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Dự án Luật thuế nhà, đất là một trong những nội dung thuộc Chương trình cải cách hệ thống thuế đến năm 2010 theo Quyết định số 201/2004/QĐ-TTg ngày 06/12/2004 của Thủ tướng Chính phủ nhằm khắc phục những nhược điểm của Pháp lệnh thuế nhà, đất hiện hành, góp phần thực hiện mục tiêu của của Chương trình cải cách hệ thống thuế đến năm 2010 là “Xây dựng hệ thống chính sách thuế đồng bộ, có cơ cấu hợp lý phù hợp với nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, gắn với hiện đại hoá công tác quản lý thuế nhằm đảm bảo chính sách động viên thu nhập quốc dân, đảm bảo nguồn lực tài chính phục vụ sự nghiệp công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước; góp phần thực hiện bình đẳng, công bằng xã hội và chủ động trong hội nhập kinh tế quốc tế”. Việc xây dựng Luật thuế nhà, đất đã đặt ra các mục tiêu cụ thể là: Tăng cường quản lý Nhà nước đối với nhà, đất, khuyến khích tổ chức, cá nhân sử dụng đất tiết kiệm, có hiệu quả, góp phần hạn chế đầu cơ nhà, đất và khuyến khích thị trường bất động sản phát triển lành mạnh; Khắc phục những mặt hạn chế của chính sách thuế nhà, đất hiện hành; Nâng cao tính pháp lý của pháp luật hiện hành về thuế nhà, đất trên cơ sở bổ sung mới và kế thừa các quy định còn phù hợp; tiếp cận với thông lệ quốc tế về thuế nhà, đất, tạo điều kiện thuận lợi cho việc hội nhập quốc tế; động viên sự đóng góp của chủ sở hữu nhà và người sử dụng đất vào ngân sách nhà nước.

Theo Chương trình xây dựng Luật, Pháp lệnh của Quốc hội thì dự kiến dự án Luật thuế nhà, đất sẽ được Quốc hội cho ý kiến vào kỳ họp tháng 10/2009 và thông qua vào kỳ họp tháng 6/2010. Nếu được Quốc hội thông qua thì dự kiến Luật thuế nhà, đất sẽ có hiệu lực ngày 1/1/2011. Nhìn chung khi triển khai thực hiện Luật này sẽ khắc phục những mặt hạn chế của chính sách thuế hiện hành liên quan đến nhà, đất, đảm bảo động viên công bằng, hợp lý hơn nữa sự đóng góp của người có quyền sở hữu nhà, quyền sử dụng đất vào ngân sách nhà nước; góp phần hạn chế đầu cơ, khuyến khích đầu tư xây dựng nhà phục vụ sản xuất kinh doanh và nhu cầu thiết yếu của nhân dân. Tuy nhiên, do dự thảo Luật quy định cách thu thuế mới, nên khi thực hiện Luật này chắc chắn sẽ gặp phải những khó khăn cần phải chủ động giải quyết, như khó khăn trong việc xác định giá nhà, đất làm căn cứ tính thuế do căn cứ tính thuế thay đổi; khó khăn trong việc tính thuế và quản lý đối với trường hợp có nhiều nhà, đất vì hiện nay cơ quan quản lý nhà, đất chưa xác định được mỗi hộ gia đình, cá nhân có bao nhiêu nhà, đất.
Dự kiến kết quả đạt được, những khó khăn và biện pháp triển khai thi hành Luật thuế nhà, đất, như sau:

I. NHỮNG KẾT QUẢ ĐẠT ĐƯỢC

1. Khắc phục những nhược điểm của chính sách thuế nhà, đất hiện hành
a) Về đối tượng chịu thuế

Theo dự án Luật thuế nhà đất thì đối tượng chịu thuế là nhà ở, đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp. Quy định này đã đảm bảo phù hợp với việc phân loại đất theo quy định của Luật đất đai 2003(
). Đồng thời việc bổ sung quy định đánh thuế đối với nhà ở, đặc biệt là đánh thuế cao đối với trường hợp nhiều nhà, đất đã góp phần hạn chế đầu cơ về nhà, đất.
b) Về căn cứ tính thuế 

- Dự án Luật thuế nhà, đất quy định căn cứ tính thuế nhà, đất là giá tính thuế và thuế suất. Việc quy định căn cứ tính thuế như trên đã đảm bảo đồng bộ với các chính sách thu về đất khác như tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, lệ phí trước bạ… và đảm bảo phù hợp với tinh thần của Luật đất đai 2003.(
)
- Với quy định căn cứ tính thuế theo giá đất đã góp phần đảm bảo công bằng giữa các vùng, giữa các đô thị, giữa thành thị với nông thôn, giữa đồng bằng, trung du và miền núi. Cụ thể số thuế đất phải nộp giữa các vùng theo bảng giá đất ban hành kèm theo Nghị định số 123/2006/NĐ-CP như sau:
+ Đối với đất ở nông thôn:
	Loại xã
	Loại mức
	Giá đất theo Nghị định 123/NĐ-CP 

(đồng)
	Thuế suất
	Số thuế đất phải nộp
(đồng/m2)

	
	
	
	
	

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5=3x4)

	Xã đồng bằng
	Mức cao nhất
	1.875.000
	0,03%
	563

	
	Mức thấp nhất
	10.000
	0,03%
	3

	Xã trung du
	Mức cao nhất
	1.275.000
	0,03%
	383

	
	Mức thấp nhất
	4.500
	0,03%
	1

	Xã miền núi
	Mức cao nhất
	900.000
	0,03%
	270

	
	Mức thấp nhất
	2.500
	0,03%
	1

	Trung bình
	 
	677.833
	 
	 

	+ Đất ở tại đô thị
	
	

	Loại đô thị
	Loại mức
	Giá đất theo Nghị định 123/NĐ-CP (đồng)
	Thuế suất
	Số thuế đất phải nộp
(đồng/m2)

	
	
	
	
	

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5=3x4)

	Loại đặc biệt
	Mức cao nhất
	67.500.000
	0,03%
	20.250

	
	Mức thấp nhất
	1.500.000
	0,03%
	450

	Loại I
	Mức cao nhất
	42.500.000
	0,03%
	12.750

	
	Mức thấp nhất
	400.000
	0,03%
	120

	Loại II
	Mức cao nhất
	30.000.000
	0,03%
	9.000

	
	Mức thấp nhất
	150.000
	0,03%
	45

	Loại III
	Mức cao nhất
	19.500.000
	0,03%
	5.850

	
	Mức thấp nhất
	120.000
	0,03%
	36

	Loại IV
	Mức cao nhất
	13.350.000
	0,03%
	4.005

	
	Mức thấp nhất
	50.000
	0,03%
	15

	Loại V
	Mức cao nhất
	6.700.000
	0,03%
	2.010

	
	Mức thấp nhất
	30.000
	0,03%
	9

	Trung bình
	 
	15.150.000
	 
	 

	+ Đất sản xuất kinh doanh tại nông thôn
	

	Loại xã
	Loại mức
	Giá đất theo Nghị định 123/NĐ-CP (đồng)
	Thuế suất
	Số thuế đất phải nộp
(đồng/m2)

	
	
	
	
	

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5=3x4)

	Xã đồng bằng
	Mức cao nhất
	1.350.000
	0,03%
	405,00

	
	Mức thấp nhất
	10.000
	0,03%
	3,00

	Xã trung du
	Mức cao nhất
	900.000
	0,03%
	270,00

	
	Mức thấp nhất
	4.500
	0,03%
	1,35

	Xã miền núi
	Mức cao nhất
	525.000
	0,03%
	157,50

	
	Mức thấp nhất
	2.500
	0,03%
	0,75

	Trung bình
	 
	465.333
	 
	 

	+ Đất sản xuất kinh doanh tại đô thị
	

	Loại đô thị
	Loại mức
	Giá đất theo Nghị định 123/NĐ-CP (đồng)
	Thuế suất
	Số thuế đất phải nộp
(đồng/m2)

	
	
	
	
	

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5=3x4)

	Loại đặc biệt
	Mức cao nhất
	47.810.000
	0,03%
	14.343

	
	Mức thấp nhất
	1.000.000
	0,03%
	300


	Loại I
	Mức cao nhất
	29.500.000
	0,03%
	8.850

	
	Mức thấp nhất
	250.000
	0,03%
	75

	Loại II
	Mức cao nhất
	20.000.000
	0,03%
	6.000

	
	Mức thấp nhất
	100.000
	0,03%
	30

	Loại III
	Mức cao nhất
	13.500.000
	0,03%
	4.050

	
	Mức thấp nhất
	50.000
	0,03%
	15

	Loại IV
	Mức cao nhất
	8.500.000
	0,03%
	2.550

	
	Mức thấp nhất
	40.000
	0,03%
	12

	Loại V
	Mức cao nhất
	4.500.000
	0,03%
	1.350

	
	Mức thấp nhất
	15.000
	0,03%
	5

	Trung bình
	 
	10.438.750
	 
	 


Theo bảng tính toán trên thì số thuế đất phải nộp đối với đô thị loại đặc biệt cao hơn đô thị loại I, đô thị loại I cao hơn đô thị loại II và thấp nhất là đô thị loại V; số thu thuế ở đô thị cao hơn ở nông thôn; số thu thuế ở đồng bằng cao hơn trung du và thấp nhất là ở miền núi. Ngoài ra, với căn cứ tính thuế mới cũng góp phần đảm bảo công bằng giữa các đối tượng nộp thuế.
- Việc bổ sung đánh thuế đối với nhà: với ngưỡng chịu thuế là 600trđ (với giá tính thuế bằng 50% suất vốn đầu tư xây dựng mới do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành) thì những người sử dụng nhà có giá trị không lớn, có thu nhập thấp và trung bình (như những người làm công ăn lương, hưu trí) và đại bộ phận nhà ở hiện nay ở nông thôn, nhà ở đô thị có diện tích xây dựng từ 150 m2 trở xuống sẽ không thuộc diện chịu thuế. Tuy nhiên, việc đưa ra đánh thuế đối với nhà nhằm mục đích chính là tạo thói quen cho người dân về thuế tài sản (việc đánh thuế đối với nhà mang tính chất là thuế tài sản). 

Ngoài ra, với quy định riêng về việc đăng ký, kê khai, tính và nộp thuế đối với trường hợp có nhiều nhà, đất, nếu thực hiện tốt thì sẽ góp phần quản lý nhà nước về nhà, đất, góp phần hạn chế đầu cơ về nhà, đất.
c) Về chính sách miễn giảm thuế nhà, đất

Dự thảo Luật thuế nhà, đất đã bổ sung thêm một số đối tượng thuộc diện miễn, giảm thuế nhà đất như thương binh hạng 3/4, 4/4, người hưởng chính sách như thương binh hạng 3/4, 4/4, bệnh binh, thân nhân liệt sỹ không được hưởng trợ cấp… Điều này thể hiện chính sách ưu đãi của Nhà nước đối với người có công với cách mạng, và đảm bảo công bằng với các đối tượng khác như thương binh hạng 1/4, 2/4, thân nhân liệt sỹ được hưởng trợ cấp hàng tháng…
2. Tăng cường quản lý nhà nước đối với nhà, đất, khuyến khích tổ chức, cá nhân sử dụng đất tiết kiệm, có hiệu quả, góp phần hạn chế đầu cơ nhà, đất và khuyến khích thị trường bất động sản phát triển lành mạnh
Nếu dự thảo Luật thuế được ban hành và có hiệu lực thi hành thì cần phải thống kê lại tất cả các nhà, đất của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân đang có quyền sở hữu và sử dụng. Qua đó, sẽ góp phần quản lý đối với hệ thống nhà, đất ở Việt Nam; hơn nữa, với việc điều tiết cao đối với người sở hữu, sử dụng nhiều nhà, đất sẽ góp phần chống đầu cơ và sử dụng nhà, đất tiết kiệm, có hiệu quả.
Ngoài ra, với việc thực hiện Luật thuế nhà, đất mới sẽ nâng cao hơn trách nhiệm của các cơ quan nhà nước trong việc hoàn thiện hệ thống văn bản quy phạm pháp luật về quản lý nhà, đất.

3. Góp phần ổn định nguồn thu cho ngân sách địa phương

Với phương án thuế suất dự kiến, cụ thể là: 
- Đối với nhà ở: Áp dụng thuế suất theo biểu thuế luỹ tiến từng phần như sau:
	Bậc thuế
	Giá tính thuế của nhà ở
	Thuế suất (%)

	1
	Đến 600 triệu đồng
	0

	2
	Phần trên 600 triệu đồng
	0,03


- Đối với đất ở của hộ gia đình, cá nhân: Áp dụng thuế suất theo biểu thuế luỹ tiến từng phần như sau:
	Bậc thuế
	Diện tích đất chịu thuế (m2)
	Thuế suất (%)

	1
	Diện tích trong hạn mức 
	0,03

	2
	Phần diện tích vượt hạn mức nhưng không quá 3 lần hạn mức 
	0,06

	3
	Phần diện tích vượt trên 3 lần hạn mức
	0,09


- Đối với đất ở nhà nhiều tầng, nhiều hộ ở, nhà chung cư, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp: áp dụng mức thuế suất là 0,03%.

Với các phương án thuế suất lựa chọn đối với nhà và đất nêu trên thì tổng số thu thuế nhà, đất dự kiến là 1.643 tỷ đồng. Trong đó:

- Số thu đối với nhà bằng 0 vì chưa có thống kê cụ thể

- Số thu đối với đất ở là 1.258 tỷ đồng

- Số thu đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp là 385 tỷ đồng

(Số liệu tính toán cụ thể nêu tại Phụ lục số 4 kèm theo).

II. NHỮNG MẶT HẠN CHẾ

Bên cạnh dự kiến những kết quả đạt được nêu trên, do dự thảo Luật quy định cách thu thuế mới nên sẽ gặp phải nhiều khó khăn khi triển khai thực hiện, cần phải chủ động giải quyết, như:

- Do căn cứ tính thuế thay đổi cơ bản so với Pháp lệnh thuế nhà, đất cũ, nên việc thực hiện thời gian đầu sẽ gặp khó khăn và cần thời gian cho cơ quan thuế trong việc kê khai, tính thuế lại đối với tất cả các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân thuộc đối tượng nộp thuế, trong lập lại sổ bộ thuế, đặc biệt sẽ gặp khó khăn trong việc xác định giá tính thuế đối với nhà, đất. Tuy nhiên, nếu quá trình triển khai thực hiện tốt sẽ tạo tiền đề cho việc kê khai, tính thuế các năm sau.
- Việc đánh thuế đối với nhà thời gian đầu sẽ gặp khó khăn trong quá trình tuyên truyền, phổ biến vì nhận thức của người dân trong việc đánh thuế nhà chưa cao. Ngoài ra, để việc thu được thuế đối với nhà, cần ban hành đồng bộ các văn bản hướng dẫn cụ thể về đơn giá xây dựng mới, quy định về phân loại các loại nhà để làm căn cứ xác định số thuế nhà phải nộp (nội dung này thuộc trách nhiệm của Bộ Xây dựng).
- Việc căn cứ vào hạn mức đất do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành (hiện hành là do Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh ban hành) cũng sẽ gặp khó khăn vì hiện nay một số địa phương vẫn chưa ban hành hạn mức đất áp dụng tại địa phương mình. Nghị định của Chính phủ sẽ quy định cụ thể trách nhiệm của các Bộ, ngành, địa phương, theo đó, yêu cầu các địa phương phải quy định hạn mức đất áp dụng tại địa phương mình để làm căn cứ tính thuế đất.
- Việc thu thuế luỹ tiến là vấn đề mới, cần phải có sự phối hợp chặt chẽ của các cấp, các ngành trong việc tuyên truyền, phổ biến, hướng dẫn để việc tính và thu thuế được phù hợp, nhanh chóng, sát thực.
- Theo dự thảo Luật thì có quy định riêng đối với trường hợp có nhiều nhà, đất. Hiện nay cơ quan quản lý nhà, đất chưa xác định được mỗi hộ gia đình, cá nhân có bao nhiêu nhà, đất nên rất khó khăn cho việc xác định giá trị tính thuế. 

III. CÁC ĐIỀU KIỆN, BIỆN PHÁP TRIỂN KHAI THI HÀNH LUẬT
Từ việc phân tích những mặt thuận lợi, khó khăn dự kiến sẽ phát sinh nêu trên, để khắc phục được những khó khăn và triển khai tốt Luật này cần phải:

1. Có sự chỉ đạo sát sao của các cấp uỷ Đảng từ Trung ương xuống cơ sở, các cấp chính quyền; sự phối kết hợp chặt chẽ của các cơ quan, đoàn thể.
2. Ban hành đồng bộ các văn bản hướng dẫn thi hành, đặc biệt là các văn bản liên quan đến đơn giá xây dựng mới, việc phân lơại nhà, hạn mức đất làm căn cứ tính thuế.
3. Đẩy mạnh công tác tuyên truyền, phổ biến, hướng dẫn, giải thích chính sách nhằm tạo sự thống nhất cao về quan điểm, sự đồng thuận, ủng hộ của nhân dân.

4. Xây dựng, nâng cấp cơ sở dữ liệu về nhà, đất để nắm bắt các thông tin về nhà, đất, theo dõi được tình hình chuyển dịch về nhà, đất thuộc diện phải đăng ký để phục vụ yêu cầu quản lý thu thuế nhà, đất.

5. Nghiên cứu gắn mã số thuế cho mỗi đối tượng sử dụng nhà, đất, kết hợp với quản lý chặt chẽ việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất.

6. Quy định cụ thể trách nhiệm của một số Bộ, ngành có liên quan như Bộ Xây dựng, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Tài chính và Uỷ ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, cụ thể như sau:

a) Bộ Xây dựng: 

- Quy định cụ thể về các loại, cấp, hạng nhà;

- Ban hành đơn giá nhà mới xây dựng làm căn cứ tính thuế đối với nhà;

- Quy định chặt chẽ việc chuyển dịch, đăng ký và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất;
- Chủ trì, phối hợp với các Bộ ngành có liên quan xây dựng, nâng cấp cơ sở dữ liệu về quản lý nhà.

b) Bộ Tài nguyên và môi trường:

- Quy định chặt chẽ việc chuyển dịch, đăng ký và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất;

- Hướng dẫn ban hành giá đất, hạn mức sử dụng đất làm căn cứ tính thuế đối với đất;

- Chủ trì, phối hợp với các Bộ ngành có liên quan xây dựng, nâng cấp cơ sở dữ liệu về quản lý đất.

c) Bộ Tài chính:

- Nghiên cứu gắn mã số thuế cho từng đối tượng sử dụng nhà, đất;

- Xây dựng cơ sở dữ liệu trong việc quản lý thu thuế.

d) Uỷ ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương: 

- Quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở tại địa phương;

- Chỉ đạo các đơn vị có liên quan phối hợp quản lý chặt chẽ việc chuyển dịch, đăng ký và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất tại địa phương; xây dựng hệ thống cơ sở dữ liệu nhà, đất.

Trên đây là báo cáo đánh giá tác động của dự án Luật thuế nhà, đất./.

	
	BỘ TÀI CHÍNH


(�)  Khoản 2 Điều 13 Luật đất đại 2003 quy định:


 “2. Nhóm đất phi nông nghiệp bao gồm các loại đất:


Đất ở gồm đất ở tại nông thôn, đất ở tại đô thị;


Đất xây dựng trụ sở cơ quan, xây dựng công trình sự nghiệp;


Đất sử dụng cho mục đích quốc phòng, an ninh;


d) Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp gồm đất xây dựng khu công nghiệp; đất làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh; đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản; đất sản xuất vật liệu xây dựng; đất làm gốm;


đ) Đất sử dụng vào mục đích công cộng...”





(�)  Khoản 4 Điều 56 Luật đất đai 2003 quy định: “ Giá đất do Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định được công bố công khai vào ngày 01 tháng 01 hàng năm được sử dụng làm căn cứ tính thuế sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất; tính tiền sử dụng đất và tiền thuê đất khi giao đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đầu thầu dự án có sử dụng đất; tính giá trị quyền sử dụng đất khi giao đất không thu tiền sử dụng đất, lệ phí trước bạ, bồi thường khi nhà nước thu hồi đất; tính tiền bồi thường đối với người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai mà gây thiệt hại cho nhà nước.”
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