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Danh thué dat do thi bé trong:
Kinh nghiém qudc té va ham y chinh sach

doi véi Viét Nam

PGS.TS. HOANG THI THUY NGUYET
Hoc vién Tai chinh

Hién nay, B6 Tai chinh dang nghién ciiu xdy dung Dy thdo Ludt Thué Bdt djng san (BDS), trong dé cé
noi dung ddnh thué déi vdi nha 6 thii hai, thué déi véi nha, dit bo trong phit hop véi thong 1é quéc té.
Bai viét cung cdp mot géc nhin ti kinh nghiém quéc té doi véi ddt do thi bo trong, hay con goi la thué
dit trong (TDT). Day la logi thué chii yéu do chinh quyén dia phuong ban hanh, véi muc dich tao thém
nguon thu cho chinh quyén thanh phé va chéng dau co, nhdt la déi véi cdc nuéec dang phit trién.

1. GIOI THIEU

TDT dugc cac qudc gia d€ xudt nhu mot cong cu giam
tinh trang d4u co, khuyén khich giao dich dat dai nham bao
dam st dung hiéu qua tong thé dién tich dit tai cdc thanh
phd. Quan diém nay mang tinh truyén théng bit nguon ti
Henry George, ngu6i dau tién dua ra y tuéng danh TPT
trong téc phdm “Tién bo va Ngheo d6i” ndm 1879. Ong cho
rdng, viéc giti dat trong 1a mot trong nhiing nguyén nhéan
dan dén bat binh déng xa hoi va khiung hoang kinh té vao
thdi diém do. Theo Henry George, ddnh TDT sé khuyén
khich chu s hitu dat dai st dung d4t vao muc dich phat
trién va lam cho nén kinh t€ tong thé tré nén hiéu qua, tao
thém nhiéu ctia ci cho xa hoi d€ gidi quyét bat binh déng.

Ngay nay, ti goc d6 phat trién do6 thi, nhiéu nha kinh
t€ tiép tuc ung ho viéc sti dung cong cu nay nham thay déi
hanh vi cua khu vyc tu nhan va ngan chan dau co, ting
nguén cung nha 6. Nghién ctiu ctia Ngén hang Thé gisi
(2016) vé TPT & mot s6 qudc gia cho théy, néu nhu dong
luc ban hanh TPT & cac nudc phat trién 1a gidi quyét tinh
trang suy gidam dau tu, thi & cic nudc dang phat trién,
lai 1a chéng ddu co. O cac qudc gia dang phit trién, mic
du, dat tréng hién hiitu & cac thanh phé6 do nhiéu nguyén
nhén, song dan s6 tang nhanh cung véi qua trinh d6 thi
héa, nén dau co van la ly do chinh ctia dién tich dat chua
sti dung. Piéu nay dugc thé hién qua cac trudng hgp cta
Brazil, Trung Quéc, Colombia, Han Qudc, Philippines va
Dai Loan.

Tai Seoul (Han Qudc), khi gia dat ting 136% vao nam
1978, ch yéu do dau co da thuc ddy Chinh pht danh TDT.
Bat ky 16 dat nao bi bo trong hon hai nam phai chiu thué
BDS cao 5%, néu bo trong 3 ndm, thué sudtla 7% va 5 nam,
thué sudt 8%, thay vi 2% néu khong bo trong. Nam 1979,
TP. Pittsburgh (bang Pennsylvania, Hoa Ky) da ap dat TDT
cao gép 6 1an so v6i mic thué dat st dung. Diéu nay dan
dén két qua tich cuc trong viéc dua dit vao sti dung. S6 gidy
phép xay dung ctia Pittsburgh tang 70,4%, trong khi muic
trung binh ctia 15 thanh phé giam 14,4% tli ndm 1979 -
1989. Washington DC cling da ap dung mic thué bs sung
hang nam 1a 5%, cao hon mtic thué sudt co ban la 0,83%.

Tuong tu, TP. Bogota (Colombia) ap thué suét 1én dén 30%
néu khong st dung. Tham chi, con quy dinh nhiing khu dat
bd hoang hon hai ndm c6 thé bj thanh phd thu héi va dua
ra ddu gia cong khai. Két qua, ndm 2003, theo udc tinh, sau
khi ¢6 TDT, chi c6 tli 2.000 - 2.200 ha trong téng s6 36.000
ha ctia TP. Bogota la con trong (Arujo de Larangeira 2003).
Thué BDS néi chung va TDT noi riéng, ngoai tac dung
chéng dau co, con dugc dé xuit d€ ting ngudn thu cho
chinh quyén thanh phé (trtt moét s6 trudng hgp ngoai 1é
nhu Latvia va Chile Ia nguén thu chinh quyén Trung uong).
Diéu nay xuit phat ti khia canh quan ly thué, so véi chinh
quyén Trung uong, chinh quyén dia phuong hiéu rd vi tri,
dic diém, ly do cua dit trong d€ c6 thé thiét ké TDT phu
hgp. Tt quan diém dénh thué theo 1gi ich, c6 su két néi
truc tiép gitia cac dich vu cong do chinh quyén dia phuong
cung cip, ma ngudi dan dugc hudng lgi ich tii nguén thué
BDS ctia dia phuong, nén ngudi dan dé chip thuan hon.

2. CAC CACH PANH TPT PO THI

Thué ddnh trén gid tri ddt: Thué danh trén gia tri dat
noéi chung da dugc thi nghiém & khoang 30 quoc gia (Dye
va England 2010). Thyc chét, day 1a co ché “tu dong dn” dé€
dénh thué cao hon dang ké d6i véi cac khu dat trong, bai 1é
khong c6 su phan biét gitia dat trong va dat da co cai tao, st
dung (nha & c6 gia tri, hoac cac cong trinh xay dung khac).

Thué ddnh trén gid tri thi trudng: Day la loai thué danh
vao gid tri thi truong hop ly udc tinh, bao gom gia tri dat
va gid tri tai san gin lién v6i dat (gid tri cai tao dét). Mac
du, gid tri thi trudng cé thé dugc thé hién qua cac giao dich
mua bédn, nhung trén thuc té, rat kh6 dé tach biét gia tri ctia
dat va gia tri cai tao dat.

Ap dung thué b6 sung doi véi ddt trong: Day 14 loai thué
danh trén gia tri thi trudng, trong d6 udc tinh gia tri dat
tach biét v6i gid tri cai tao dét d€ c6 thé mé rong co sé tinh
thué, hodc danh thué suit cao hon.

Ddnh thué theo khu viic: Danh thué BDS dua theo khu
vic thudng bao gébm cic bang thué don vi tinh trén don
vi mét vudng cho cac cum BDS & cac khu vuc khac nhau.
Trong hé théng nay, thué bd sung d6i véi dat trong c6 thé
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dp dung moét quy tic don gidn nhu thué suft tinh gdp doi
doi véi dat do thi bo trong. Danh thué theo khu vuc thuong
dugc st dung & cac nudc ma thi trudng BDS kém phat
trién, khién viéc xac dinh gia tri thi truong khé khén.

Thué chuyén nhugng BDS: Loai thué nay dugc ap
dung & dai da s6 cac qudc gia va co s6 danh thué 1a tong
gia tri giao dich. Tuy nhién, d€ han ché tinh trang dau co
dat tai cac thanh phd dang phat trién nhanh, c6 thé thué
danh vao lgi nhuén rong, c6 nghia 14 danh thué chénh
léch gitia gia tri mua lai va gia tri ban ra. D€ lam dugc
diéu nay, can phai ¢4 ho so 16 rang vé viéc chuyén nhugng
dat trong thai gian dai.

3. KINH NGHIEM CUA MOT SO QUOC GIA VE
DANH THUE PAT PO THI BO TRONG VA
NHUNG THACH THUC KHI SUDUNG TPT PO THI

Céc quoc gia khac nhau c6 cach xac dinh dat trong va
uu tién TDT khac nhau.

Bang 1: Kinh nghiém xac dinh dét trong va thué suit
cta mot s6 qudc gia

Dia diém

Loai dét chiu TPT Thué suit
Thué tai sdn dugc chia ra:
Dit ap dung cho tét ca cac loai dét.
Tai sén trén dét.

Dit: 3% gid tri dit dugc dinh gid.
Tai san trén dt: 0,5% gid tri tai sin
dugc danh gia.

TP. Harrisburg, bang
Pennsylvania, My

2% ddi voi dat dugc sti dung

Thué phu thu ddi vdi tai san bo 5% néu bo tréng tii 2 - 3 ndm.

\ M trong. 7% néu d€ tréng hon 3 nam
TP. Seoul, Han Quée it bo trong t6i thiu 8% néu dé tréng trén 5 ndim
2 ndm. 9% néu d€ tréng hon 7 nam

10% néu dé tréng trén 10 nim

Dién tich dit16n hon 1.000 mét
vudng, mot niia trong s6 d6 van
chua dugc cdi tao
Cac 16 dat 6, khong ké dién tich
dat, mot niia trong s6 d6 van chua
dugc st dung hodc chua dugc
cdi tao.

Thué bé sung & mtic 2,5% mdi
nam ddi véi gid tri dugc dinh gia
clia tai san

TP. Marikina,
Philippines

Nam 2004:
Dit bo trong: thué sudt 1,2%-3,3%
gia tri dét dugc dénh gia.
Déi vei dat da dugc stt dung &
khu vuc do thi, ty 18 tir 0,4% (st
dung nha ¢) dén 1,5% (t6 chiic
tai chinh)
Nim 2016, d6i véi dat do thi bo
trong, thué sudt 30%

TP. Bogota, Colombia Phén ving: Dét thudc dién do thi
héa nhung chua phét trién, d4t da
d6 thi hoa nhung chua c6 cong

trinh xay dung.

Thué ap dung cho dat trong, thich
hop cho viéc cung cap nha ¢ va
ném trong khu vuic ¢6 nhu cau
vénha §

Nam 2018, muic thué da dugc ting
i1 3% 1én 7% gia tri thi truong cta
khu dat tréng

Ireland

TP. Washington DC
Hoa Ky

Nguén: Ngan hang Thé gi6i 2016

Néim 2017, thué sudt 5% gié tri thi
trudng ctia khu dét tréng

Dit bo trong

Trén thuc té, tai cic quoc gia, dat trong d6 thi hiém
khi 1a nhiing 16 d4t trong xanh & cac thanh ph6 phat trién.
Thay vao d6, dat tréng do thi thudng xuit hién dudi dang
tai san thuong mai nhu bai dau xe. Tai TP. Seattle, Hoa Ky,
da 4p thué bai diu xe 12,5% ké ti ndm 2010, d€ khuyén
khich chu s& hitu dua nhiing 16 dat nay ra thi truong va
cho phép cac nha phit trién xay dung nhiing BDS c6 gia tri
cao. Céc thanh phd phit trién thudng khong cé nhiéu dat
trong, thay vao d96, cac cht dau tu xay dung cac toa nha méi
can phéi phd bo cc cong trinh cii, don dep mat bang dé xay
dung nhiing céng trinh méi nhu cac can ho, van phong,
toa nha thuong mai, hodc cong nghiép.
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Trong s6 cic thanh pho trén, TP. Bogota (Colombia)
da phat trién thué dat trong rét thanh cong: Nam 2003, udc
tinh chi c6 khodng 2.000 - 2.200 ha trong tong s6 36.000
ha ctia thanh phd van bi bo tréng. Su thanh coéng cua thué
la do quy dinh c6 tinh rang budc vé thoi gian, nghia la dat
bd trong sé bi ting thué suit gap ba l4n trong khoang thoi
gian 10 ndm néu khong c6 su phat trién. Ngoai ra, dit bi bo
khong qua hai ndm c6 thé bi thanh phd thu héi va dua ra
ban d4u gia cong khai.

Mic du, cac nha kinh té khong phtt nhan kha nang
sti dung TDT nhu la cong cu d€ dinh hudng stt dung dit,
chéng d4u co, song nhiéu ngudi cho rang, dit chua st dung
khong nhat thiét la tin hiéu truc trac cua thi truong va TDT
chua hoan toan 1a mét cong cu t6t d€ khuyén khich st
dung hiéu qua dét do thi. Thu thué déi véi dét trong co thé
mang tinh trung lap d6i véi chi s6 hitu trong viéc khuyén
khich ho st dung ngay, hodc tiép tuc gitt dat dé st dung sau
nay. Chu s& hitu dat c6 thé mudn git dat trong va tra thué,
néu chi phi co hoi dé dua dat vao st dung cao hon s6 thué
dat phai nop hang ndm. Nghién ctu cua Ngin hang Thé
gidi (2016) da chi ro sy khac biét gitia cac thanh phé dang
phét trién v6i dan s6 gia tdng, so v6i cac thanh pho tri tré va
dan s6 dang giam. Dién hinh nhu mét s6 thanh phé 6 My
c6 rat nhiéu dat tréng, nhung viéc danh TDT d6i véi cha
s& hitu lai lam suy yéu, thay vi cai thién sy phét trién cta
thanh phé. TP. Minneapolis - Saint Paul (Hoa Ky) d6i mét
v6i tinh trang kinh t€ tri tré, dan s6 trong trung tam thanh
phd chuyén ra sng & ngoai 6, nén viéc danh thué déi véi
dat trong trd nén phén tac dung. Péc biét, San Francisco da
6 chuong trinh uu dai thué dé bién nhiing khu dat tréng
thanh nhiing khu vudn cong codng, phuc vu cdng dong,
thay vi danh thué b8 sung ddi véi dat tréng.

Vé phuong dién ting ngudn thu cho chinh quyén thanh
phd, nhiéu nha kinh té€ ciing nghi ngd vé tinh kha thi ctia
TDT. Bai ¢, thué BDS ndi chung va TDT noi riéng nhay
cam vé chinh trj va viéc thiét ké, thuc hién TDT rat phtic
tap. Thach thtic vé chinh tri khién hon 30 quéc gia trén thé
giGi ap dung hinh thic danh thué gia tri dat, nhung khong
phai tit ca cac qudc gia nay déu co thué riéng doi voi dat
trong (Dye va England 2010). Céng hoa Dan cht Congo
1a mot vi dy, Lu4t Thué dat ctia Congo c6 quy dinh danh
TDT tai cac dia phuong khac nhau dya trén muc d6 hép
dan dé€ dinh cu, nén tly tiing khu vuc, sé c6 cac khung thué
khac nhau va viéc ndp thué nay hoan toan do chu s& hiiu
dat chiu trach nhiém. Tuy nhién, d4t tao ra cam gidc than
thudc va viéc sti dung dét gin lién v6i nhiéu khia canh van
héa trong do6i séng ctia ngudi dan, nén thuc té, ndm 2008,
chua dén 1% doanh thu do Téng cuc Thué thu dugc la ti
thué dat va rat it 1a tt TDT, bdi su nhay cam chinh trj va
viéc thuc thi rat khé khin (Nwezwanga 2009).

Viéc thiét ké va t§ chuc thuc hién TDT cing ludn 1a
thach thiic d6i v6i moi quéc gia. Diéu nay la do thong tin
can thiét d€ xac dinh dat chua st dung, danh gia gid tri
dat c6 thé khong phai luc nao cling san c6, nhat 1a ¢ nhiéu
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nudc dang phat trién (Bird va Slack 2004). Trén thuc té,
danh TDT doi hdi rat nhiéu thai gian, cong stic cta cac
chuyén gia dé€ c6 thé tach r6 phan gid tri dat va gia tri ctia
cac cong trinh trén dat va néu khong dt ho so giao dich dat
va tai san, thi gan nhu la nhiém vu bét kha thi. Day sé 1a
nhiing théch thiic, doi hdi cac thanh phé phai ting cudng
néng luc cho can bd dia chinh va dinh gid. Phat trién va duy
tri hé théng quan ly dat d€ thuc hién TPT cong bang, hiéu
qua sé lam tang chi phi tuan tht, nhung lai la diéu kién tién
quyét d€ dua chinh sach vao cudc song.

4.HAM Y CHINH SACH POI VOI VIET NAM

Xudt phat tu kinh nghiém ctia mot s6 qudc gia, khi
thiét ké chinh sdch thué dat do thi bo trong, Viét Nam cin
chd trong vao moét s6 diém sau day:

(1) Thué BDS c6 thé dugc xay dung theo hudng ap
biéu thué lay tién va tach riéng dét, tai san trén dt d€ danh
thué. Viéc danh thué theo biéu thué suit lary tién tiing phan
sé dam bdo muc tiéu diéu tiét cao v6i nha, déit b gia tri
16n, cong bang hon véi ngudi ¢ gia tri nha dat thap. Pac
biét, cAn danh thué sudt thit cao vao dat trong do thi & cac
thanh pho phat trién, dan cu dong dic nham han ché dau
co dat tai cic thanh ph6 nhu Ha Néi, TP. H6 Chi Minh nhu
hién nay.

(2) Lién quan dén chinh sich thué thu nhap cd nhan
tit chuyén nhugng BDS hién dang thu 2% trén tong gia tri
giao dich, d4y la phuong phap tinh thué don gian, minh
bach dugc nhiéu nuéc dp dung. Tuy nhién, d€ bao dam
muc tiéu chinh sach 1a diéu tiét thi truong, chong d4u co dat
va cong bing cho cdc nha dau tu, Bo Tai chinh cin nghién
ctiu danh thué vao 1gi nhuan rong (gid chuyén nhugng trit
gia mua va cac chi phi lién quan) khi thi truong BDS dugc
quan ly chuyén nghiép va minh bach, c6 thé s6 hda quan ly
dugc dat va tai san trén dat ctia ngudi dan.

(3) Céan cu thé hoa yéu ciu ctia Nghi quyét s6 18-NQ/
TW ngay 16/6/2022, d6 1a “c6 co ché, phuong phap xac
dinh gia dét theo nguyén tic thi trudng” trong cac quy dinh
huéng dan thyc hién Luat Dat dai (stia d6i). Co quan chiu

A Nhiing khu ddt trong 6 TP. Seattle (Hoa Ky) dvgc xdy dung thanh cdc bai do xe

trach nhiém soan thao cac quy dinh nay, can nghién ctiu
ky cac phuong phap xac dinh gia dat va truong hop, diéu
kién dp dung, ti d6 bdo ddm tinh 6n dinh va tinh kha thi
cta quy dinh.

(4) D€ khuyén khich chinh quyén dia phuong quan tim
dén nguodn thu thué BDS ndi chung va dat tréng d6 thi noi
riéng, can cho phép dia phuong st dung 100% tién thué nay
dé phat trién kinh t€ va bdo ddm codng bang xa hoi (vi duy,
phat trién thj trudng nha & cho ngudi c¢6 thu nhép thip).

(5) Tang cuong nang luc ctia chinh quyén dia phuong
trong viéc diéu tra, thu thip thong tin vé thiia dat, gia dat
thi truong, phuong phap dinh gid dat... 1a nhing yéu t6
quan trong quyét dinh sy thanh cong ctia thué BDS noi
chung va TDT néi riéng.
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