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THUE TAI SAN VA KHOANG TRONG €O SG CAN LAP DAY

TS. NGUYEN DINH CHIEN - Hoc vién Tai chinh

Mé réng co sé thué phi hgp véi diéu kién phdt trién kinh té - xa héi nhdm tdng thu ngdn sdch nha
nu'dc va tdng cudng khd ndng quan ly ciia Nha nuc la xu huéng chung ciia tdt cd cdc quac gia.
Thué tai sdn & Viét Nam hién hanh van con nhiing khodng trong vé co sé thué. Bai viét tdp trung
ddnh gid co s& thué'tai san theo ludt dinh va nhimg dinh huéng nhdm Idp ddy khodng tréng co sé

thué ciia thué tai san 6 Viét Nam thai gian toi.
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Expanding tax bases in line with socio-
economic development conditions to increase
state budget revenues and strengthen state
management capacity is a common tendency
of all countries. Property tax in Vietnam
currently has space for tax bases. The paper
focuses on assessing the statutory property
tax base and the orientations to fill that tax
base of property taxes in Vietnam in the years
to come.
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Thué tai sdn va co s& thué tai san

Thué tai san la tén goi chung chi cac sic thué 1dy
gia tri tai san lam co so tinh thu€. Trong hé thong
thué cua mot qudc gia, thué tai san ton tai bén
canh thué thu nhap va thué tiéu dung nhdm bao
quat duoc cac kha nang ndp thué trong nén kinh
t&; huy dong dwoc nguon thu cho ngan sach nha
nudc (NSNN); dam bao cong bang xa hoi va thuc
hién dwgc viéc quan ly, kiém soat, diéu tiét d6i voi
tai san, d6i voi cac hanh vi sé httu, stv dung tai san,
khuyén khich st dung tai san hop ly, ¢ hiéu qua.

Mot chinh sach thué tai san day dua, hop ly phai
duoc xay dung trén co sd bao quat day du, diéu tiét
hop ly cac co so thué€ trong nhitng diéu kién kinh
té - xa hoi cu thé. Khi co so thué tai san chwa dwoc
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bao quat, diéu tiét day du, that thu thué tiém nang
van con, anh huong dén ngudn thu NSNN va tinh
cong bang ctia thué khoa. Nguoc lai, khi thué tai
san c6 co so thué qua rong, khong phu hop, vuot
kha nang ndp thué ctia nguoi dan, kha nang quan
ly ctia co quan thué thi chinh sach thué nay sé co tac
dung nguoc lai véi muc tiéu tang thu NSNN, thuc
ddy nén kinh t& phat trién.

Co so thu€ theo cach hiéu chung nhét 1a cac co
so kinh t¢ ma Nha nudc c6 thé diéu tiét bang cac sac
thué. D61 voi thu€ tai san, co so thué chinh 1a cac tai
san cd thé dua vao dién chiu sy diéu tiét cua thué
tai san. Tuy theo diéu kién kinh t€ - xa hoi, muc tiéu,
yéu cau cting nhu kha nang quan ly ma cac qudc
gia c6 thé xac dinh cac dang tai san chiu thué khac
nhau. Cu thé, tai san chiu thué c6 thé dwoc la chon
theo 6 dang co ban sau: (i) Toan b tai san ctia nguwoi
ndp thué (NNT); (ii) Cac tai san cd gia tri 1on cta
NNT; (iii) Céac tai san caia NNT ma Nha nuwéc can
quan ly; (iv) Cac tai san cuia NNT ma Nha nwdc co
thé quan ly; (v) Cac tai san caia NNT ma Nha nuée
can va c6 thé quan ly; (vi) Cac tai san ¢6 gia tri 1on
cua NNT ma Nha nudc can va cd thé quan ly.

Ngoai ra, cc truong hop wu dai, mién giam thué
tai san cng thé hién mtc do rong hep cua co so
thué tai san. Treong hop wu dai, mién giam cang
nhiéu, co s¢ thué cang hep va nguoc lai.

Khoang tréng co s& thué tai san
theo luat dinh hién hanh & Viét Nam

O Viét Nam hién nay, thudc loai thué tai san chi
¢6 hai sic thué diéu tiét vao cung mot loai tai san, d6
la thué st dung dat ndong nghiép va thué st dung
dat phi nong nghiép. Cu thé: Thué€ st dung dat
ndng nghiép danh vao tai san chiu thué la quyén
st dung dat trong san xudt nong nghiép; Thué st
dung dét phi néng nghiép danh vao tai san chiu



thué€ la quyén st dung dat phi ndong nghiép. Hai
sac thué nay déu danh hang nam vao gid tri quyén
stt dung dat. Trong d6, gid tri quyén SDDNN duoc
xac dinh theo gia tri sinh loi cua dat (chat dat, do
phi nhiéu cua dat, khi hau, dia hinh, diéu kién twéi
tiéu...); gia tri quyén SDDPNN duoc xac dinh theo
gia quy dinh ctia UBND cdp tinh, thanh phé truc
thuoc Trung wong.

Ngoai ra, khoan thu 1¢ phi trieéc ba hién hanh c6
quy dinh xéac dinh s8 thu bang mét ty 1é phan tram
trén gia tri cac tai san thudc dién Nha nwdc quan ly
cling ¢6 tinh chat ctia thué tai san. Khoan thu nay thuc
hién mot [an khi cht sé hitu tai san thue hién dang ky
quyén so hitu ctia minh véi co quan quan ly nha nudc.

Nhin chung, xét vé tong thé, cic sac thué va
khoan thu truedc ba ndi trén da bao quat dugc mot
s0 tai san co gia tri 16n va nhiing tai san Nha nudc
can quan ly trong dan cu; gdp phan huy dong nguén
thu cho NSNN; gop phan quan ly, kiém soat tai san
trong dan cu, dam bao cong bang xa hdi. Tuy nhién,
xét vé co s& thué, chinh siach thué tai sdn Viét Nam
van con khoang tréng can phai dwoc nghién ctru, bd
sung d€ dam bao bao quat, diéu tiét day da hon cac
kha nang danh thué tai san trong nén kinh té.

Cu thé, thué'tai san 6 Viét Nam hién nay (thé hién &
thué SDDNN va Thu€ SDDPNN - thay thé Thué nha
dat trude day) ra doi trong diéu kién doi song kinh t&
- xa hoi con kho khan nén chi méi diéu tiét duy nhat
mot loai tai san chiu thué'1a quyén st dung dat. Bén
canh do, vdi viec mo rong dién wu dai, mién giam cta
thué¢ SDDNN ciing nhu viéc mién thué SDDPNN cho
NNT ¢6 s6 thué€ hang nam ttr 50.000 dong trd xudng. ..
nén co so thu€ da bi thu hep dang ké.

Do d¢, trong diéu kién hién nay cling nhu thoi
gian tdi, chinh sach thué tai san cua Viét Nam can
duwoc hoan thién theo hudng mo rong, bao quat
duoc cac co so thué nham phét huy hon nita cac vai
tro ctia thué tai san, ddc biét la trong viéc tang thu
NSNN phu hop véi diéu kién kinh t€ - xa hoi, nhat
la trong diéu kién nguodn luc tai san trong dan cuw
ngay cang tang trueong.

Kién nghi di véi co s& thué tai san thai gian toi

Kinh t€ Viét Nam hién nay da co sy tang truong
dang ké so voi thoi ky dau hinh thanh hé thong thué
thong nhat, nguon luc tai san trong dan cu ngay
cang gia tang, dong thoi chénh 1éch vé gid tri tai san
sO hitu gitra cdc chu thé trong xa hoi ngay cang lon.
Trong diéu kién d6, kha nang mo rong co so thué
tai san nham huy dong ngudn thu, quan ly, diéu tiét
qua trinh phan phdi, so hitu, sit dung tai san 1a hoan
toan hién htru.
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Trén co so 6 dang tai san chiu thué néu trén, cd
thé thay, dé phu hop vdéi muc tiéu, yéu cau, kha
nang quan ly cta co quan thué va cac co quan lién
quan, cac tai san chiu thué€ ¢ Viét Nam nén duoc
xac dinh theo dang thit 6. Cach xac dinh tai san chiu
thué nay sé dam bao duwoc yéu cau vé cong béang,
hiéu qua cing nhu yéu cau va kha nang quan ly,
kiém soat, diéu tiét tai san. Van dé dat ra la phai
xem xét, lra chon loai tai sdn nao sé thudc dién chiu
thué theo cac tiéu thtc trén.

- Doi v6i cdc tai san tai chinh: Trong diéu kién
nén kinh t€ thi truong, cac tai san nay thuong dwoc
dich chuyén lién tuc gitta cac chu sé httu khac
nhau, khoéng thudc vé mot chu thé nao dé trong
mot thoi gian dai; dong thoi, gia tri cac tai san nay
trong nhiéu treong hop khong thuc sy hién hitu va
thuong bién dong that thuong theo ting thoi diém,
gay kho khan trong viéc quan ly va danh thué hang
nam. Do d¢, trudc mat khong danh thué tai san vao
cac tai san nay.

Kinh té Viét Nam da c6 su tang truéng dang ké
so véi thoi ky dau hinh thanh hé théng thué
théng nhat. Trong diéu kién d6, khd nang mé
réng co s& thué tai san nham huy déng nguén
thu, quan ly, diéu tiét qua trinh phan phdi, sé
hitu, stf dung tai san la hoan toan hién hiru.

- D6i v6i tai san la quyén sé hitu tri tué: Viéc diéu tiét
béng thué tai san hang ndm vao tai san nay sé khong
kha thi, vi kha nang kiém sodt cac tai san nay kho
khan va v6i sy phat trién nhanh chéng cua khoa hoc
va cong nghé, tinh lau bén ctia cac tai san nay ciing
khé dam bao dé c6 thé danh thué hang nam.

- Doi v6i cdc tai san la vil khi dwoc phép s dung:
C4c tai san nay thuong co gia tri thap, lgi ich mang
lai khong 16n. Do d6, khong nén danh thué tai san
hang nam vao loai tai san nay, vi s6 thué nho, chi
phi quan ly I6n.

- Déi voi tai san la quyén sir dung dit: Tai san quyén
stt dung dat hién nay la mot trong nhitng tai san 16n
cua cac déi teong trong xa hoi, loai tai san nay thoa
man day du ca ba tiéu thitc néi trén va dang duoc
diéu tiét hang ndm bang thué st dung dat. Do d¢,
tai san nay can tiép tuc dugc diéu tiét véi nhing
thay d6i phtt hop diéu kién méi.

- Dot voi tai san la nha, vdt kién tric trén dat: Thué
danh vao nha ¢ da ting ton tai ¢ Viét Nam, nhung
tie nam 1991 dén nay khong duwoc quy dinh va ap
dung do cac diéu kién kinh t& - xa hoi, doi song
nguoi dan con thap, co sd ha tang chua phat trién...
Hién nay, véi sy phat trién manh mé ctia nén kinh
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t€, doi song dwoc nang cao, kha nang tich luy 16n,
lwong tai san la nha o, vat kién truc cting da khong
ngting gia tang, tao ra kha nang ndp thué cua cac
ddi twong so hitu. Bén canh do, su chénh léch giau
ngheo vé nha ¢ cling tang lén, dong thoi, hoat dong
cua thi truong bat dong san dang ¢ nhiéu bat cap,
gay ra su liing doan, dau co, bat binh dang vé phan
phdinha . Chinh vi vay, trong thoi gian tdi, loai tai
san 1a nha, vat kién tric trén dat can dua vao dién
chiu thué€ tai san hang nam. Quy dinh nay sé gop
phéan thuc hién yéu cau kiém ké, kiém soat, quan ly
cua Nha nudc d6i véi quy nha ¢, khuyén khich st
dung quy nha 6 hop ly, tiét kiém, c6 hiéu qua. Pong
thoi, gép phan thuc hién cong bang xa hoi, thu hep
khoang cach chénh léch vé thu nhép, tai san, doi
sOng cua cac tang lop dan cu.

Tuy nhién, d€ dap tng duoc tiéu thic tai san
chiu thué phai thudc dién cé gia tri 16n, c6 thé diéu
tiét bang thué, khong phai tat ca cdc ngdi nha, vat
kién tric trén dat déu dwa vao tinh thué. Cé thé lwa
chon mot trong hai phuong an sau:

Thir nhdt, chi ddnh thué vao nha, vat kién trac
trén dat co gia tri vuot qua muic khoi diém chiu
thué. Luc nay, cac ngdi nha, vat kién truc trén dat
c6 gia tri (xac dinh theo cdc quy dinh vé gia tinh
thué) vuot qua mot ngudng nhat dinh sé thudc
dién chiu thué.

Thi? hai, chi ddnh thué vao nha, vat kién trac th
hai tré di. Nguoi chi sé httu mot ngoi nha, vat kién
triuc khong phai nop thu€. Nguoi s hitu tir hai nha,
vat kién truc trd 1én sé phai ndp thué déi voi cac
ngoi nha, vat kién trac con lai ngoai ngo6i nha, vat
kién trtc tht nhat.

- D61 voi tai san la cdc phwong tién giao thong:
Day la cac tai san 16n ctia ngroi dan hién nay, gia
tri ctia chiing phan anh phan nao mtc d6 giau cé
cta nguoi so hitu va thé hién dugc kha nang nop
thué cua cac cha thé dé. Dong thoi, qua trinh sé
httu va st dung cac tai san nay trong xa hoi sé€ co
tdc dong nhat dinh dén cac van dé xa hoi nhu 6
nhiém moi tredng, an toan giao thong, y thiic ton
trong phap luat... Do d6, vé nguyén tac, c6 thé xem
xét dua loai tai san nay vao dién quan ly, diéu tiét
bang thué tai san hang nam d€ ting cuong viéc

quan ly nha nuéc d6i vdi cac tai san nay cling nhu
chu so hitu, st dung ching, tir d6 c6 su diéu tiét,
tadc dong kip thoi nham khuyén khich cac chu s
httu st dung tai san hop ly, hiéu qua, han ché cac
tac hai nhu gay 6 nhiém moi truong, mat an toan
giao thong, thi€u y thitc chdp hanh phap luat...
Tuy nhién, hién nay, cac tai san loai nay (6t0 tir 24
chd ngdi tré xudng, xe may dung tich xi lanh trén
125¢cc, du thuyén, may bay) da duoc diéu tiét bang
thué tiéu thu dac biét bén canh thué nhap khau,
thué gia tri gia ting, dong thoi phai chiu Lé phi
trede ba khi dang ky quyén so hitu (c6 tinh chat
nhu thué tai san danh mot [an), nén viéc xem xét
dwa loai tai san nay vao chiu thué tai san c6 thé
xem xét trong dai han.

Nhu vay, cdc tai san chiu thué tai san c6 thé diéu
tiét hang nam ¢ Viét Nam trong thoi gian téi can
xem xét bao gom: Quyeén st dung dat (ndng nghiép,
phi ndng nghiép); nha, vat kién trtc trén dat. NNT
tai san sé la cac chu thé c6 quyén so hiru tai san chiu
thué. D6i voi dat la tai san thudc so htru qudc gia
giao cho d6i tuwong khéac st dung, NNT la cac chu
thé c6 quyén st dung dat. Mot so tai san dang co sw
tranh chdp vé quyén so hitu gitta cac chu thé khac
nhau thi NNT la chu thé dang truc tiép st dung tai
san d¢é va viéc ndp thué nay khdng bao ham viéc xac
1ap quyén so hitu tai san cho chu thé do.

Bén canh do, can xem xét cac truong hop tai san
khong chiu thu€ theo cac tiéu thitc nhu chu so hitu,
muc dich stt dung hay cac thong 1é chung. Ngoai ra,
can xem xét nghién ctru viéc danh thu€ tai san mot
lan d6i vai cac tai san mdi duoc tao dung va dugc
chu s¢ hitu thue hién viéc dang ky quyén so htru tai
san. Khi d6, hé thong thué tai san Viét Nam sé dam
bao tinh day du xét trén goc do co so thué, phu hop
véi diéu kién phat trién cua nén kinh t€ cing nhw
muc tiéu ddnh thué tai san.
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