Cai cach thue tai sam 6 mot so quoc gia
vet bai hoe cho Viét Nam

hai gian gan day, nhiéu quéc gia tién hanh cai cach thué

tai san nhu la mét phéan cha cai cach hé théng thué téng

thé. Tir goc do tai chinh thuan tudy, thué tai san tao ra
nguén thu dé tai tro cho cac dich vu quan trong & cac quéc gia,
nhat la khi xu huéng phan cap ngén sach dién ra manh mé.
Thué tai san khong chi ¢é tac ddng phan phéi, huéng dén phat
trién kinh té bén viing, ma con gép phan han ché tinh trang
dau co bat dong san, tang gia nha, dat, nang cao hiéu qua su
dung bat déng san va tang cudng quan ly tai san. Ngoai ra, cac
quéc gia ciing huéng téi cai cach thué tai san dé khac phuc
dugc nhitng nhugc diém, nhitng vudng mac clia cac quy dinh
hién hanh.

1. B6i canh cai cach thué tai san & cdc nwéde

Nhat Ban thuc hién cai cach thué tai san véi trong tam 1a thué
dét. Cubi nhimg nam 1980, gid nha dat & Nhat Ban tang manh,
mdt phan do thué danh vao dat vin con thip, quy dinh vé quan 1y
cling nhu ké hoach sir dung dat con chura chit ché. Viéc tang gia
dat nhanh chéng gay ra nhiéu hé luy ddi véi nén kinh té va xa hoi
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Nhat Ban, tao ra hién turgng “bong bong”™ do ky vong dau co khi
gia tang'. Do d6, Chinh phu can phai danh thué dat mét cach thich
hop dé thué dét phat huy duoc vai tro trong viée thic day sir dung
d4t hiéu qua ciing nhu ngan chan hién tugng dau co dit. Chinh
phti Nhat Ban di thanh 1ap Tiéu ban Thué dat thuoc Uy ban Tu
van thué vao thang 4/1990 dé thic day nghién ctru toan dién hé
thong thué dat dua trén cac nguyén tac thué nhu cong bang, trung
lap va don gian. Thang 4/1991, Luat Thué dét dugc Québc hdi ban
hanh. Mtte thué suat thué dat 1a 1,4% (mirc tran 1a 2,1%). Mirc
thué suat thué tai san &p dung cho toa nhi/cac cong trinh gin lién
véi dat co mire tran 1a 0,3%.

Tai Thai Lan, ngay 16/11/2018, Qudc hoi Thai Lan da thong
qua Luat Thué dat va cong trinh trén dat, c6 hiéu luc tr
01/01/2020 va thay thé cho Luét Thue Phat trién dia phuong s6
B.E.2508 va Luat Thué d4t va nha ¢ s6 B.E.2475 nham thic day
viéc str dung dat cling nhu viéc xay dung cac cong trinh trén dat
duge hiéu qua hon; phan bo ngudn thu thué cho cap chinh quyén
dia phuong va khic phuc bt c@p cua cac quy dinh hién hanh (nhu
déanh thué trung, thue chdng thué; thu thué tai san cua dia phtwng
kha thdp, thué suét danh vao dat va nha kha cao (12,5%) dén dén
viéc tron, tranh thué).

Tai Trung Quéc, gié bit dong san & cac thanh phd 16n ting
gap ddi trong 8 nam vi nhiéu nha dau tu ky vong cdc can ho tang
gia, nhung trén thuc t& phan 16n cac can ho bi bo lrong do khong
¢6 nguoi mua hodc mua xong nhung khong ¢°. Bét dong san
chiém khoang 75% tong tai san ctia Trung Québe, tuy nhién, sau

I Gia nha dét nam 1988 cao gap 7 lin mirc hrong trung binh hang nam cua
nguoi lao dong, trong khi & Hoa Ky, Anh va Dire thi cao gip3-41an. O
nhitg khu vyre 6 thi 16n, gia dit cao hon rat nhidu so véi mirc gia trung
binh lam cho ting Iép lao déng binh thuong gip qua nhiéu kho khin trong
viéc s¢ hitu nha. Ngoai ra, gié dat & Tokyo qué cao dén mirc cac cong ty
nude ngodi cling nhu caa dia phurrong khé hoat dong kinh doanh.
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nhiéu nim ting gia, bat dong san & Béc Kinh va Thuong Hai da
giam 0,3% tir thang 11/2016 dén thang 11/2017, gay ra lo ngai vé
cudc khing hoang lién quan dén thé chap nha. Do d6, thué tai san
la mot bién phap quan trong dé gitp thi truomg nha & cua Trung
Qudc di ding huéng.

Trung Quéc dang day manh vige xay dyng thué tai san nhu
l4 m6t phan ctia ké hoach kiém ché gid nha ¢; thiét lap mot co
ché thi truong trong dai han. Theo Dy thao Thué tai san, déi tvong
chiu thué 14 céc tai san cong nghiép, thwong mai va nha & cta cé
nhan dya trén gié tri tham dinh’® cua tai san d6. Quy trinh phap 1y
s& duoc hoan tit vao nim 2019 va Ludt s& c¢6 hiéu luc vao dau
nam 2020.

2. Xu huwéng dp dung mirc thué suit cao ddi véi tai sin va

ciin cir tinh thué dwa trén gia tri bat dong sin

~ Tir ngay 01/01/2014, Singapore ap dung biéu thué iy tién
doi voi ca tai san sur dyng va tai san khong Sirhdung. Tir ngay
01/01/2015, Singapore tiép tuc tang thu¢ suat moi bac thém 1%,
cu thé nhu sau:

Tai Thai Lan, tru6c day thué phat trién dét 4p dung biéu thué
ity tién theo dién tich dat, khoang 0,25 - 0,5%. Theo Luét Thué dat
va cong trinh trén dit méi duoc ban hanh, biéu thué liy tién tinh
theo gia tri thim dinh tai san va phan loai theo muc dich sir dung

2 Theo mdt cude khdo sat ctia cic nha nghién ciru tir Pai hoe Kinh té va
Tai chinh Tay Nam & Thanh D6, gid nha ¢ tai cac thanh phé 1én cia Trung
Qudc nim trong nhom ty 1 gia/thu nhép cao nhét thé gidi. Két qua 1a wée
tinh khoang 50 triéu ngdi nha bo tréng).

3 Gi4 trj thim dinh nghia 1 danh gi4 toan dién gia trj ban diu va hién tai
clia tai san, dong thdi ciing tinh dén cic yéu t6 nhur tinh hinh th trudng
bat dong san va gi4 tai san tuong tu & cac khu vuc xung quanh, Viéc nay
din t6i yéu cau thanh 1ap mot hé thong tham dinh cua timg thanh phd
(theo nha phan tich Zhang Dawei).
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Hinh 1. Biéu thué lity tién d6i véi tai san dan cu khéng sit dung
(khéng bao gdm dat &) ciia Singapore

Giétrifiisin | Thuésuit __
ki Tir01/01/2014 | Tir 01/01/2015
30.000 ban déu 10% 10%
Thém 15.000 11% 12%
Thém 15.000 13% 14%
Thém 15.000 15% 16%
Thém 15.000 17% 18%
Trén 90.000 19% 20%

Nguon: https:/iwww.iras.gov.sg/irashome/page.aspx?id=14568

Hinh 2. Biéu thué liiy tién déi voi nha chinh chi & Singapore

Gié trj tai sdn (SGD) | Thué sut
. | Tir01/01/2014 | Tix 01;013;2015_
Trong 8.000 ban dau 0% 0%
Thém 47.000 tiép theo 4% 4%
Thém 5.000 tiép theo 5% 6%
Thém 10.000 tiép theo 6% 6%
Thém 15.000 tiép theo 7% 8%
Thém 15.000 tiép theo 9% 10%
Thém 15.000 tiép theo 11% 12%
Thém 15.000 tiép theo 13% 14%
Trén 130.000 15% 16%

Nguén: https://www.iras.gov.sg/irashome/page.aspx?id=14568
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clia tai san: (i) P6i voi muc dich sir dung nong nghiép, mirc thué
suat khoang 0,01 - 0,1%; (ii) D6i véi muc dich sir dung dé &, mirc
thué suét trong khoang 0,02 - 0,1%; (iii) Tai san ding cho muc dich
thuong mai c6 mirc thué suét trong khoang 0,3 - 0,7%: (iv) Tai san
khong dugc sir dung c6 mirc thué suét trong khoang 0.3 - 0,7%.

3. Pé4nh thué tai san d6i véi dit bé khong, dat chwa dua
vao sir dung

Trong thoi gian gén day, mot s6 qudc gia hudng téi viée danh
thué d6i voi dét bo khong (dit chua duoc sir dung)... nham ting
cuong quan 1y nha nuéc vé dat dai va thic day sir dung dat hiéu
qua (nhu thllppmes, Cambodia, Dai Loan...). Tai Cambodia,
thue danh vao dat khong xay dung va dat xay dung bi bo hoang
nam trong thanh phd va cac khu vue duge xac dinh bai Uy ban
thAm dinh dét khong st dung (ULAC). Ddi twong ndp thué 1a chu
s& hiru dét. Cac chu s hitu dat nhung khong sir dung phai tra tién
thué vao ngay 30/9 hang nam. Co s& tinh thué 13 gia tri thyc té cua
dat theo m? va duoc 4p dung boi ULAC vao ngay 30/6 hang nam.
Mirc thué suit 14 2% co s& tinh thué. Tai Philippines, ngoai viéc
4p dung thué tai san, Chinh phu ciing quy dinh thu thém thué danh
vao dat trong. Mirc thué suat tai san bo sung doi véi dat trong la
5%/mam, dua trén gia tri duge danh gia cua tai san do giam dinh
vién cip tinh hodc thanh phd hodc do gidm dinh vién thanh phd
x4c dinh trong truong hop dat trong nam & cac d6 thi cia Manila.
Tai Pai Loan, nam 2011 thué danh vao dat trong duoc ap dung
nham ngin chin dau co va tich trir dat. Mirc thué suét doi voi dat
trong gap 2 dén 5 lan so véi mirc thué suat danh vao dat (mirc thué
sut danh vao dit & muc 1%, mirc thué sut tran 5,5%).

4 KPMG (2015), Taiwan Tax Profile.
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Hinh 3. Thué suit thué tai sin ciia Thai Lan hién nay

0,01%

75 - 100 trigu 0,03%

Nong nghiép 100 - 500 triéu 0,05%

500 triéu -1 ty 0,07%

Trén 1 ty 0,1%

0 - 50 triéu 0,02%

& 19 50 - 75 triéu 0,03%
beé ¢ :

75 - 100 tri¢u 0,05%

Trén 100 tri¢u 0,1%

0 - 50 triéu 0,3%

50 - 200 trigu 0,4%

Thwong mai 200 triéu — 1 ty 0,5%

lty-5ty 0,6%

Trén 5ty 0,7%

0 - 50 triéu 0,3%

Khﬁng sir dung (thué sufiz s& | 50 - 200 triéu 0,4%

8 e o 3 v o= 1y |0

chua dugc sir dung) lty-5ty 0,6%

Trén 5 ty 0,7%

Chii thich: " la mikc thué sudt sé dwoe ap dung trong 2 nam dau
thue hién (2020 - 2021) tur ngay Lugt mai ¢o hi¢u luc va co thé fhay doi
trong nhitng nam sau do,; — la mirc thué Suaz‘ $€ ap dung cho ddt hodc
cong trinh trén dat dwgc sic dung dé 6 néu tén cvua nguoi s6 hitu khong
xudt hién trén to dang ky nha ¢
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4. Dénh thué tai san déi véi nha thi hai

Hién nay viéc dénh thué tai san d6i véi nha thir hai ciing duoc
chc nuée 4p dung nham han ché dau co bat dong san. Ching han
Trung Quéc thi diém danh thué nha tai Thugng Hai va Tring
Khénh tir ngay 28/01/2011. Theo d6, tai Thugng Hai, cac gia dinh
mua ciin nha tht hai phai chju thué suit 1a 0,6% tinh trén gia thi
trudmg cta cin nha. Truong hop tong dién tich sir dung cua tit ca
céc can nha ctia mot ho gia dinh ¢6 dién tich binh quan méi thanh
vién nhé hon 60 m*thi dwoc mién thué.

Tai Phap, thué cu trii 1a mét trong nhitng loai thué tai san ctia
dia phurong va 1 khoan thu thuong xuyén. Poi tugng nop thue la
chu s¢ hiru, nguoi thué nha va ngudi cu trl ¢6 thoa thuan séng
trong ngdi nha ctia nguoi sd hiru. Pdi twong chiu thué 13 nha &
(nha don 1& hodc cin hd) duge trang bi ndi that day di nhu vuon,
nha dé xe, bi d4u xe riéng hodc noi that khéng gian khac). Can
¢t tinh thué dya trén gia tri cho thué danh nghia tir két qua cua
viéc dinh gia dit do dia phuong cap nhat. DPéi v6i nguoi dan ma
ngdi nha d6 1a nha & chinh thi tién trg cap cho ngudi phu thude
hodc cac trg cap dic biét khac (nhu hd trg ngudi khuyét tat) sé
dugc khau trir tir gia tri cho thué. Mirc thué suét phu thudc vao
tai san 1a ngdi nha chinh hodc ngdi nha thi hai: (i) Poi véi ngoi
nha chinh, thué suét 12 0,2% néu gi4 tri tinh thué vuet quéa
4.573EUR,; (ii) D6i v&i nha thir hai, thué suat la 1,2% néu gié tri
tinh thué 4.573 EUR dén 7.622 EUR va 1,7% néu gia trj tinh thué
vuot qua 7.622 EUR.

5. Danh thué tai san doi voi 6 6, tau thuyén va may bay

O 6, tau thuyén va may bay cling la nhirng tai san cé gia tri
nhit dinh, do d6 ciing c6 nhimg qudc gia ap dung thué tai san d01
v6i d6i tuong tai san nay. Vi du tai Han Quéc, tau thuyén cao cip
¢6 mirc thué suat 1 5% gia tri thi truong; tau thuyén loai khac va
may bay c6 mirc thué suat 1a 0,3% gia tri thi truong.
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Vi 6 t6, ddi trong chiu thué 13 chit s¢ hiru; s thué thu hing
nam dugc chia thanh hai ky tinh thué: Ky thir nhat trong khoang
16 - 30/6 va ky thi hai trong khoang 16 - 31/12. Néu cha so hiru
tra lubn sb thué hang nim thi duoc khéu trir 10% s6 thué phai
ndp. Can ctr tinh thué dua vao viée phén loai 6 t0 (theo loai hinh
va dung tich) va myc dich str dung va s6 thué nop hing nam twong
{mg véi cic can ct tinh thué do.

Thué 6 t6 duge sir dung nham trang trai chi tiéu chung cua
dia phuong. Khi cha s& hitu thyc hién viéc mua va ban xe thi
ngudi mua 1a ngudi st dung chiéc xe sé phai tra mot khoan thué
ngay ca trong truong hgp nguoi ban van duy tri 1a nguoi s¢ hiru
chiéc xe do. Thué 6 t6 & Nhét Ban ap dung d6i voi giao dich
ban/thanh ly 6 t5. Can cir tinh thué dua trén dung tich (lit), tai
trong (tdn) va muc dich sir dung ctia 6 to d6 (c4 nhén hodc kinh
doanh) va sb thué nop hing nim twong tmg véi cac cin ¢t tinh
thué néu trén. Quy dinh ndp thué: Nop thué hang nam (nam tai
khéa ctia Nhat Ban 1a 12 thang bat ddu tir ngdy 1/4) vé chi sé hitu
phai ndp thué vao ngay 31/3.

Hé thong thué dénh vao 6 6 tai Bi bao gdm: Thué tai san doi
véi 6 16, thué chuyén nhugng cic phuong tién, phi méi truong va
thué hai quan (tir ngay 01/01/2010 6 t6 bi loai trir khoi pham vi
danh thué tiéu thy dic biet) Can cir tinh thué dira vao cong suat
clia xe (kW); mirc thué suat dugce tmh theo khung thué tuyet doi
cho timg kW theo khung cong suat xe; ky tinh thué: s6 thué tai
san d6i voi 6 t6 thu theo nam duong lich va duoc thanh toan thanh
2 ki (30/6 va 31/10). Néu chu s& hiru 6 t6 ndp ludn tong sb thué
hing nam vao ngay 30/4 thi duoc giam 5% sé thué do.

6. Bai hoc kinh nghiém rut ra cho Viét Nam

Ten goi
Thué tai san 13 tén goi chung thé hién sac thué lay tai san lam
do6i tugng chiu thué. Tuy nhién tén goi cua thué tai san kha da
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dang & cac quoc gia, nhung nhin chlmg tén goi thudng dé hiéu va
thé hién ludn doi tuong chiu thué. Vi vdy, Viét Nam c6 thé thiét
ké lai tén goi cla thué tai san nham néu bat ban chét cling nhu
d6i tuong tai san bi danh thué.

Poi tirong chiu thué

Phén 1ém céc nude danh thué tai san dbi voi dat, nha, cong
trinh trén dt; mot sd it danh vao céc tai san c6 gid tri khac nhu 6
to, tau bay, du thuyén, tiy thudc vao didu kién kinh té - xa hoi
clia timg qudc gia. Viée danh thué d6i véi bit dong san thir hai va
dit bo khong nhim han ché dau co ciing nhu ning cao hiéu qua
sir dung dit cling dwoc cac qubc gia chi trong trong thoi gian gan
day. Vi vay, Viét Nam can xac dinh lai d6i twgng chiu thué tai san
dé theo kip tién trinh phat trién kinh té ciing nhu phu hop véi
thong 1& qudc té.

Thué sudt

Phan 16n cac qudc gia ap dung mirc thué suit khé cao ddi véi
dat, nha co gia tri 16n va thudng dao dong trong khoang 0,2 - 6%:
Indonesia 0,5%; Chile 1 - 2%; Hoa Ky 0,2 - 4%, Pai Loan (Trung
Quoc) 0,2 - 6%...Viét Nam cling can xem xét lai mirc thué suit
thué st dung dét phi ndng nghiép hién hanh dé c6 céc diéu chinh
thich hop.

Vé ngudng gid tri tinh thué

Ngudng gia tri tinh thué 1a mot yéu t6 rat quan trong khi ap
dung thué tai san. Phin 16n cac qude gia hién nay thiét 1ap cic
ngudng gia tri tinh thué khac nhau cho timg bac thué suat va
theo phan loai muc dich su dung. Do d6, Viét Nam cling nén
cén nhac dua ra cac phuong 4n lién quan dén ngudng gia tri tinh
thué, thiét 1ap cac mirc thué sudt phi hop vai cac ngudng gia tri
tinh thué do.

Gid tinh thué tai san

Gia tinh thué tai san & nhiéu quoc gia ap dung dya trén gia tri
thi truomg nham theo kip dién bién cua co ché thi truong. Tuy

5619
Thang 10/2019




nhién van c6 quc gia ap dung gia tinh thué theo khung gié cia
Nha nuéc va duge diéu chinh sau mot khoang thoi gian 4p dung.
Do d6, Viét Nam cting c6 thé xem xét ap dung theo gia thi truong
nhim bit kip véi xu hudng tang/giam cua gia tri tai san, hodc co
thé van 4p dung khung gia do ty ban nhan dan tinh/thanh phd quy
dinh nhung thuong xuyén tham dinh gia dé kip thoi diéu chinh.
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