't pht tir nhitng muc tiéu cda chinh sdch thu€ tai sin néu trén va ti

kinh nghiém 4p dung thu€ tai sdn cia cidc nudc trén thé gidi, ching ta cé hai

céch ti€p can vé dinh huéng xay dung va hoan thién chinh sdch thué€ doi vdi tai

san nhu sau:

3.3.1. Quan diém 1: Thu€ tai sin nhim diéu chinh déi véi tai san

thudc s¢ hitu tu nhan.

Theo quan di€ém nay Chinh sdch thu€ tai sdn phai nhim diéu chinh d6i
vdi tit ci cdc loai tai san thudc s& hitu tw nhan, c6 thé 4p dung nim hinh thic
danh thué& d6i véi tai sdn, d6 1a:

- Thué ctlia cdi ddnh trén tri gid tai sdn rong clia ¢4 nhan: thué€ dudc danh
trén toan b tri gid tai sdn rong vuot trén mitc khdi di€m chiu thu€ clia ddi tuong
ndp thué€. Tri gid thi sdn rong chiu thu& dugc x4c dinh bing tdng tri gid tai san
trir di cdc khodn chi phi, tién vay dé c6 dugc tai sin va mot s6 khodn khau trir
tiy thudc loai tai sin chiu thu€. Trong dé, tong tri gid tai sdn bao gdm toan bd tri
gid tai sdn (nha, dat, vat ki€n tric, thu thuyén, xe 0 to, trdi phi€u, tién, cdc
chitng chi c6 gid tri nhu tién, vang bac, d4 quy, v.v..) ma mdt cd nhin cé dudc
tai thdi di€m tinh thu€. Khdi di€m tinh thué€ dugc x4c dinh cin cit vao diéu kién
kinh t&€ — x hdi, muc tiéu ddnh thué€ va yéu ciau dong vién vao ngin sich cla
tirng thdi ky. Thu€ dugc thu hang nim, liiy ti€n, véi mic dong vién thap. Nghia

vu thu€ clia cdi dudc xdc dinh tiy theo ndi cu tri clia ¢4 nhan: cd nhian dugc coi
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12 doi tugng cu trd tai Viét Nam phai chiu thu€ doi véi moi tai sdn ma ngudi d6
c6 & Viét Nam va & nudc ngoai; c4 nhan khong dude coi 1a d6i tugng cu tri tai
Viét Nam chi phdi chiu thué€ d6i véi tai sdn c6 & Viét Nam. Tiéu thitc x4dc dinh
ddi tuong cu tri vé€ nguyén tic ciing gidng nhu dd x4c dinh trong thu€ thu nhap
ca nhan.

- Thu€& dat: 1a loai thu€ dong vién vao ngudi chii sd hitu dat. Thué dugc
thu hang nim, véi mic dong vién thap, tinh bing ty 1& phin trim trén gid dit
tinh thu€ cta ti‘ng manh dat hodc theo mic thu ¢ dinh cho mdi don vi dién tich
stt dung da't, c6 phan biét theo vi tri, muc dich sit dung dat.

- Thu€ nha: thu€ dugc thu hang nim, v6i mic dong vién thip vao cic doi
tigng c6 quyén sG hitu nha, vat kié€n tric gin trén dit. Gid tinh thu€ 13 tng tri
gid nha, vat ki&n tric sau khi da trir cac chi phi mua sim, xay dung nha, vat ki€n
triic va khodn mién trir trudc khi tinh thué€. Hoic ciing ¢é thé xdc dinh gid tinh
thu€ ddi v6i nha, vat kié€n tric 12 tong sd tién cho thué nhin dugc hang nim.

- Thu€ trudc ba (thu€ ding ky tai sdn): thu€ dugc thu mot 1dn vao ngudi
c6 tai sdn nim trong danh muc tai san nha nuSc cin quin 1y khi thuc hién cdc
thi tuc ding ky tai sdn, hodc khi c6 nhu cau dudc xdc nhan tinh phdp 1y cda cic
vin tu lién quan d€n chuyén nhudng quyén sé hitu d6i v6i cac tai sdn nhu: nha,
dat, tau thuyén, mday bay, 0 t0, xe mdy, sung thé thao, vén kinh doanh cia cdc
cong ty, cdc tai san vo hinh nhu nhian hiéu thuong mai, quyén s& hitu tri tué, ban
quyén siang ché. Gid tinh thué€ thudng 12 s tién ghi trén vin tu chuyén nhugng
tai sdn hoidc theo gid thi trudng. Thu€ suit c6 thé 1a mot mire tuyét doi, ty 1&
hoic liiy ti€n tly theo tirng trudng hdp. Thué ding ky tai sdn khong diéu chinh
doi véi thu nhap phdt sinh tir tai sdn.

- Thué thira k€ va thu€ qua ting: Thu€ dinh vao ngudi nhin tai sin thira

k& hoic bi€u ting, dugc danh mot 1an khi phdt sinh sy kién cho thira k& hoic
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ting qua. Thu€ suit liy ti€n, mic dong vién cé thé cao hon so véi trudng hop
thu€ ddnh vao tai sin nhugng ban c6 thu tién, co quy dinh khoi diém chiu thué.
Ngoai ra, khi xdc dinh tri gid tai sin tinh thu€, d6i twgng nop thu€ con dugc
hudng mot s6 khodn khiu trir. Mitc do liiy ti€n cla thu€ va cdc khodn khau trix
cao hay thip tly theo mdi quan hé giita ngudi nhan tai sdn va ngudi cho thira k€
hoic ting qua va muyc tiéu clia viéc ddnh thué.

Theo quan diém nay, chinh sich thu€ ddi vdi tai san bio ddm dugc cic

muc tiéu 12 cong bing xa hoi, tao ngudn thu cho ngin sdch dia phuong.

3.3.2. Quan di€m 2: Thué tai san diéu chinh ddi véi tai san nha nudc

quan ly.

Quan di€m nay cho ring chinh sich thu€ tai sdn chi diéu chinh d6i véi
mdt s& tai sdn nha nudc cin va c6 thé quan ly. Theo cich ti€p cin nay, chinh
sach thu€ tai sdn c6 thé lya chon mot trong hai md hinh sau:

M6 hinh 1: chinh sdch thué tai sdn sé gom ba hinh thitc thué sau day:

- Thu€ nha, dit: Thu€ d4dnh vao cdc d6i tugng c6 quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha, vat ki€n tric gin trén dit. Thué€ thu hing nim, v6i mitc dong
vién thdp, tinh bing ty 1& phan trim trén tri gia dat, tri gia nha, vat ki€n tric. Tri
gia dat tinh thu€ dugc xdc dinh 12 tdng tri gid d4t ma d6i tugng c6 quyén s dung
tinh theo gid thi trudng. Tri gid nha, vat ki€n tric tinh thué 12 tong tri gid nha sau
khi dd trit cdc chi phi mua sim, xdy dung nha va khodn mién trit trudc khi tinh
thué hoic 1a tdng sd tién cho thué nha, vat ki€n tric nhan dugc hang nim.

- Thu€ ding ky tai sdn (thu€ trudc ba): gidng nhu thué ding ky tai sidn
clia quan di€m thd nhat, thué dugc thu mot 1an vao ngudi cé tii sdn nim trong
danh muc tai sdn nha nu6c can qudn ly khi thuc hién cdc thd tuc ding ky tai sdn

hoic khi c6 nhu ciu dudc x4c nhan tinh phép 1y cla cdc vin ty lién quan dén cdc
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giao dich chuyén nhugng ddi vé6i tai sdn nhu: nha, dit, tau thiy, 6 to, xe mdy,
von kinh doanh cia cong ty, cdc tai sin vo hinh nhu nhdn hiéu thuong mai,
quyén sd hitu tri tué...

- Thué thira k& va thué€ qua ting: tuong tu nhu quan di€m dau, day 1a loai
thu& danh vio ngudi nhan tai san thira k€ hodc qua bi€u ting, dugc dinh mot 1an
khi phdt sinh sy viéc cho thira k& hoic ting qua. Thu€ suit lily ti€n, mic dong
vién c6 thé€ cao hon so véi trudng hdp thu€ ddnh vao tai sin nhugng ban cé thu
tién, c6 quy dinh khdi di€m chiu thu€. Ngoai ra, khi xdc dinh tri gid tinh tai sdn
tinh thué&, doi tugng nodp thué con dudc hudng mot s6 khodn triv. Mitc do liy ti€n
ctia thu€ va cdc khodn khau trit cao hay thap ty theo moi quan hé gitta ngudi
nhan tai sdn va ngudi cho thira k€ hoic ting qua va muc tiéu cla viéc ddnh
thué.

M6 hinh 2: chinh sdch thué tai san sé gom ba loai thué sau ddy:

- Thu€ st dung dat: Thu€ danh vao cic ddi tugng c6 quyén st dung dat,
st dung vao cdc muc dich khdac nhau. Thué€ thu hang nim, vdi mic dong vién
thap, tinh bing ty 1€ % trén tri gid dat tinh thu€. Tri gid dat tinh thu€ dudc xdc
dinh dya theo gid thi trudng clia tiing manh dat ma doi tugng ndp thué€ c¢6 quyén
st dung.

- Thu& nha: thu€ danh vao cdc ddi tugng c6 quyén s hitu nha, vat ki€n
tric gin trén dat. Thu€ thu hang nim, v6i mic dong vién thap, tinh bing ty 1& %
trén tong tri gid nha, vat ki€n tric tinh thué. Tri gid nha, vat kié€n tric tinh thué
12 téng tri gid nha, vat kién tric sau khi di trir cdc chi phi mua sim, xdy dung
nha, vat ki€n tric va khodn mién trir trudc khi tinh thué hoic 13 tong s6 tién chi
thué nha, vat ki€n tric nhan dudc hang nim.

- Thu€ ding ky tai sdn (thu€ trudc ba): gidng nhu thué ding ky tai sin

clia quan di€m tht nhat, thué duge thu mot 1an vao ngudi c6 ti sdn nim trong
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danh muc tai sdn nha nudc can quan 1y khi thuc hién cdc thd tuc ding ky tai sin
hoic khi c6 nhu cau dudc xdc nhan tinh phép 1y clia cdc vin ty lién quan dén cic
giao dich chuyén nhugng ddi vé6i tai sdn nhu: nha, dit, tau thiy, 6 to, xe mdy,
von kinh doanh cuia cong ty, cdc tai sin vo hinh nhu nhdn hiéu thuong mai,
quyén s& hitu tri tué... Gia tinh thué€ 13 sd tién ghi trén vin tu chuyén nhugng tai
san hoic theo gia thi trudng. Thu€ suit c6 thé 1a mot mic tuyét doi, ty 1& hoic
liiy ti€n tuy theo tiing trudng hdp. Thué€ ding ky tai sdn khong diéu chinh ddi véi
thu nhap phat sinh tir tai san.

Uu di€ém ndi bat clia cd hai mo6 hinh vé thu€ tai san theo quan diém vira
néu trén do la:

- C4 hai mo6 hinh déu la nhitng chinh sdch thu€ vé tai sdn phi hgp véi
thuc tién Viét Nam trong nhitng nim t6i, bi vi: mic thu nhap GDP binh quin
ddu ngudi cia Viét Nam con & mic thap, khu vuc kinh t&€ tv nhin dang dugc
khuy&n khich phdt trién, khodng c4dch chénh l1&ch gidu nghéo vé tai sdn chua 16n
dé&n muc phdi can thiép bing thué cia cai.

- Chinh sdch thu€ theo hai md hinh nay di c6 thé 1y gidi dugc co sd khoa
hoc clia viéc ddnh thué tai sin trén gid tri quyén s dung dat; dong thdi, ciing
dé dang gidi thich dudc tinh khoa hoc clia viéc danh thu€ ding ky tai sdn (thué
truc ba). BSi vi, chiing ta quan ly dat dai theo s& hitu toan dan, quyén st dung
da't1a tai sdn, chi s§ hitu tai sdn d6 ding ky tai sdn cla minh s& déng thué trudc
ba, va thu€ st dung dit hing nim.

3.3.3. Quan di€m xay dung chinh sidch thué tai sin ¢ Viét Nam:

TU cdc quan di€m trén vé xay dung thu€ tai sdn ching ta nhan thiy ring:

Quan di€m 1 véi nim hinh thifc ddnh thu€ tai sdn (Thué clia cdi trén gid

tri tai sdn rong, thu€ dat, thu€ nha, thu€ trudc ba, thu€ thira ké-qua ting) chua
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that sy phit hdp véi thuc tién clia Viét Nam hién nay va trong nhitng nim t6i, va
ciing chua 1y gidi dugc cin cit khoa hoc clia cdc sidc thu€ nay, vi nhitng 1y do sau:

- Ly do thit nhat: hinh thitc thu€ clia cdi chi thich hgp trong diéu kién xa
hdi c6 mic thu nhap GDP binh quan dau ngudi cao, khu vuc kinh t€ tu nhan phat
trién, tai sdn c6 sy tip trung qud mic vio mdt nhém ngudi gidu c6 din dén
khodng cdch chénh léch gidu ngheo 16n. Vi vdy, d€ bdo ddm cong biing xa hoi
va 6n dinh nén kinh t€&, cAn thi€t phai diéu chinh khodng cdch chénh léch d6
bing hinh thifc thu€ clia cdi. Tuy nhién, & Viét Nam hién nay va k& ca trong
nhitng nim t6i, khu vyc kinh t€ tv nhin vin dang cian dudc hd tr¢ va khuyén
khich phat tri€n, miic dd chénh 1éch thuc t& vé tai sin giita cdc ting 16p dan cu
chua & mic qud cao, hé s6 phian 4nh mic do bAt binh ding giita ngudi gidu va
ngudi nghéo & nudc ta nim 1999 vao khodng 0,390 (Theo két qua diéu tra ddi
song, kinh t€ hd gia dinh nim 1999 ctia Nha xuit bin Thong ké&, Ha Noi, 2000).
Miic thu nhap GDP binh quian diu ngudi cia Viét Nam con thip so vdi cdc nudc
trong khu vuc. Bén canh d6, ta van dang thuc hién chid trudng khuyén khich thu
hiit von ddu tu nu6c ngoai va phat huy ndi luc nén kinh t&€ dé xay dung dit nudc
trd thanh nudc cong nghiép vao nim 2020, von di yéu ciu su phat trién clia tat
cd c4c thanh phan kinh t&, n€u 4p dung thu€ clia cdi d6i v6i mdt nhém ngudi
gidu c6 (trong d6 s& bao gdm cd gidi kinh doanh) s& han ché& vé viéc khuyé&n
khich cdc thanh phin nay tham gia vao nén kinh t&€. Ngoai ra, ching ta con
nhiéu han ché trong cong tic ki€m sodt va quan 1y thu nhap, tai sdn cda dan cu
n6i chung, va chiing ta vin chua c¢6 di co s§ phép ly 1in kinh nghiém thuc tién
dé c6 thé 4p dung hinh thic thué cia cidi (ta chua cé ludt vé quin 1y tai sdn,
cong tac thong ké tai sdn clia dan cu tif trudc d€n nay chua thanh nén nép,...)

- Ly do tht hai: Hinh thic thu€ dit dinh vao chd s& hitu dit dai khong

thich hgp vdéi thyc tién Viét Nam. Vi dat dai cla ching ta thudc s§ hitu toan dan,
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nha nudc chi giao quyén st dung dat cho td chifc, ca nhan st dung dat dn dinh,
lau dai. Néu ddnh thué€ vao chi s& hitu dat thi khong khdc gi viéc nha nudc ty
ddnh thu€ vao chinh minh.

- Ly do thit ba: khi xay dung chinh sdch thu€ tai sdn theo quan di€m nay,
chiing ta s& phai stta ddi ciing lic hau hét cdc chinh sich thu€ hién hanh, nhu:
x4c dinh gid tri cda cdi clia cdc ting 16p dan cu, x4c dinh lai quyén s hitu vé dat
dai, ban hanh luat v& quén 1y tai sdn.. nén khong thé gidi quyét trong mot thdi
gian ngin. V& mit tAm 1y ngudi ndp, dé gdy ngd nhin Ia sau nhiéu nim dat
nudc thyc hién ddi méi, ddi sdng nhan din vira dudc cdi thién va ning cao phan
ndo, nay nha nuc da ban hanh cdc loai thu€ méi d€ diéu chinh thém vao thu
nhip va tai sdn clia ngudi dan; vi th€, cong tdc tuyén truyén, gidi thich phic tap
va cAn phai c6 thdi gian, do d6 tinh kh3 thi s& thap.

Quan di€m tht 2 dua ra hai md hinh khi xdy dung thué tai sin, trong dé
md hinh 1 gdm thué nha, dat, thué€ ding ky tai sdn va thué thira ké-qua ting; mo
hinh 2 gém thué€ st dung dat, thu€ nha, va thu€ ding ky tai sdn. Tuy nhién, xét
theo phuong dién chinh sich, cd hai mo hinh déu chua ddp ng dudc yéu cau
cong biing xa hoi va tinh trung 1ap cla thué, vi thu€ tai sin & day chi ddnh vao
mot s§ tii sdn nha nudc cAn va c6 thé quan ly.

Riéng md hinh thit nhit con c6 thém nhudc di€m 1a dong cham nhiéu dén
hé thong chinh sdch thu€ hién hanh nén giy tic dong khong t6t d€n tim 1y dan
cu, vi vy, mo hinh nay cé tinh kha thi thap. Cu thé:

- Viéc ban hanh thué& nha, dat doi hdéi phai bai bd Luat thu€ sit dung dat
ndng nghiép va Phap lénh thué nha, di't hién hanh d€ xay dung mot luat thué

chung, trong d6 diéu chinh c4 @it va nha.
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- Viéc ban hanh thu€ qua ting, thu€ thira k€ doi hdi phai sira ddi, bo sung
luat thu€ Thu nhiap doanh nghiép, Phdp 1énh thu€ thu nhiap d6i v6i ngudi c6 thu
nhap cao va 1€ phi trudc ba hi€n hanh.

Do d6, cin ctf vao tinh hinh thyc ti€n ctia Viét Nam, ching ta thdy ring
viéc xay dung chinh sich thu€ ddi véi tai sdn & nude ta nén theo mo hinh thit hai

ctia quan diém hai s& phit hop va c6 tinh kha thi hon.

3.4. Phuong huéng xay dung cac chinh sach thué& déi véi tai san ¢ Viét

Nam giai doan 2005 -2010:

Phuong huéng xay dung chinh sdch thu€ d6i vé6i tai sdn & nudc ta trong
giai doan nay phai nhim dat dudc nhitng muc tiéu vé chuong trinh cdi cich hé
thong thu€ néi chung, va phit hdp véi md hinh vé thu€ tai san di dé ra. Vi vay,
doi hdi chiing ta cin c6 thdi gian va trinh ty thyc hién cu thé. Trudc mit, ching
ta c6 thé ti€n hanh nhu sau:

- Ban hanh Luat thu€ ding ky tai sdn (hay thu€ trudc ba) thay thé€ cho Ié
phi tru6c ba d€ thé hién ding v6i ban chat ctia khodn thu nay.

- Xay dung Ludt thu€ st dung dat trén co sd sita ddi, b6 sung Luat thué st
dung dat nong nghiép theo huéng mé rong pham vi diéu chinh d6i véi dat
st dung vao cdc muc dich khac nhu dat &, xay dung ...

- XAy dung Luat thu€ nha trén cd sd sita d6i, bé sung Phap 1énh thu€ nha,
d4't hién nay d€ diéu chinh thu€ d6i vdi tai sdn 1a nha, vat kié€n tric...

Phuong huéng x4y dung cu thé cdc chinh sach thu€ tai san nhu sau:
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3.4.1 X4y dung thué ding ky tai san:

Thué€ ding ky tai sdn 1a khodn thu ma cic t6 chic, cd nhan khi ndp sé&
dugc nha nudc cung cap dich vu hanh chinh, phdp 1y tuong ¥ng... D6 1a nha nudc
cong nhan va bdo vé quyén sd hitu, quyén sit dung tai sdn hgp phap.

3.4.1.1 Quan diém vé xay dung thué& ding ky tai san:

Thué ding ky tai sdn dugc xay dung trén quan di€m phat trién tinh chat
thu€ cda 1& phi tru6c ba, thué€ ddnh mot 1an vao céc tai sin chiu thué€ khi cdc chd
thé ding ky quyén sd hitu, st dung tai sin. Viéc phat trién 1& phi truéc ba theo
huéng nay c6 uu di€m 1a k&t hgp mot cach hop 1y tinh chat phi va tinh chat thué
clia 1& phi trudc ba hinh thanh mot sic thu€ théng nhit. Nhu vay, thué€ ding ky
tai sdn s& k€& thira c6 bo sung, stra ddi chinh sdch hién hanh vé 1& phi trudc ba.

Thong qua thu€ ding ky tai san, nha nudc quin 1y, ki€m sodt dugc cdc tai
san quan trong, tirng budc bdo ddm trat ty ky cudng trong chuyén dich tai sin,
tao cin cif cho viéc xdy dung mot s& chinh sdch vé kinh t&€ — xa hoi.

Thu€ ding ky tai sdn vira dong vién dudc ngudn thu, ddm bio tinh chat
diéu ti€t thu nhap clia sidc thu€ nay, vira ¢6 chi phi hanh thu khong cao, dm bao
dugc tinh hiéu qua va cong bing.

Véi nhitng quan di€ém nay, ddi chi€u véi hoan cdnh cu thé & Viét Nam,
day 1a sic thu€ phi hgp va c6 tinh kha thi.

3.4.1.2 Noi dung chu yé€u cia Luit thu€ ding ky tai san:

- Tai sdn chiu thu€ ding ky tai sdn: LA cédc tai sin thudc danh muc nha
nudc can quan 1y va thudc dién phai ding ky quyén sé hitu, st dung. C6 thé van
quy dinh nhu cdc tai sdn hién dang chiu 1& phi truSc ba hién nay, bao gdm cic

loai tai sdn: dat dai, vat ki€n tric va nhitng tai sdn gdn lién v6i dat, phuong tién
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van tdi, sing sin va sing thé thao. Tuy nhién, d6i v6i mot s6 tai sdn cu thé cin
dudc xem xét diy di hon, nhu von kinh doanh...

D6i v6i nha, vat kién tric trén dat: hién nay dugc xem 1a mot tai sdn 16n
clia dai da s& ngudi dan, thé hién dugc mic d6 gidu c6 cla chii s§ hitu va c6 dic
tinh ¢6 dinh, gén lién véi dat, d& quin ly. Chinh vi vy cin c6 cdch d6i x& khac
vé thué€ ddi véi loai tai sdn ndy, ngoai viéc ndp thu€ ding ky tai sdn khi chd s&
hitu ding ky quyén s3 hitu con phdi ndp thu€ nha hang nim. Thu€ s& danh vao
c4c loai nha, vat ki€n tric trén dat.

Db6i v6i dat dai, do ch€ do sd hitu toan déan, cdc t6 chic, cd nhan chi dudc
nha nudc cAp quyén st dung dat. Do d6, quyén st dung dat trd thinh mot tai sin
quan trong ctia td chic, cd nhan dé va khi ho ding ky quyén st dung dat phai
ndp thu€ ding ky tai san.

Da&i vdi tién von, 13 tai sdn si dung trong kinh doanh dudi hinh thic ludn
chuyén tién t&. Hién tai, § Viét Nam von kinh doanh clia cdc t8 chic, cd nhan
dang chiu sy di€u chinh ctia thu€ mon bai, thu hang nim cin c vao von kinh
doanh. Do d6, thu€ ding ky tai sdn trén von kinh doanh cé thé thay cho thué&
mon bai hién nay.

- Tai sdn khong thudc dién chiu thué&: dugc x4c 1ap cin cit vao tinh chat,
muc dich clia viéc st dung tai sidn; chi thé s3 hitu, sit dung tai sdn va dit trong
mdi quan hé véi cdc chinh sdch kinh t& xa hoi khic. Trudc mit, c6 thé€ quy dinh
céc tai sdn khong thudc dién chiu thu€ ding ky tai sdn giéng nhu cdc tai sdn
khong thudc dién chiu 1€ phi tru6c ba nhu hién nay. P6 13 dat dai, cdc tdi sdn sk
dung cho muc dich cong cdng; an ninh, qudc phong; nghién citu khoa hoc, cd
quan ngoai giao dugc hudng tiéu chuin mién trir; tai sdn phan chia, sdp nhap,
chuyén d6i clia cing mot chii s& hitu; tai sdn ctia mdt s6 ddi tuong chinh sich xa

hoi...
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- B6i tugng ndp thué: 8 chic, cd nhan khi mua sim, xay dung mdi, khi
chuyén nhugng cdc tai sin thudc danh muc nha nudc quin Iy mudn xdc 1ap
quyén s hitu hgp phdp 1a d6i tuong phai ndp thué.

- Ciin cf tinh thu€: Bao gdm gid tinh thu€ va thu€ suit.

Gi4 tinh thu€ 1 gid tri thuc t€ cla tai sdn ghi tai cdc ching ti phdp 1y lién
quan dé€n viéc xdy dung, mua sim, chuyén nhudng tai san. Gid tinh thu€ xay
dung theo cdc ching tif nay ciing chinh 13 gid thi trudng cla tai san tai thdi di€m
phdt sinh nghia vu thu€. Trong mdt s& trudng hgp, gid tinh thu€ c6 thé 1a gid thi
trudng cla tai sdn twong dudng hodc gidng hét; 1a gid tri tinh todn hodc gid quy
dinh, 4n dinh clia co quan c6 thAm quyén. Ching han, ddi vdi tai san 12 dat dai
thi gid tinh thu€ 1a gid dugc cong bd hang nim theo luat dit dai nam 2003.

Thué€ sud't dung 1am cin ci tinh thué€ ding ky tai sdn dudc quy dinh theo
ty 1& phin trim trén tri gid tinh thué tuy thudc vao tinh chat tirng loai tai sin,
chi s& hitu tai sdn, dia ban st dung tai sin nhim ddm bdo dong vién hop 1y phan
thu nhap clia cdc chd thé va phit hgp vdi cdc chinh sdch kinh t&€ — x4 hoi khic
ctia nha nudc. Do vay cé thé quy dinh thu€ suat thdp ddi vdi cdc tii sin thudc s&
hitu cia doanh nghiép va cdc tai sdn c6 gid tri 16n thudc dién chiu cdc sic thué
hang nim (nhu thué& nha, thu€ st dung dit); quy dinh thu€ suit cao doi véi
nhitng tai sdn chi chiu thu€ mot 1an hoic clia cdc cd nhan & cdc do thi 16n...

Hu6ng hoan thién thu€ ding ky tai sdn 12 md rong dién tai sdn phdi chiu
thu€, gép phin tao lap su cong bing xa hoi giita cdc t6 chifc, cd nhdn c6 quyén
s& hitu, sit dung tai san. Do d6, thu€ suit c6 thé s& phan biét giita loai tai sin do
thu nhap chinh ddng tir sitc lao dong va tir cdc ngudn khdc, nhitng tai sin dudc
thira hudng tir nguon khdng bing sitc lao dong tao ra, nhu cho, ting, thira k& sé
phdi chiu mifc thu€ suit cao, c6 thé 1a rit cao (nhu mot s6 nudc thué ding ky tai

sdn thira k&, cho ting thAm chi con d€n 70% — 89%)
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Céc van dé lién quan dén viéc thu, ndp thué€ ding ky tai sdn nhu quy dinh
vé ké khai, ding ky, ndp thu€; xtt 1y vi pham, khen thudng; khi€u nai, thdi hiéu;
t6 chitc thuc hién va diéu khodn thi hanh dudc quy dinh phu hgp véi tinh hinh
thuc t€ vé ding ky va quan Iy tai sdn hién hanh va bdo ddm dong bo véi cdc sic
thu€ khac trong hé thdng chinh sach thu€. Ngoai ra, chinh sich thu€ ciing c6 quy
dinh mién, gidm thu€ trong mdt sd trudng hdp. Tuy nhién, nén thu hep mot s6
trudng hgp mién, gidm thué€ ding ky tai sdn, ching han trudng hdp khi chuyén
dich tai san giira cha me va con cdi nhu hién nay...

Han ché cla sic thu€ nay la méi chi ddnh thué€ dugc mot 1an khi ding ky
tai sdn va da dong nhat hod phuong thitc danh thué d6i vé6i cdc tai sdn chiu thué.
C4c tai sdn nay c6 tinh chit khdc nhau, vi tri khdc nhau doi véi doi s6ng, thu
nhap clia ngudi dan nén khi 4p dung sic thué€ nay, ngoai viéc phin biét thué€
sudt theo tirng loai tai sdn can xay dung va hoan thién cdc sic thué€ khdc lién

quan d€ ddm bao tinh ddng bd, hgp 1y clia hé thdng thué.

3.4.2 Xay dung thué sit dung dat:

Thué€ st dung dat 1a thu€ ddnh hang nim vao viéc st dung dat theo cic
muc dich khdc nhau d6i v6i nhitng ngudi c6 quyén st dung dat.

3.4.2.1 Quan diém xay dyng thué sif dung dat:

Chinh s4ch thu€ SDP dugc xay dung trén cd s§ k& thira c6 chon loc hai
loai thué st dung dat hién hanh d€ 4p dung cho cic muc dich sit dung dit, khong
phan biét muc dich st dung dit nhim ddm bdo su cong bing vé quyén 1di va
nghia vu kinh t€ clia ngudi st dung dat.

Ching ta xdc dinh dat dai 12 ngudn tai sdn qudc gia quy hi€m, do dé cin
phéi dudc quan 1y chit ché, khuyén khich st dung dat hgp 1y, tiét kiém, c¢6 hiéu

qud, ngin chin diu co, liing doan dat dai.
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Thong qua chinh sich thu€ sit dung dat, thuc hién ki€m ké, kiém sodt quy
di't dai véi tirng doi tugng st dung dit va tao ngudn thu quan trong cho ngin
sdch dia phuong.

Thu€ st dung dat khi thyc hién phdi bdo ddm cong bing vé quyén lgi va
nghia vu kinh t€ ctla ngudi sit dung dat, phit hdp véi Luat dit dai.

3.4.2.2 Noi dung chu y&u ctia Luit thué sit dung dat:

Luat thu€ st dung dt s& thay th€ cho Luat thu€ sit dung dit ndng nghiép
va Phdp 1énh thu€ nha, d4't hién hanh.

- Boi tugng chiu thu€ 1a dat dai dudc sit dung vao sidn xudt ndng nghiép,
dat &, dat xay dung cong trinh, dat phuc vu sdn xui't kinh doanh va cdc muc dich
khéc.

- B6i tugng ndp thué 13 moi td chifc, cd nhin thyc t€ dang st dung dat vao
cdc muc dich khdc nhau (sdn xudt ndng nghiép, lam nghiép, nudi trong thuy sdn,
lam mudi, 8, xay dung cdng trinh, kinh doanh...), khong phan biét ngudi st dung
di't da c6 gidy chiing nhan quyén st dung dit hay chua cé gidy chitng nhan
quyén st dung dat.

- Huéng di€u ti€t 12 dit st dung vao muc dich kinh doanh, dich vu phdi
chiu mic thu€ sud't cao hon dat st dung vao sdn xuit nong nghiép, dat § va cic
loai d4't hoat dong khong vi muc dich kinh doanh.

- Cién ctf tinh thu€ 12 dién tich, gid tinh thu&, thu€ suit (thay cho cin cif
tinh thué& hién nay 1a dién tich, hang dit va dinh suit thué€ clia tirng hang dat tinh
bing kg théc), trong do:

+ Dién tich dat st dung:

La toan bo dién tich ma td chic, cd nhin dudc nha nudc giao quyén s

dung dA't ghi trong s6 dia chinh hodc gidy chitng nhin, quyét dinh giao dat cda co

quan nha nudc c¢é thAim quyén. N&u ngudi sit dung di't chua c6 gid'y chitng nhan
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quyén st dung dat, thi c6 thé cin ct vao dién tich da't tw ké khai c6 xdc nhan cda
chinh quyén dia phuong.

+ Gi4 dat tinh thué:

Gid dat tinh thu€ sé& dudc xdc dinh theo nhitng quy dinh vé gid dat
clia Luat dat dai 2003 (Piéu 55, 56, 57) va Nghi dinh s& 188/2004/ND-CP ngay
16/11/2004 ctia Chinh pht vé phuong phdp xidy dung gid di't va khung gid cdc
loai dat. Gid dit do UBND tinh, thanh phd quy dinh, dugc cong bd hang nim
theo quy dinh cda luat dat dai (trén co s& khung gid dit va hé s6 do nha nudc
quy dinh, phl hgp vdi gid tri sit dung hoidc gid tri sinh I¢i clia tirng loai dat nhung
phai theo nguyén tic cla thi trudng) (bdng 3.1 va bing 3.2). Theo dinh ky, hang
nim nha nuSc sé quy dinh diéu chinh lai gi4d cho sit v6i dién bién thi trudng.
Tuy nhién, c6 thé xay dung gi4 tinh thu€ thap hon gid thi trudng & mic vira phai
(vi du tir 70% - 80% gid thi trudng) d€ ddm bio yéu cau dong vién cho NSNN.

+ Vé thu€ suat:

Viéc xdy dyng thu€ suit ludn dya trén hai co s& l1a: Muc tiéu, nhu ciu
ddng vién — cin chi tiéu bao nhiéu cho nhu cdu quan 1y st dung dat; va gia tri
cia da't (1a gid dat). Viéc xAy dung c6 thé dp dung theo cong thic:

Thué sud't = Téng nhu cAu dong vién : TOng gid dat.

Trong d6, vé€ tdng nhu cAu dong vién, muc tiéu dong vién clia nha nudc ta
hién nay la gidm thu€ st dung dit nong nghiép. Thu thu€ SDPNN theo Luit
hién hanh chi biing khodng 1/3 lugng dong vién tir thué€ SDPNN trudc day (chua
tinh d&én viéc mién gidm theo Nghi quyé&t méi diy ctia Qudc hdi dugce thyc hién,
dé&n 2010). Nhung d6i v6i dat & va da't phi nong nghiép lai cAn phai ting 1én dé
bl lai phan gidm thu€ st dung di't ndng nghiép va d€ giit can ddi vé tdng mic
hién nay. V& tong gid dat, viéc xdc dinh tong gid tri dat clia cd nudc 1a viéc con

gip nhiéu khé khian va han ch&. Tuy vy, khi gid dit dugc thuc hién tot theo
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Luat dat dai 2003, nghia 12 gid dit dudc cong bd vao ngay dau mdi nim va phu
hdp véi gid dat thi trudng, thi tdng gid tri dat dai 1am cin cd tinh thu€ s& dudc
xdc dinh tuong doi 1a hgp 1y.

Viéc xay dung thué€ sudt phu hop ciing cin tinh dén tinh kh3 thi clia ché
dd thu thu€, d6 1a mic dd ndp phai “vira sttc” ngudi dan. Do do, thu€ sudt nén
dugc xdy dung & mic thap. V& nguyén tic, 6n dinh mic dong vién vé thué s
dung dit nong nghiép va ¢ mitc dong vién phi hop ddi v6i dat &, dat xay dung
cong trinh. V& k¥ thuit, c6 thé 4p dung hai mifc thu€ sui't khic nhau ddi véi dat
nong nghiép va dat &, dat kinh doanh, dat xdy dung. Do d6, thu€ sudt nén dugc
phan biét theo muc dich st dung dat, thué€ suat thu€ st dung dit kinh doanh, dich
vu phdi cao hon thu€ suat da't & va thu€ suit dat & thi phdi cao hon thué& sut dat
st dung vao sdn xudt nong nghiép v.v.. Ngoai ra, thu€ suit con c6 thé quy dinh
theo luy ti€n tirng phin dudc 4p dung d6i v6i dat & cda ho gia dinh, cd nhan. Gid
tri khdi di€m tinh thu€ theo thu€ suit nay l1a mdc gid tri trung binh cia mot thita
da't c6 dién tich bing han mdc giao dit & tai dia phuong. UBND c4p tinh quy
dinh cu thé han mic giao dit & tai dia phuong theo quy dinh ctia Luat dat dai va
tinh hinh thyc t€ & dia phuong d€ 1am co s& x4c dinh gid tri khdi di€m tinh thué.

Trong trudng hgp dit di c6 dd cdc diéu kién d€ dua vao st dung theo
muc dich quy dinh clia cd quan nha nudc ¢é thim quyén (sdn xui't ndng nghiép,
l1am nghiép, nudi trong thiy sin, xdy dung nha & hodc cong trinh...) ma ngudi sit
dung dat khong st dung, dé dat hoang héa thi 4p dung thué bd sung ddnh vao
dién tich dit bd tréng biing 2 — 5 1an mic thu€ cd bdn cda khu dat d6 theo cich
tinh thué& thong thudng da néu trén.

Ap dung quy dinh nay s& khic phuc dugc nhitng tdn tai clia chinh sich
thué€ hién nay la: Khic phuc sy bat hgp 1y trong s dong vién thu€ doi véi dat skt

dung vao cidc muc dich khdc nhau; gidp nha nudc kiém sodt duge quy da't qudc
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gia. Viéc danh thu€ theo thu€ suit liiy ti€n doi vdi dat & s& gép phan han ché
viéc dau cd, nim giit dat dai trdi phdp luat do cang s dung nhiéu dat, dit c6 gia
tri cao, thi cang phdi chiu mic thu€ cao. Viéc dp dung thu€ bd sung d6i véi cic
khu dat da c6 dd diéu kién d€ dua vao sit dung nhung ngudi st dung dat vin con
bé hoang s& gép phan han ch& diu co dit dai, khuyé&n khich viéc st dung dat
mot c4ch ti€t kiém, c6 hiéu qua.

Bén canh d6, cic quy dinh vé mién gidm thu€ cé thé k€& thira c6 cii ti€n
mot s6 ch€ do mién, gidm thu€ hién hanh theo huéng md rong dién mién d6i véi
cdc ho ndong dan ngheo doéi, c6 khoé khiin trong sdn xudt va doi séng, phuc vu tot
hon chinh sich x6a d6i gidm nghéo va khuyé&n khich phat trién ndng nghiép,
ndng thdon va ning dan ddi sdng ndng dan, gidm bt khodng cdch vé sinh hoat
giita thanh thi va n6ng thon.

Bang 3.1: Khung gid cdc loai ddt

Pon vi tinh: Nghin dong/m*

X4 dong bing X4 trung du X4 mién nii
) Gia | Gia t6i | Gia Gia Gia Gia
Loai dat ; ’ ’ ’ ’
to1 da to1 to1 da to1 to1 da
thi€u thi€u thi€u
bat tr6ng cay hang nim 4.0 90,0 3,0 70,0 1,0 47.5
DAt trong cAy lau nim 5,0 105,0 3,5 65,0 0,8 45,0
DAt rirng sédn xuat 1,5 40,0 0,8 25,5 0,5 20,0
DAt nudi trdng thiy sén 3,0 90,0 2,0 50,0 0,5 24,0
batlam mudi 1,5 41,0 1,5 41,0 1,5 41,0
DAt & tai ndng thon 10,0 | 1.250,0 4,5 850,0 2,5 600,0
DAt sdn xudt, kinh doanh phi 10,0 900,0 4,5 600,0 2,5| 350,0
ndong nghi€p tai ndng thon
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Ngudn: Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ctia Chinh phii

Bang 3.2 Khung gid ddt tai dé thi

Don vi tinh: Nghin dGng/m2

Dic biét Il I v

Loai Gia Gid Gid Gid Gid Gid Gid Gid Gid Gid Gia | Gia

dothi | 61 | dida | 51 | toida | t61 | t0ida | i | tdida | t6i | t6ida | tOi to1
thi€u thi€u thi€u thi€u thi€u thi€u | da

Patd | 1.500 | 67.500 | 400 | 42.500 | 150 | 30.000 | 120 | 19.500 50 | 13.350 30 | 6.700

bat

SXKD

phi 1.000 | 47.810 | 250 | 29.500 | 100 | 20.000 50 | 13.500 40 | 8.500 15 | 4.500

ndng

nghiép

Ngudn: Nghi dinh s& 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ctia Chinh phd

quyén s hitu nha.

3.4.3 XAy dung thué nha:

*A A A ~ N z 7 o R
Trong viéc xay dung Luit thu€ nha, c¢6 cdc quan di€m sau:

3.4.3.1 Quan di€m xay dyng chinh sich thu thu& nha:

La loai thu€ thu hang nim, v6i mdc dong vién thdp vao cdc d6i tugng c6

- Luat thu€ nha phai thuc hién dugc yéu ciu ki€m ké, ki€m soat, quin ly

cda nha nuSc d6i v6i quy nha. Tir d6, 1am ciin cif hoach dinh cdc chinh sdch kinh

t&€ vi mo6 vé st dung nha &, khuyén khich stt dung quy nha & tiét kiém, hop 1y, c6

hiéu qua trong phat trién kinh t&€ — xa hoi.

- Luat thu€ nha ra d5i nhim gép phin thuc hién cong bing xa hoi, thu

hep khodng cdch chénh I&ch vé thu nhap, tai sdn, dJi sdng cla cdc ting 16p dan

Ccu.
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- Ciing nhu céc sic thu€ khic, Luat thué€ nha phdi tirng budc bao quat
ngudn thu trong linh vuc nha &, dong vién su déng gép cho ngan sidch nha nudc,
phli hgp v6i yéu ciu clia chuong trinh cdi cdch thué, tao diéu kién md rong dau
tu, xdy dung cd s6 ha tang, thu hit dau tw nudec ngoai vao Viét Nam.

- Ch€& @6 thu ddi vdi thu€ nha phai don gidn, dé hi€u, d& thuc hién, dé
ki€m tra, phit hop vdi trinh dd dan tri trung binh trong xa hoi.

- Luat thu€ nha khi tri€n khai thuc hién phai cé budc di thich hdp véi diéu
kién kinh t€ — x4 hoi & thanh thi va nong thon, phi hdp vdi khd ning déng gép
clia ngudi nop thu€, gdn véi yéu cau khuyé&n khich phat trién ndong nghiép nong
thon va nang cao dan ddi séng nhan dan.

3.4.3.2 Noi dung chu y&u ctia Luit thué nha:

- P6i tugng chiu thué: La cdc loai nha, vat kién tric gin lién véi dat.
Thudc doi tuong nay bao gdm nha &, nha 1am viéc, nha diing vao sdn xuat, kinh
doanh (nhu nha kho, khdch san, cta hang, ..) va nha diung vao cdc muc dich
khac. Tru6c mit, chi nén danh thu€ ddi v6i nha tir cap 3 trd 1én & thanh phd, thi
Xa.

- b6i tugng khong chiu thué: Luat thu€ nha khong thu thu€ doi véi nha &
thudc sd hitu nha nudc; nha thudc sd hitu cia cdc td chic chinh tri — xd hoi; nha
thudc s hitu tu nhan dung vao muc dich cong cong, ton gido, ths cing; nha cta
cdc co quan ngoai giao theo cdc Hiép dinh ma Viét Nam cé ky két hodc tham
gia hoic theo thong 1& qudc té.

- Boi tugng ndp thu€: Thu€ nha do cdc chii s§ hitu nha ndp. Trong trudng
hop nha dang c6 tranh chap thi ngudi ndp thu€ nha 1a ngudi thuc t€ dang st dung
nha.

- Cin ctt tinh thué€ nha: 13 dién tich nha, vat ki€n tric; gid tinh thué€ va

thué suét.
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+ Dién tich nha chiu thu€ bao gdm dién tich nha chinh (diing dé &,
lam viéc, sdn xuat, kinh doanh) va tdng dién tich cong trinh phu (nhu nha bép,
nha tim, nha vé sinh, hanh lang, ban cong...) c6 hé s& quy ddi thich hgp vdi dién
tich cOng trinh phu.

+ Gi4 tinh thu€ nha do UBND tinh, thanh phd quy dinh va c6 thé 6n
dinh trong tirng khodng thdi gian nht dinh (thudng 12 5 ndm). Gid tinh thu€ nha
dudc tinh cho tirng mét vudng nha, cin cit nhitng yéu td sau:

/. Chat lugng st dung clia nha dugc thé hién qua thdi gian st dung. C6 thé
van van dung theo quy dinh hién nay, cin ctt d&€ phin loai nha cii hay méi 1a dya
vao thoi gian st dung. Néu nha dudc x4y dung trong thdi gian 5 nim cho dén
ngldy ké khai thu€ thi dudc x&p loai nha méi, n€u di xay dung qud 5 nim cho
dén ngay ké khai thu€ thi dugc x&p loai nha cii. Gi4 tinh thu€ theo loai nha cii
hay méi s& do B6 X4y dung quy dinh, c6 thé phan loai chi ti€t vé chat lugng st
dung ctia nha theo hé s& vé thdi gian st dung.

/.Phan biét loai nha: biét thy, cap 1, cAp 2, cAp 3 hoic vé két ciu chiu luc;
bao che nha, tudng ngdn; mdi; vat li€u hoan thi€n; tién nghi sinh hoat;.. hodc cho
tirng loai ting cu thé trong nha (nhu nha trét, trét c6 gic bing gb hoic bétdng,
nha 1au gd, nha ldu dic..). Gia tinh thu€ cho tirng loai nha cu thé ciing do Bo
X4y dung quy dinh.

+ Thu€ suat: V& nguyén tic xdy dung miic thu€ suat thap trén co
s& k&t qua diéu tra, tinh todn cu thé d€ phu hop vdi kha ning déng gép clia
ngudi ndp thué€, dic biét v6i tinh hinh thu nhap phd bién clia cin bd cong nhan
vién nha nudc.

TUr gi4 nha tinh thu& 6n dinh va thu€ sudt hgp 1y, c6 thé quy ra mic thué
hang nim cho 1m” dién tich nha d€ ngudi nop thué dé& dang tinh dugc s6 thué

phdi ndp néu khong c6 gi thay d6i vé dién tich, vé chit lugng nha (thué sud't véi
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nha trong thu€ thd trach cii & mién Bic 1a 0,8%, & mién Nam tru6c ngay gidi
phéng 1a tir 0,5% dén 1%).

Vé mién, gidm thu€: thu€ nha c6 thé dugc gidm hoic mién ddi vdi nha sit
dung vao muc dich 1¢1 ich cong cOng nhu truéng hoc, tram x4, bénh vién, nha
bdo tang, dinh, chiia, nha thd..; nha ma chi s hitu khong thu tién hoic tién thué
chi di bu didp chi phi bdo dudng, sta chita; nha tinh nghia; nha bi thién tai, dich
hoa; nha clia cdc doi tugng chinh sach thudc dién mién thué,...

Phan cAp ngudn thu va quin ly thu: Thu& nha dudc giao cho dia phuong
qudn ly, thu thu€. Ngudn thu tit thu€ nha s& dugc phan cap 100% cho ngan sdch
dia phuong.

Mot s& van dé luu ¥ thém khi xay dung Luat thué& nha:

- D6i véi dai da s6 dan cu trong nuSc, thué€ nha ra ddi sé 12 thém mot
nghia vu déng gép vé mot loai thu€ mdi trong ddi song, xa hdi. Vi vay, khi thuc
hién cin hét sitc than trong, tranh nhitng sai s6t nhim khic phuc nhitng bién
dong dot ngot ddi véi moi tang 16p dan cu, va dé viéc dong vién cho ngin sich
nha nudc duge thudn 1¢i, cling nhu bit dau tao théi quen déng gép clia nhan din
ddi vdi loai thué nay. Do d6, trudc mit chi nén trién khai thu€ nha & cdc thanh
phd, thi x4 va chi dianh thu€ vao cdc loai nha tir cAp 3 trd 1én nhim muc dich
ting cudng quéin 1y va nang cao hiéu qua st dung quy nha tai cdc thanh phd, thi
x4. Sau mdt thdi gian thyc hién, rit kinh nghiém s& md rong din dién quén 1y,
thu thué€ ddi vé6i nha.

- Vé ddi tugng chiu thu€ nha: s& gdm c6 nha thudc sé hitu nha nudc, néu
thu thu& nha d6i v6i nha loai nay thi cling giéng nhu nha nudc ty thu thu€ cho
chinh minh. Vi vay, thu€ nha khong 4p dung ddi v6i nha thudc sd hitu nha nudc.

Tuy nhién, do61 véi nha thudc sé hitu nha nuéc, nhung nha nuGc cho cac t6 chiic,
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cd nhan thué s dung thi vin c6 thé thu thu€ dé€ bdo ddm sy cong bing giita chi
tu nhan & hitu nha phai ndp thu€ nha véi ngudi thué nha cda nha nudc dé &.

- Vé thu€ nha dd6i vdi dién chinh sich: trong chudng trinh cdi cdch thué &
nude ta néi chung va xay dung thué€ tai sdn néi riéng, déu han ché viéc van dung
ch€ @6 mién, gidm thu€ d6i véi cac d6i tugng chinh sach. Tuy nhién, tru6c mit
van thyc hién chinh sdch mién, gidm thué& d6i véi cdc ddi tuong nhu: nha tinh
nghia, nha ma cdc vi ldo thanh cich mang dugc hudng theo Quyét dinh so
20/2000/QD-TTg ngay 3/2/2000 ctia Thd twéng Chinh phd vé viéc hd tr¢ ngudi
hoat dong Cdch mang thing 8 nim 1945 cai thi€n nha &, nha cua thuong binh
loai ning, nha clia thAn nhan liét s§ dudc hudng trg cAp hang thing... Viéc mién,
gidm chi 4p dung ddi v6i mot cin nha duy nhat do ngudi dudge hudng chinh sdch
x4 hdi ding tén va thudng trd tai do, va cling nén quy dinh han mic di€én tich
x4y dung dugc mién, gidm hop 1y (gidng nhu quy dinh vé han mic dit & dé

mién gidm tién s dung dat nhu hién nay).

3.5.Mét so diéu kién d€ trién khai chinh sach thué tai san ¢ nuéc ta:
Thu€ tai sdn nim trong mdi quan hé vdi cdc loai thu& khdc trong toan bo
hé thong thu€ & nudc ta, va 1a loai thu€ dnh hudng truc ti€p dé€n ddi s6ng moi
tang 16p nhan dan, dic biét véi hon chuc triéu hd ndng dan phdi ndp thué st
dung d4t ndong nghiép, dat § va dit kinh doanh. Vi vay, khi thuc hién thu€ tai
san phdi gidi quy&t ddng bod cdc diéu kién chii y&u d€ c6 thé bio ddm trié€n khai
thu€ tai sdn mot cach thuin Ioi, d6 1a:
- X4y dung cdc vin bdn phdp quy nhim xdc dinh rd nhitng tai sin thudc doi

tuong Nha nudc phai quin 1y, tao cd s§ d€ danh thué.
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- Nhanh chéng hoan thanh viéc do dac, 14p badn d6 va hod so dia chinh, cap
gidy chitng nhan quyén st dung dit. Trén co sé d6, thyc hién phan loai dit theo
cdc muc dich st dung d4't khdc nhau.

- Ung dung coéng nghé thong tin d€ cip nhat va theo ddi nhitng bi€n dong vé
tinh hinh s dung nhitng tai sin ma nha nu6c can quéan ly. Hién dai héa quén 1y
thu€ tai sdn theo phuong thitc quin 1y thu thu€ tai sin trén mang vi tinh thong
nhi't cd nuSc bing cich cAp “ma s6” cla thira dat, 16 di't theo ban dd dia chinh
cho tirng t6 chic, c4 nhan sit dung dat d€ quan ly tong dién tich dat tinh thué cda
cé nudc, tirng dia phuong, tirng chi st dung dat, theo ddi tinh hinh bi€n dong cia
tirng thita dat (thay ddi chii st dung dat, thay ddi muc dich st dung dat...).

- Thi€t 1ap hé thong ching tir hgp phap vé nhitng tai sdn nha nu6c cin quin
1y va c6 quy dinh ch€& tai phu hgp. Thuc hién ch& do bdo cdo tinh hinh thu va
quan ly thu€ tai sdn tif cdc cd quan quin 1y vé thu thu€ tai sin (Chi Cuc thué,
Cuc thu€, Téng Cuc) theo yéu ciu, bi€u miu thong nhat.

- Phan dinh 1o trdch nhiém cho cdc cAp chinh quyén trong viéc quin 1y cdc
tai sdn thudc dién nha nudc quan ly. Kién toan t& chifc bd may quéan 1y thué tai
sdn theo huéng viéc truc ti€p hanh thu phan cap hét cho céc chi cuc, & Cuc thué
va Téng Cuc thu€ c6 bo phan chi dao, huéng din, quin 1y thué tai sin.

- Han ché€ viéc 16ng chinh sdch xa hoi vao trong chinh sdch thué€ d€ ddm bio
st don gidn trong chinh sdch thué.

- Vin ban Luat thu€ tai sdn can dugc ban hanh dong bo vé6i cac Nghi dinh,
Thong tu quy dinh va huéng din thi hanh cu thé theo nhitng quan di€m nhat
qudn, gan chinh siach thu€ véi cdc quy dinh phap Iy vé quan 1y tai sin.

- Thuc hién dao tao cdn bo cdng chirc thu€ thanh thao vé chuyén mon,
nghiép vu, quy trinh quén 1y thu thu€ tai sdn. C4i ti€n thd tuc hanh chinh theo

huéng don gidn, dic biét 12 bdi dudng dao dic, phong cdch lam viéc lich su, chu
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ddo, tin tinh véi ngudi ndp thu€ (vi day 1a nhitng ngudi truc ti€p ti€p xic thudng
xuyén vdi d6i tugng), ddng thdi phdi c6 quy ché xi 1y nghiém minh vdi cdn bd
thu€ c6 hanh vi vi pham dao dic cdn bd thué.

- M3 rong va da dang héa cédc hinh thifc tuyén truyén dé€ ning cao trinh do
hi€u biét vé chinh sich thu€ clia dong dio cdc ting 16p dan cu, qua d6 lam cho
moi ngudi tha'y rd trach nhiém, ty gidc 1am t6t nghia vu thué tai san.

- Tang cudng cd sd vat chit ddi v4i bd phan td chide thu thué tai sin tai cd
quan thu thu€. Vin phong giao dich noi truc ti€p thu thu€ phdi ddm bio khang
trang, c¢6 di phuong tién, trang thi€t bi ddm bdo cho cdn bo thu€ lam viéc giao

dich v6i ngudi ndp thu€ vin minh, lich su.

3.6.Lo trinh du kién ban hanh va thuc hién cac chinh sach thué tai san ¢

Viét Nam giai doan 2005 - 2010.

Theo du ki€n, 1§ trinh thyc hién chinh sdch thu€ tai sin § nudc ta trong
giai doan 2005 — 2010 dugc xay dung nhu sau:

3.6.1 Nam 2005 - 2006:

Trong hai nim nay sé& ban hanh va xay duyng cdc chinh sich vé thu€ tai
san sau:

- Stra d6i thong tu s6 28/2000/TT-BTC ngay 18/4/2000 va cic Thong tu s&
55/2003/TT-BTC, Thong tu s& 18/2003/TT-BTC vé 1é phi trudc ba, bio ddm phu
hop véi Luat Pat dai 2003 va thyc hién cdi cach hanh chinh trong cong tac thu 1€
phi trudc ba, don gidn cdc quy trinh, thd tuc thu, ndp va bii bd viéc kiém tra thuc
t& d€ dinh gi4 tai sdn tinh 1& phi trudc ba.

- Quyét dinh bing ty 1& (%) chat lugng con lai clia thi sdn di qua s dung
theo tirng thdi gian d€ 1am cin ¢ x4c dinh gid tinh 1& phi trudc ba, thuc hién bai

A ~ A 1R . “ s, N e
bd viéc can bd thué ki€m tra dinh gid tai san.
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- X4y dung quy trinh quéan 1y thu 1€ phi trudc ba, theo hudng: Viéc nhian
va trd hd so thuc hién tai mdt ctra, can bo thu€ tinh s thué phdi ndp trén co sé
ké khai va hd so clia d6i tugng ndp, khong thyc hién ki€ém tra, danh gid thyc
trang tai sdn, khong ti€p xtc truc ti€p vdi ddi twgng ndp.

- X4y dung s6 tay nghiép vu quin ly cdc khodn thu lién quan d&€n nha,
dat.

3.6.2 Niam 2007 :

- Ban hanh Luat thu€ thu nhip c4 nhan. M& rong do6i tugng chiu thu€ thu
nhip cd nhan trén cd sd bo sung thém thu nhap do chuyén quyén s dung dat
ctia cdc ho gia dinh, c4 nhan c6 hoat ddong chuyén quyén st dung da't.

- Pdng thdi, bai bé Luat thué chuyén quyén st dung dat.

3.6.3 Nam 2008:

- Ban hanh Luat thu€ ding ky tai sdn (Thué trudc ba) va bai bdé Nghi dinh
vé 1é phi truéc ba.

- Ban hanh Luat thu€ St dung dat thay th&€ Luat thué€ sit dung dit ndng
nghiép va phdp 1énh thu€ nha, dit. Dy ki€n thi hanh Luit thu€ St dung dat tir

nim 2011.

3.6.4 Nam 2009 - 2010:
- Xay dyng Quy trinh quan 1y thu thu€ st dung dat, theo hudng:
+ Chu st dung dat thuc hién ké khai “Iy lich” thira dat va s& dugc
cAp mi s6 sd thira dat. Trong qud trinh thyc hién c6 bi€n dong vé chd st dung

dat, dién tich thi m&i phai ké khai lai.
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+ Co quan thu€ 1ap s bd ddi véi tirng ma s6 thira dat, tinh va thong
bdo ndp thué€ ngay nim diu va trong qud trinh thuc hién c6 bi€n dong vé chi sit
dung, dién tich, cdc cin ct tinh (chinh sdch) thi mdi phai thong bdo lai.

+ Cin ct thong bdo phdi ndp thu€ gan nhit clia co quan Thu€, chd
stt dung da't thyc hién nodp tién vao kho bac nha nuéc.

+ Qud thdi han nop thu€ theo quy dinh, cd quan thu tién thuc hién
phat chim ndp theo ché& dd quy dinh.

- Mit khéc, trong giai doan nay, ciing can xdy dung ch& dd quin ly thu
thu€ tai sdn. Dic thu clia quan ly thué tai sdn 13 c¢6 doi tugng thu, ddi twdng ndp,
phuong thic, thii tuc thu, ndp khic véi viéc quan 1y céc loai thué€ khéac (nhu thué
gi4 tri gia ting, thu nhap doanh nghiép...). Do d6, Luat quan 1y thué€ c6 thé chua
bao quit hét cdc dic thi quan Iy thu€ tai sdn, vi vdy Nghi dinh quy dinh ché& do
quan 1y thu€ tai sdn nén dudc ban hanh theo huéng:

- Quy dinh thd tuc ké khai va trach nhiém cla ddi twgng nop thu€ trong
viéc ké khai ndp thu€ tai sdn theo hudng thii tuc don gidn, nhung trach nhiém
cao hon.

- Quy dinh viéc tinh, xac dinh cdc khoan phai ndp trén cd sG ké khai cua
ddi tugng ndp va cdc quy dinh clia phdp ludt c6 lién quan; bai bd viéc cidn bo
thu€ thuc hién viéc ddnh gid thuc trang tai san.

- Quy dinh trdch nhiém cla cd quan va cdn bd thu€ trong viéc ti€p nhan
hd so, tinh thué va thong bio thué€ phai ndp, triét d€ thuc hién ché d6 mot cita
tai cd quan Thu€.

- Quy dinh ch& dd cong khai héa cdc thii tuc, quy trinh va céc ciin cif xdc

dinh cdc khoan thu, nop.
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Két ludn cudi chuong 3:

Nhu vay, trong chién lugc cidi cach thué & nudce ta tir nay dén 2010, thué
tai sdn s& dugc xay dung gdm céc sic thué: Thu€ ding ky tai sdn, thu€ st dung
da't, va thu€ nha. Cic sic thu€ ndy c6 mdi quan hé tuong thich, ddng ding va c6
mdi quan hé bd sung phu thudc nhau theo y nghia hé thong.

C6 thé thdy ring sy ton tai nhi€u hinh thdi clia thué tii sdn khong don
gidn 12 dé€ tin thu ma con la yéu ciu khiach quan mang tinh ky thuat nghiép vu
va logic hé thong. Su k&t hdp chit ché va hgp 1y giita cdc loai thu€ tai sdn
khong nhitng tao di€u kién thyc hién muc tiéu toan hé thdng mot cach hitu hiéu
nhit ma con tao di€u kién ning cao hiéu qud clia cong tdc hanh thu. Chinh vi
vy, tuy thu€ tdi sin khong phdi 1a loai thu€ mang lai ty trong thu 16n cho ngan
sach, song ludn dugc coi 12 loai thué€ phic tap cAn dudc cin nhic k§ ludng trudc
khi ban hanh.
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KET LUAN

O mdi qudc gia, chinh sich thu€ tai sin khong nhitng 12 mot bién
phdp tai chinh dong vién ngudn thu 6n dinh cho ngin sich, ma con nhim
ddm bdo tinh cong bing xd hodi va phuc vu muc tiéu quan 1y tai sdn cla
nha nu6c. Viéc hoan thién chinh sich thu€ tai sin & nu6c ta hién nay 1a
mdt yéu cau tit y&éu khich quan trong qué trinh hdi nhap kinh t& thé gidi

ciing nhu trong cdng cudc cdi cdch hé thué€ thong hién dai va hiéu qui.

Pé& c¢6 thé thuc hién thanh cong viéc ban hanh va tri€n khai céc
chinh sdch thu€ tai sdn rong rai trong ddi song xa hoi, bén canh viéc xay
dung chinh sach thué& hgp 1y, cling cAn c6 sy hdp tdc gifta cdc nganh, cdc
cAp trong qud trinh thuc thi, ddng thdi ting cudng cong tdc tuyén truyén,

hd trd, gido duc d€ tranh thi sy dong tinh Ging hd clia cdc tAng 16p dan cu.

Vi thdi gian nghién citu va kha nang thyc hié€n ludn vin con han
ch&, luan vin khong thé tranh khéi nhitng thi€u sét cling nhu khong thé
dé cap mot cdch day dd, toan dién cdc van dé cin xem xét khi hoan thién
chinh sich thu€ tai sin & nudc ta hién nay. Tuy vy, vin hy vong ludn vin
“ Hoan thién chinh sich thu€ tai san & Viét Nam giai doan 2005 -2010”
déng gép mot phan cong stic vao cong cudc nghién cttu va thuc hién cdc
chinh sdch thu€ tai sdn néi riéng va chién ludc cdi ciach thu€ & Viét Nam

noi chung./.
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