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Trong béi canh nguon thu ngdn sdch cé khuynh hwéng suy giam va bat binh ding kinh té ¢6
khuynh hwéng tang, Chinh phit can tim kiém nguon thu néi dia khdc dé duy tri tinh 6n dinh ciia
ngdn sdch, dong thoi chii y t6i van dé bat binh dang. Khi nguon ngdn sdach bi 1é thudc vao cdc
logi thué gidn thu nhw thué gia tri gia tang — von cé tinh chat liiy thodi, viéc ting cwong thu

thué truc thu, trong do co thué tai san, la mét lea chon can ddc biét leu V.
Cdp nhdt ngay 24/11/2022*
TOM TAT CHINH SACH

Thué tai san 1 loai thué ra doi rat sém trong lich st nhan loai vi hinh thirc dAu tién
1a thué dat duoc 4p dung rong rii & hau hét cac xa hoi co dai. Li do chil yéu 1a trong bdi canh
kinh té-x4 hoi Ay, dat dai 1a tai san cha yéu tao ra gia tri va nha nudc c6 diéu kién thong ké
va kiém soat kha thi hon so véi cac loai tai san khac. Khi nén kinh té-xa hoi ciia cac quéc gia
ngay cang phat trién, trén thé giéi dan xuat hién nhiéu loai cta cai khac thudc ddi tugng danh
thué tai san. Thong thudng, viéc danh thué tai san khong tinh dén ngudn gbc thu nhap tao ra
tai san c6 tir dau, khi ndo...ma chi quan tAm t6i gia tri tai san cta chu thé c6 quyén s¢ hitu
(hodc quyén st dung) vao thoi diém nhat dinh.

Tuy nhién, khi dat van dé danh thué tai san, thi can phai xac dinh rd ddi tuong ap dung.
Do d6, viéc xac dinh khai niém tai san c6 y nghia quan trong. Bai nghién ctru phén loai tai san
gOm tai san hitu hinh (b4t dong san, dong san) va tai san phi hitu hinh (c6 phiéu, tai khoan ngan
hang...). Tiép d6, bai viét nhin lai cudc tranh luan vé viéc danh thué tai san. Quan diém vé thué
tai san dya trén hai dong triét 1y chinh: Chu nghia Can thiép véi cha truong danh thué tai san

va Chu nghia tu do cd nhan vdi chu truong bai bé céc loai thué tai san.

1 Tém tét chinh sach nay duoc Trung tm Nghién ctru Kinh té va Chién lugc Viét Nam (VESS) bién tap tir Nghién
ctru “Kha ning ap dung va tic dong cua thué tai san tai Viét Nam” dugc cong bb vao ngay 12/12/2018. Nghién
ctru duoc Lién minh Cong bang thué Viét Nam (VATJ) thuc hién dudi sy hd tro vé mat tai chinh tir Té chic
Oxfam Viét Nam. Quan diém trong bai viét la cia nhém tac gia, khdng nhét thiét phan 4nh quan diém cua T
chirc Oxfam.



NEN TANG TRIET LY UNG HQ PANH THUE TAI SAN

Dong triét Iy ciia chii nghia Can thiép gom chii nghia Georgian (1879), chii nghia
cong bang vé co hoi va thué dia phwong. Chui nghia Georgian cho rang, dia to - phan gié tri
ctia dat khong phai 12 két qué lao dong cua cac ca nhan - cin phai danh thué. Viéc st dung thué
tai san la dé triét tidu dia to cua dat. DAy 1a co so 1y ludn cta thué bat dong san. Chu nghia cong
bang vé co hoi, c6 ngudn gde tir Iy thuyét cong bang xa hoi ctia John Rawls, ung hd danh thué
tai san nhu mot bién phap dé tai phan phédi thu nhap. Dong triét Iy ndy tng ho danh thué tai san
vGi cac tai san thira ké, cho ting dé 1am giam bt binh ding co hoi. Triét Iy vé Thué dia phuong
cho rang sir dung thué tai san dé gia tang tinh minh bach va trach nhiém ctia chinh quyén dia

phuong, dong thoi cin bang giita chi phi-loi ich cia dau tu cong.

Ngugc lgi véi Chii nghia Can thigp, dong triét Iy ciia Chii nghia Tuw do cd nhin dwa
ra cdc ly gidi khdc nhau cho vigc béi bé thué tai san. Trén phuong dién vé quyén, dong triét 1y
nay cho rang quyén tai san 1 mot quyén ca nhan chinh dang can dugc bao vé. Vi vay, nha nudc

khong c6 quyén duong nhién trong viéc tudc doat mot phan hay toan bg tai san cua ca nhan.

Trén phuong dién hiéu qua kinh té, Chi nghia Ty do ca nhan cho rang thué 1a giao dich
gilta ngudi dan va nha nude. Thué tai san ap dung véi tai san 12 hang hoa trung gian gy ra
méo mo quyét dinh phan bd nguén luc. Do do, chu nghia ty do phan ddi thué bat dong san
(thué dia t6) va thué dia phuong. Thué chuyén nhugng, tiét kiém, thira ké lam giam dong luc
lao dong nén can bii bé do khong hiéu qua vé mit kinh té. Trong khi dé, chu nghia nay ung ho
ap dung thué véi tai san gidng nhu ap dung voi hang héa tiéu thu cubi cling, nho tinh trung

tinh, dé tién luong va dé thu.

Trén phuong dién cong bang, Chi nghia Ty do ca nhan cho rang thué tai san khong
nhirg khong dat duoc muc tiéu cong bang xa hoi ma thay vao do triét tiéu dong luc kinh té
clia cac ca nhan. Pai dién cho dong tu tuéng nay, Nozick (1973) 1ap luan rang, néu qua trinh
trao doi dién ra mot cach ty nguyén giita cic ca nhan thi két qua clia qua trinh d6 dugc xem la
cong bang. Bat ky can thiép ndo vao qué trinh ty nguyén trén s& déu lam giam phic loi cua
nhitng ngudi tham gia. Hon nita, Hayek (1973) di chi ra rang qua trinh trao doi ty nguyén giita
cac ca nhan 1a mot qua trinh phi tip trung va dién ra lién tuc ma khong ca nhan don 1é nao c6
thé ndm bét hét. Vi vay, cac ca nhan can dugc tu do khai thac cac co hdi kinh té ho c6 dugc dé
phuc vu xa hoi mot cach tdt nhat. Céac nd luc tai phan phéi thu nhap dé dat duoc cong b::ing s€
tuong duong vai viée trung phat nhitng ca nhan ¢6 kha nang tan dung cac co hoi thi truong co

ban chét phi tap trung va ngu nhién dé sir dung ngudn luc mot cach hiéu qua.

Théong ké ciia nhém tdc gid cho thdy, sé nwéc trén thé gigi dinh thué tai sin twong
doi nhiéu. Trong do, thué bit dpng sin la mot trong nhitng loai pho bién nhit (51 quoc gia
ddnh thué véi ci nha va ddt). Tuy mdi nudc c6 mot cach danh thué bat dong san khac nhau



nhung nhin chung nuée phat trién hon thi ¢6 ngudn thu ngan sach tir thué bat déng san 16n hon
do c6 muc d6 phan quyén tai khoa 16n hon. Mic di ngudn thu tir thué bit dong san tinh trén
phuong dién qudc gia con twong d6i khiém ton, loai thué nay lai 1a ngudn thu ngan sach quan

trong nhét cta chinh quyén dia phuong tai nhiéu quéc gia.

Pong gop trung binh ciia thué bat dong san (%GDP) tai cac nhém nuée, 1970s-2000s
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Nguon: Bahl, Roy and Jorge Martinez-Vazquez (2008)

Tai Viét Nam, thué thu trén tai san di dugc hinh thanh tir rat 1au v6i mot s sic thué
pho bién nhu thué st dung dat néng nghiép, thué st dung dat phi néng nghiép. Tir cudi nim
2009, Dy 4n Luat Thué nha, dat gdm 15 diéu da dugc Bo Tai chinh dua ra 1y y kién cong luan,
nhung vi nhiéu 1y do khac nhau DA luat thué nha dat da “1& hen” 1an mot. Nam 2010, Hoi nghi
lan thi sau Ban Chip hanh Trung wong Dang khoa XI dua vao Nghi quyét vé tiép tuc d6i mai
chinh sach, phap luat vé dét dai trong thoi ky méi, véi dinh hudng: “Nghién ciru ban hanh thué
bat dong san”. Nam 2016, tai Nghi quyét sé 07-NQ/TW B¢ Chinh tri tiép tuc yéu cau: “Tap
trung co cau lai ngudn thu, phit hop vé6i thong 18 qudc té... khai thac t6t thué thu tir tai san, tai
nguyén, bdo v¢ moi truong”. Léan gén nhét Luat thué tai san duoc dua ra thao luan rong rai la
khi B6 Tai chinh cong bd dy thao Luat thué tai san vao nam 2018 cung véi cac luat thué khac
trong bdi canh tinh hinh ngan sach ciia Viét Nam mat can ddi thu chi kéo dai va kha ning cai
thién thap. Ngay 16/6/2022, Ban chp hanh Trung wong Dang da ban hanh Nghi quyét 18/NQ-
TW trong d6 c6 ndi dung vé yéu cau quy dinh murc thué cao hon ddi véi ngudi sir dung nhidu
dién tich dat, nhiéu nha &, dau co dit, cham sir dung dat, bo dat hoang. Mot sb van dé vuong
mac khi Dy thao Luat Thué tai san (2018) duoc dua ra 1iy y kién nhu:



Thit nhdt, van dé gay tranh cai nhiéu nhat 1a tén goi “thué tai san”. Day 1a mot cach
goi khd mo hd va hién tai khong c6 qudc gia nao str dung tén nay ma dung cac khai niém rd
rang hon. Thong thuong, khi dé cap toi thué tai san (property tax), phan 16n chuyén gia va
cong luan déu hiéu 13 nod twong duong vé6i thué danh dinh ky trén bat dong san (immovable
property tax). Tuy nhién, theo dung dinh nghia, “property tax” mang mot nghia rong hon rat
nhiéu. Theo OECD (2018), thué tai san (property tax) bao gém: thué dinh ky danh trén bat
dong san (Recurrent taxes on immovable property), thué dinh ky danh trén tai san rong
(Recurrent taxes on net wealth), thué thira ké, qua ting (Estate, inheritance and gift taxes),
thué danh trén giao dich tai chinh va vén (Taxes on financial and capital transactions), thué
khong dinh ky khac danh trén tai san (Other non-recurrent taxes on property) va thué dinh ky
khac danh trén tai san (Other current taxes on property). Theo kinh nghiém qudc té, thué tai
san, dac biét 1a thué bat dong san, la loai thué mang tinh dia phuong, viéc 4p dung luat thué

dai tra nhu trong du thdo cua B Tai chinh la di nguoc lai vi thong 1€ quéc té, kho thuc hién.

Thir hai, tinh trang thué chéng thué khi ddi tuong dugc quy dinh trong du thao Luat
Thué tai san nhu dat phi nong nghiép hién dang 1a ddi twong chiu thué trong Luat Thué sir
dung dat phi nong nghiép. Tau bay, du thuyén va 6 to ciing dang 1a dbi twong chiu thué cia
Luat Thué tiéu thy dic biét,

Thur ba, lién quan dén thué suat, cac muc thué suat duge dua ra trong du thao Luat
Thué tai san cao hon khoang 6,7 - 10 1an so v6i muc thué suit hién hanh cua Luéat Thué sir
dung dit phi nong nghiép. Mtrc thué suat b sung duoc dé xuit dbi voi tai san 1a dat khong
dua vao sir dung hién dang thap hon so véi thong 1& qudc té (mirc dé xuat 1a 1-2% trong khi
d6 c6 nhitng nudc 1én t6i 10-20%). Tai Nghi quyét s& 30/NQ-CP ngay 11/3/2022, Chinh phu
da giao B Tai chinh chu tri, phdi hop véi cac bo, nganh lién quan xay dung du 4n Luat Thué
tai san dé trinh 1én Qudc hoi trong giai doan 2024-2025.

Do nguén thu tiv dau thé va thué nhdp khiu gidam trong nhirng nam gén day, huy
déng ngdn sdch ciia Viét Nam gdp nhiéu khé khan. Khi nguén ngan sdach bi Ié thugc vio
cdc logi thué gidn thu nhw thué gid tri gia ting, viéc ting cwong thu thué trwe thu, trong
dé c6 thué tai sin la mét gidi phdp cé thé hiéu dweec. Thém vao do, viéc danh thué tai san
xudt phat tir nguyén tic danh thué theo loi ich. Nha, dat va céc tai san khac dugc bao ton,
phat trién va sinh 101 1a nho duoc thira hudng rat nhiéu loi ich tir cac dich vu cong cong cua
Nha nudc dé lam ting thém gid tri ciia mot sé tai san. Vi du cu thé 1a gia tri nha dat co thé
tang 1én nhiéu do Nha nudc cai tao, md rong dién, dudng, truong, tram ma khong can co su
dau tu cia chi so hitu. Tir 46, ngudi o tai san phai ¢6 trach nhiém dong gop dé Nha nude

c6 thém ngudn trang trai cac khoan chi phi nay.



TAC PONG CUA VIEC PANH THUE TAI SAN LEN HQ GIA PINH TAI VIET NAM

Mic du thué tai san kha phd bién trén thé gi¢i nhung c6 rét it cac nghién ctru vé tac
dong cua thué tai san 1én phic loi va nghéo cua ho gia dinh. Cac nghién ctru tip trung vao tac
dong cua thué tai san 1én nén kinh té noi chung, va chu yéu thuc hién ¢ cac nudc co6 thu nhap
cao. Nhom nghién ctru da tién hanh du béo tac dong cua dy thao Luat thué tai san (duoc BO
Tai chinh dua ra 13y ¥ kién vao ngay 17/4/2018) 1én phiic loi ho gia dinh duoc do ludng bing
chi ti€u binh quan va ty I¢ nghéo ¢ Viét Nam dya trén bd dir li¢u Khao sat Muc séng ho gia
dinh Viét Nam (VHLSS) duoc thuc hién bai Téng cuc Théng ké (GSO) vao nam 2016 véi su
hd trg k¥ thuat tir Ngan hang Thé giéi. Phan du bao dinh luong nay dua trén twong dbi nhiéu
gia dinh, dic biét 1a khong c6 phan bat dong san kinh doanh.

Két qud cho thiy thué tai san lam giam thu nhdp kha dung, chi tiéu thwe té va khéng
lam tang ty I¢ nghéo. Theo udc tinh cua nghién ctru thi phuong an theo nhu du thao hién nay
(thué suat 0,4% véi ngudng 700 triéu) s€ 1am thu nhép kha dung cta h gia dinh giam di 0,9%,
va chi tiéu cia hd giam di 0,36%. Tac dong 1én ty I¢ ngheo 1a khong c6 vi cac hd ngheo cling
nhu cac hd & cac ving kho khian dugc mién giam thué thu nhap. Tinh chét lily tién cta thué tai
san duoc thé hién boi tac dong lam giam chénh 1éch phan phéi chi tiéu cua céc ho gia dinh, voi
hé s6 Gini giam di 0,65%.

Du bao tiac dong ciia thué tai san 1én thu nhap kha dung va chi tiéu cia
ho gia dinh tai Viét Nam

Céc kich ban thué tai san Mirc thué | Mircchi | Tylé mic | Ty 18 chi

phaindp | tiéugiam | thuéndp | tiéu giam

(nghin di (nghin | trén tong sut trén

dong/hd) | dong/ho) | thunhdp | tong chi

(%) tidu (%)
1. Thué suét 0,3%, ngudng 700 triéu 978 638 0,66 0,27
2. Thué suit 0,4%, ngudng 700 triéu | 1035 851 0,89 0,36
3. Thué suét 0,3%, ngudng 1 ty 897 600 0,61 0,25
4. Thué suét 0,4%, ngudng 1 ty 1198 800 0,82 0,34
5. Thué suét 0,3%, ngudng 2 ty 763 525 0,53 0,22
6. Thué suat 0,4%, ngudng 2 ty 1019 700 0,72 0,29
7. Thué liy tién 1 1032 670 0,69 0,28
8. Thué liy tién 2 988 645 0,67 0,27

Nguon: Két qua u6e luong tir VHLSS 2016




Du bao tac dong ctiia thue tai san 1én nghéo déi va phan phoi chi tiéu ciaa

ho gia dinh tai Viét Nam

Céc kich ban thué tai san Ty 1é Ty 1¢ Ty 1¢ Hésd | Hésd Thay
nghéo | nghéo | nghéo Gini | Ginisau | d6i Gini
truc | sauthué | tinglén | trudc thué (%)

thué (%) | (%) (diém thué
%)
1. Thué suét 0,3%, ngudng
. 10,059 10,059 | 0,000 0,3806 0,3787 -0,49
700 triéu
2. Thué suat 0,4%, ngudng
, 10,059 | 10,059 | 0,000 0,3806 0,3781 -0,65
700 triéu
3. Thué suét 0,3%, ngudng
{40 10,059 10,059 | 0,000 0,3806 0,3788 -0,47
Yy
4. Thué suét 0,4%, ngudng
{6 10,059 10,059 | 0,000 0,3806 0,3782 -0,63
y
5. Thué suét 0,3%, ngudng
I 10,059 | 10,059 | 0,000 0,3806 0,3790 -0,42
y
6. Thué suat 0,4%, ngudng
5 10 10,059 10,059 | 0,000 0,3806 0,3784 -0,56
y
7. Thué iy tién 1 10,059 10,059 | 0,000 0,3806 0.3786 -0,51
8. Thué iy tién 2 10,059 10,059 | 0,000 0,3806 0,3787 -0,49

Nguon: Két qua ude lugng tir VHLSS 2016

Ngoai ra, thué tai sin cé tic dpng khdic nhau lén cic nhém hé cé dic diém khdc

nhau. Nhin chung cdc h¢ gia dinh co mirc song cao va nhiéu tai sdn, dat ¢ sé bi tac dong

nhiéu hon cdc hé gia dinh khdc. Cac ho gia dinh c6 chu ho 1a nit, chi h¢ nhiéu tuoi, chu hd

hoc van cao bi anh hudng nhiéu hon céc hd c6 chu ho 1a nam gidi, tré tudi va hoc van thap.

Céc ho gia dinh c6 nhiéu nguoi cao tudi bi anh hudng nhiéu hon céc hd gia dinh nhiéu nguoi

tré. Cac nhom dan tdc Kinh, Tay, Muong chiu nhiéu anh huong hon cdc nhém dan toc khac.Tac

dong cua thué tai san 1én khu vuc thanh thi va cac ving dong bang cao hon 1én khu vuc ndng

thon va mién nui.




THAO LUAN CHINH SACH

Thir nhdt, khong co6 thué tai san chung chung, ma can xac dinh rd rang ddi tuong
danh thué, c6 ban chét lién quan dén tai san. O Viét Nam da tirng c6 mot sb loai thué nhu
vay: thué trudc ba, thué sir dung dat ndng nghiép va thué sir dung dat phi néng nghiép. Nhidu
chuyén gia cho rang néu nhat quyét phai thong qua Lut Thué tai san thi trudc mat chi nén

tap trung danh thué vao bat dong san, do d6 Luat nén c6 tén la Luat Thué Bat dong san.

Thir hai, viéc thiét ké luat thué tai san nhu thé nao cho phu hop khong hé don gian
ma phai ¢6 muc dich rd rang, can danh gia trudc nhitng tac dong kinh té-xa hoi, ca tich cuc
14n tiéu cuc. Theo kinh nghiém qubc té, thué tai san, dic biét 1a thué bat dong san, 1a loai
thué mang tinh dia phuong trong d6 chinh quyén dia phuong c6 quyén han nhat dinh trong
thiét ké luat thué. Nhu vay, r0 rang viéc ap dung luat thué dai tra nhu trong du thdo ctia B
Tai chinh la di ngugc lai véi thong 1€ quéc té, kho thuc hién. Chinh quyén dia phuong ¢ Viét
Nam nén dugc trao quyén han nhat dinh trong viéc ap dung thué tai san vi ho 1 nhitng ngudi
hiéu cong dong dan cu ¢ khu vyc ho quan 1y nhét nén sé cé nhitng diéu chinh dé luat thué

phu hop hon véi dia phuong.

Thir ba, khong gidng nhu thué cua cai rong (net wealth) nham muc dich tai phan b
thu nhap, thué bat dong san hién nay, ngoai viéc tdng thu ngan sach, thi con co chirc ning
chinh 1a phan b6 lai khu vuc dan cu (zoning). Chi nhitng ngudi thuc sy c6 kha ning chi tra
mure thué cao (nguoi giau) méi chon & nhitng khu vuc trung tim d6 thi v6i doi sdng va tién
nghi cao. Py ciing 1a cach lam cua cic nude trén thé gidi. Thuc té ndy c6 thé giy bat binh
v6i tang 16p dan thanh thi ¢é thu nhap trung binh va thap. Thém vao dé, néu cic khoan thu
chi cta chinh quyén khong dugc minh bach va ngudi dan khong théy duoc loi ich tir viéc
dong thué thi s& gap phai sy phan ddi. Do d6, trude khi xay dung luat thué hoan chinh, chinh
quyén can thuyét phuc ngudi dan vé tinh hop 1y cua cac khoan chi tiéu. Minh bach va trach

nhiém gidi trinh trong thu chi ngan sach can phai duoc nang cao hon.

Thir tir, Mot s6 san pham 1au bén dugce coi 1a “tai san” can luu y tranh ap thué tai san
dé tranh bi trang, hodc co thé sir dung cac loai thué khac tién loi hon nhu thué truéc ba hay

thué tiéu thu dic biét.

Cudéi cung, vi€c cai thi¢n ngan sach ¢ Viét Nam can bt nguén tur tiét kiém va phan
b chi tidu hop 1i, chir khong phai tir ting cudng thu tir cic sic thué. Day 1a nhiém vu cp
béach ctia Chinh phii vi tinh hinh ngan sach van la diém tdi nhitng nim gan day khi chi thuong

xuyén khong c6 déu hiéu giam va chi du tu phat trién con thap va giai ngan cham chap.
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Lién minh Cong bang thué Viét Nam (VATJ) dugc thanh |ap nam 2018. Lién minh bao
gém nhiéu thanh vién, 1a cdc co quan, t6 chic va ca nhan hoat déng tich cuc trong linh

vuc kinh té, dac biét 1a chd dé thué. Muc tiéu cta Lién minh la chia sé tdm nhin vi mot

Viét Nam phat trién bén virng thong qua céc chinh sach thué dam bao tinh cong bang.

Lién minh Cong bang thué Viét Nam duogc diéu phdi bdi Trung tdm Nghién clru Kinh té
va Chién lugce Viét Nam (VESS). Cac nghién ctru da thuc hién:
e Phan tich cau trdc, xu hudng va ganh nang thué tai Viét Nam: Hudng t&i mot hé

théng thué cong bang

Hudng téi mot ASEAN phat trién bén virng: Cai thién méi truong dau tu la chia khoa
dé thu hat FDI, khong phai canh tranh wu dai thué va dat dai

Hudng tGi chinh sach thué bén virng trong khu vue ASEAN: Truong hop uu déi thué
thu nhap doanh nghiép

Chi tiéu thué & Viét Nam: Truong hop Thué thu nhap doanh nghiép

Tron va tranh thué & Viét Nam: Trudong hgp Thué thu nhap doanh nghiép FDI tai Viét
Nam

Bédo cdo cai thién khung phap ly vé tranh thué ctia cac doanh nghiép cé6 von dau tu
nudc ngoai (FDI) tai Viét Nam — Bao gom truong hop Conocophillips — Parenco
Déanh gia cac chinh sach uu dai thué trong du thao luat don vi hanh chinh - kinh té
déc biét Van bon, Bac Van Phong, Phu Quéc (Luat dac khu)

Kha ndng ap dung va tac dong cua Thué tai san ¢ Viét Nam

Dénh gid tdc dong cua viéc tang Thué gia tri gia tdng lén tong thé nén kinh té va
phuc lgi ho gia dinh

Bédo cdo danh gia mirc d6 céng bang thué tai Viét Nam 2017
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