Chih sdch thug bat ding an ot 59
NG chiu A va ham ¥ cho Viet Nam

Thué bt dong san (BPS) 14 sic thué xudt hién tir rat sém,
thudng thu trén dat va cdc cong trinh trén dit. Tir nhimg nim
200 trude cong nguyén dén ndm 300 sau cdng nguyén, ngudi
La M3 d3 danh thué BDS trén gia tri dit dai va cdc cong trinh
TEn dit. Hién nay, thué BDS dugc 4p dung & nhiéu québc gia
=®—trgn thé gi6i véi nhiéu hinh thire va tén goi khac nhau nhu thué
e ZBDS (danh trén nha hojc dét, thu dinh ky hang namy), thué

Lm uyén nhuo’ng, 1 BDS (von trai phiéu, nha dt...); thué ding ky
E2—BHS; thué thira ké, thué qua tang (dénh vao BDS dugc thira ké

Eh dc dugc ting, biéu).

.:: Theo khai ni¢m clia Quy Tién t& Quéc t& (IMF) va T4 chite

—i:‘;tp S=Hbp tic va Phit trién kinh t¢ (OECD), thué BDS 14 khoan thu
mh ky hoac khong dinh ky lién quan dén viéc sir dung, s hiru

va chuyén nhugng BPS. Theo do, thué BDS c6 thé bao gbm

thué dénh trén BDS; thué lién quan dén sy thay ddi quyén s
hitu BDS théng qua thira ké hojic biéu ting. Pbi tuong chiu thué
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BDS phé bién 14 nha va dat, song méi québc gia tuy thudc vao
myc tiéu chinh sich clia minh s& 4p dung hé thdng chinh sich
thué BDS khac nhau. Vi dy & Trung Québc, thué lién quan dén
BBS bao gém thué sir dung 84t 46 thi, thué nha, thué BDS 46
thi, thué sir dung dét ndng nghiép. O Thai Lan trudc nim 2016,
thué BDS cling bao gc")m thué nha, dit va thué phét trién dat. ..

1. Chinh sfch thué bit dong san & mot s6 qubc gia
chiu A

Thué BDS ngay cang thé hién dugc vai trd quan trong
trong tdng thu ngan séch cua céc qudc gia, chiém ty 1§ trung
binh 3 - 4% so v&i tong thu tir thué & céc nude phat trién, mot
s6 nurdc ty 1¢ nay 1én dén gin 8%, vi du Nhit Ban. O cac nuée
dang phét trién va chuyén dbi, ty 1¢ dgng vién ngan sach tir
thué BDS c6 xu huéng thip hon so véi cac nude phét trién va
bién djng khdng theo chu k.

Bing 1. TV trong thu thu¢ BDS so véi tong thu thué
& mpt sé nuwde chiu A

Pon vi: 24

Quéc gin 2005 | 2008 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

Nhat Ban T3 6.8 6.8 73 78 7? 1.5 7 6.8 6.4

Han Quéc 24 a1 3.6 36 3.2 34 3.0 | 30 31 32

Indonesta 43 4.8 45 3.6 36 7 kKR 27 21 18

Mataysia 38 42 4 35 38 4 35 | 32 32 34

Phliippines 3 26 24 24 26 24 25 | 24 2.2 2.2

Singapore T 7.0 6.6 7.6 54 8.7 65 | 7.5 82 8.0

Nguén: htips:Histats.oecd.org/index.aspx? DataSeiCode=REV

Trong giai doan 2005 - 2013, ty 1¢ thu tir thué BDS so v6i
GDP céc nuée phat trién va mét sd nwde dang phat trién & khu
vyc chau A dao déng & mirc 2% GDP.
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Bing 2. Pong vién thu tir thué BPS so véi GDP
& mét sb nwée chaun A

BDon vi: %

Quéc gia | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Nhat Ban 2 19 § 1,8 | 21 21 | 21 | 22 | 21 2 2
Han Quéc 0,5 07 | 08 09 08 | 07 |07 | 07 | 08 0.8
Indonesia 06 | 06 |06 | 05 | 04 | 04 | 04 ] 03 | 03 | 02
Malaysia o6 | 07 |06 | 08 |06 | 06 | 05| 05| 05 | 05
Philippines | 65 | 04 | 04 | 04 | 04 | 04 | 04 | 04 | 04 | 04
Singapere | 09 | 09 | 09 1,1 07 | 09 | 11 1 1,1 1,1

Negudn: OECD (2017)
Pay ciing 12 sic thué giir vai trd quan trong va 13 ngudn
thu chil yéu ctia chinh quyén dia phuong tai nhigu nude trén
thé gidi; duoc coi 12 séc thué phit hop nhit dé phan ¢ip vi gin
két dugc cac lgi ich co ban ciia cac dich vu cong do chinh
quyén dia phuong cung ving véi gia tri cia BPS, phan 4nh
dugc nguyén tic lgi ich trong viéc danh thué.
2. Péi twong chiu thué bit ddng sin
(1) Doi twong chiu thué la nha, dit va BBS gin lién véi dat:
Chinh sich ndy duoc ap dung & mot sb nide nhu Philippines
(d4nh thué déi véi dit dai, nha cira va may moéc thiét bi gin
lién v&i BDS); Indonesia (danh thué di vai dit va toan bd cac
cong trinh trén dat). O Singapore, thué BPS ciing dwge xac
dinh dya trén gia tri hﬁng nim cua cac tda nha, dét va cac khu
chung cu, mdy méc ¢b dinh gan lién voi BDS (ngoai tnr may
moée s dung trong san xuat, ché bién va sir dung cho muc
dich cong nghiép khac)... cd trong danh siach dinh gia. Theo
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hinh thirc nay, médt sb qubc gia gdp chung gia tri nha, dat khi
tinh thué va ép dung chung mdt mic thué sut (Indonesia)
Tuy nhién, ciing c¢6 qubc gia 4p dung bidu thué suat phan biét
gifra nha va dét, trong d6 dét phai chiu murc thué suét cao hon
(Han Québc).

(51) Péi tuwgng chiu thué chi la nha: Thué sut c6 sir phén biét
dbi véi muc dich sir dung (& &, cho thug...). Day 1a phuong thirc
duge ap dung & mot s6 nudc nhu Tanzannia, Brunei, Hungary...
O Brunei, nha sir dung cho muc dich thuong mai & thi do Seri
Begawan phai chiu thué sudt 12% dua trén tién cho thué hang
nim. P6i véi nha dé & (trong wung tam thi d6 va céc do thi
1ién ké trong khu vrc), thué suit duge x4c dinh dya trén don vi
dién tich theo mirc tir 1,1 - 2,2 BND/m?.

(iii) PO tweong chiu thué chi 1 dit va BPS gdn lién véi
dét: Puge ap dung & Nga, Nhét Ban!, Lao, Kenya... Tuy nhién
ciing c6 quic gia ap dung thué di véi ca nha va dit nhung trén
hai hé théng thué riéng nhu truomg hop cia Dai Loan: D4 véi
dét, ap dung 3 sic thué bao gdm thué gia tri dit (danh trén gia
tri dét d3 duge dinh gid); thué nong nghiép (dnh trén dat nong
nghiép); thué ting gia tri dit danh trén lgi nhuan thu duge tir
viéc ban dat. Thué ddi véi nha duge tinh cin cir trén gia trj cla
ng6i nha, tuy nhién mirc thué suét dugc xéc dinh dua trén muc
dich sir dung ciia ngdi nha.

I Nhét Ban ap dung thué gi tri dét tir nam 1991, tuy nhién dd tam ngimg
ap dung tir nim 1998,
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3. Thué suit

(i) Ap dung mét mirc thué sudt théng nhit cho cd nha va
dat: Tai Indonesia, thué suét tbué nha va dét thanh thi va ndng
thén dugc ap dung theo cac mire tir 0,01 - 0,3% & tha d6 Jakarta;
tir 0,1 - 0,3% & tinh Surabaya dua trén gid tri giao dich clia nha
va dat.

(ii) Ap dung biéu thué sudt voi nhiéu mitc, cé s phén biét
giita cdc khu viec/vimg véi cde hé s6 dinh gid khde nhau: Tuy
theo tirng loat BDS va muc dich sir dung thye té, tuy nhién do
ap dung hé sé dinh gia, nén mic di mure thué suit danh nghia
- thudng trong khoang 1 - 2% nhung thué suit thuc t& thudmg
thap hon 1%.

Tai Philippines, cin cir Luit Chinh quyén dia phuong,
cac tinh, thanh phé, khu dé thj trong khu vie Manila dwrge uy
quyén thu thué theo ty 16 phén trim trén BDS bao gdm dat, nha
&, may moc va thiét bj khong dirge midn. Céc dia phuong ap
dung thué sudt théng nhat khong vt qua 1% cia gia tri dinh
gia cila BPS. Tai thanh phd va d thi trong khu virc Manila,
thué sudt khéng dwgc vuot qua 2% gia tri dinh gia cia BDS.
(14 tri dinh gid dugce xdc dinh can cir trén hé s6 dinh giad cua
gié trj thi truong BDS. Hé s6 dinh gia di véi dat va may mac
thiét bj dugc xac dinh khée nhau phu thudc vao muc dich sir
dung thure t&. Béi voi nha va cac BDS di kém, hé sé dinh gia
duge xac dinh cin cir trén gia tri va muc dich st dung. Céc dia
phirong dirge phép quy dinh hé s dinh gid va thué sudt nhumg
khéng duwge vuot qué tran quy dinh trong Luat Chinh quyén
dia phuong. Thué sudt thue té Philippines chi dao dong trong
khodng 0,2 - 1,6%.




(iii) Ap dung biéu thué suat liy tién theo gid tri BPS va
cdc mirc thué sudt khdac nhau d6i véi cac logi dat va nha khic
nhau: Nhu trudng hgp & Han Quéc.

Bang 3. Biéu thué suét thué BDS Han Quoc

€4t kinh doanh

i pht & DAt trang trgi, sdn gon
: Gli tr]
G":;;;:’:'oﬂ;"d T""g‘;”“ tinh thué | Thub subt| Lopl dbe ”""‘;;”“
{trigie won}
pén 50 0.2 Bén 200 02 Dt trong tral 0,07
DAt 1am B&n
Trdén 50 - 100 03 Trén 200 - 1000 0.3 gbn, khu gidl 4
t cao chp
D phuc vy
Ten 100 0,5 Trén 1000 04 myc dich 0.2
khac

Nha vin phbng cao bc

Nha & (khéng phai bist thy)

Gif urf tinh thud
Lop! nhi Thub subt %) o Thué subt

S (triguwon) Q‘J
Nha trong s&n gbn va khu glat

irf cao cAp 4 D4n 60 o1
Nha e nha may trong khu

o4n cur 0.5 Trén 60 - 150 0.15
Nha cho myc dich khag 0,25 Tran 150 - 300 0,25
8l thy q Trén 300 04

Nguén: Korea Taxation 2015

Nhin chung, cic quéc gia thudng ap dung thué suit tuong
ddi, rat it nrde 4p dung theo thué sut tuyét dbi hoic két hop
ca hai hinh thirc. Vi dy trong 10 nudec ASEAN, ¢d 7 nudc dp
dung thué BDS theo thué suét tuong 4bi bao gém Indoncsia,
Philippincs, Singapore, Myanmar, Théi Lan, Cambodia, Viét
Nam: chi ¢6 Lao ép dung biéu thué suat tuyét ddi va hai nudc
con lai Brunei va Malaysia 4p dung két hop cé hai hinh thirc.,
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4. Quy dinh mién gidm thué

Viée mién thué BPS thudng duge cin cir vao cac yéu t:
(i) Déi twong s¢ hiru BDS: Bao gém nha nuéde, cac td chirc phi
lgi nhudn cung cép cac dich vu ton gido, gido duc, vy té hodc
cac td chire hoat dong tir thién, cac t6 chirc qudc té hodic lanh
sit quéan (Philippines, Indonesia, Han Québc...). (i) Muc dich
sir dung BDS: Nhiéu quéc gia mién thué d6i v6i BDS phuc vu
lgi ich cong cong (tir thign, van hoa, gido duc, nghia trang, dét
sir dung trong 14m nghiép, ndng nghiép...). (iii) Cac BDS c6
gia tri vé lich si¥, vin hoa: Hy Lap mién thué d6i voi BBS ¢
thoi gian trén 100 ndm duoce coi 1 di tich lich sit. (iv) Gid tri
dinh gid cia BDS: Nhit Ban mién thué dbi véi dat c6 gia tri
duoc dinh gia dudi 30.000 JPY/m? Cambodia min thué dbi
vai BDS ¢6 gid tri dudi 100 triéu riel. (v) Nguéng thu thué
BDS: Tai Han Quéc, s6 thu thué BDS dudi 2.000 won thi chi
s& hirn BDS duge mién thué.

5. Quy dinh vé thué ddi v6i nha, dit bo tréng hodc bit
dong san thir hai

Thi trudng BBS cing phat trién nhanh, manh thi s& cang
dé x4y ra tinh trang déu co. Dé han ché tinh trang niy, ngoii
viéc 4p dung cdc bién phap ting cudng quéan 1y nha nude vé
d4t dai, quy hoach d6 thi, mgt s0 quéc gia con st dung cdng
cu chinh sach thué nhim diéu tiét thu nhép tir viéc su dung,
chuyén nhuong BPS vao ngin sach nha nudce va gian tiép diéu
chinh hanh vi dau co BBS thong qua viéc danh thué cao dbi

? Korea Taxation 2015.
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vl dat bo khong, chura dua vao sir dung. Thai Lan dp dung thué
suét cao gap hai lan ddi vai dit bo khong so voi dit ciing loai®.
O Cambodia, thué BPS duge thu hz"mg nam dya trén 0,1% gid
tri ciia BDS sau khi ¢4 khau trir 100 tridu riel. Tuy nhién, dat
xdy ding b khong va dit khong xdy dung chiu thué sudt cao
hon, & mirc 2% gia thi trudng clia dét trén moi don vi dién tich
(do Uy ban dinh gia dit chua st dung xac dinh). Philippines
4p dung Thué DAt bo khdng vdi thué sudt khong virot qui 5%
gi4 tri dinh gi4 cta dit. Ngoai ra, Philippines con ap thué Quy
Gigo duc dic biét voi thué sudt 1% tinh trén gia tri BDS. Mot
s6 québc gia danh thué cao hon dbi v6i BDS thir hai nhim han
ché tinh trang dau co.

6. Mt 56 ham ¥ cho Viét Nam

Chinh sach thué lién quan dén BDS & Viét Nam cin duge
nghién ¢ mét cach cu thé, than trong va phai ¢4 1§ trinh, phu
hop véi bdi canh phat trién dit nudce, can nhic cac van dé sau:
(i) Chinh séch thué 1ién quan dén BDS & Viét Nam hién nay
chi yéu huéng t61 d6i twong 14 dit, do d6 cin nghién ciu va
hodn thién chinh sich thué déi véi dat va tai san gin lién véi
dat (cong trinh, nha & trén dat...) dé phi hop véi xu huéng
chung cta thé gidi. (ii) Nang cao mirc dong vién NSNN tir thué
BDS do hién nay ty trong thu tir thué BDS so véi GDP va so
voi tdng thu NSNN cta Viét Nam con thip, trong khi sic thué
nay giir vai trd quan trong va 1a ngudn thu chi yéu cia chinh
quyén dia phuong cia nhiu nuée trén thé gidi. (iii) C6 thé

FComparative Real Property Taxation of Ascan Member Countries.




4p dung mot mirc thué suit théng nhat cho ca nha va dat hodic
nhiéu muc thué suit thy theo gia tri giao dich nha va dét cho
phtt hop véi tinh hinh cta Viét Nam. (iv) Hudng téi danh thué
d6i v6i BBS thir hai tré di hodc danh vao dit va nha bé khong
nham tac déng vao thi truémg BDS theo hudng giam dau co,
tranh lang phi.

ThS. Pham Thj Thu Héng - CN, Nguyén Thi Thanh Huyén
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