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BÁO CÁO

MỘT SỐ VẤN ĐỀ CÒN Ý KIẾN KHÁC NHAU VÀ ĐỊNH HƯỚNG 
GIẢI TRÌNH TIẾP THU, CHỈNH LÝ DỰ ÁN LUẬT THUẾ NHÀ, ĐẤT
_________
Kính thưa: Ủy ban thường vụ Quốc hội,
Dự án Luật thuế nhà, đất đã được cho ý kiến tại kỳ họp thứ 6 Quốc hội khóa 12. Trên cơ sở tổng hợp ý kiến phát biểu thảo luận của các vị đại biểu Quốc hội tại tổ và tại Hội trường, Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách đã phối hợp với Cơ quan soạn thảo nghiên cứu, tiếp thu ý kiến để hoàn chỉnh Dự án Luật.
Về cơ bản, Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo thống nhất định hướng tiếp thu, giải trình đối với nhiều nội dung của Dự án Luật. VÒ một số nội dung còn ý kiến khác nhau, Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo xin báo cáo Ủy ban thường vụ Quốc hội như sau:

I. VỀ NHỮNG NỘI DUNG THỐNG NHẤT

1. Về sự cần thiết ban hành luật
Đa số ý kiến ĐBQH tán thành về sự cần thiết ban hành luật.
Một số ý kiến đề nghị:

(1) Chưa nên ban hành luật tại thời điểm hiện nay. Cần khảo sát, đánh giá cụ thể và cân nhắc tính hợp lý của việc ban hành luật.
(2) Tính khả thi của Dự thảo luật chưa cao do chưa chuẩn bị đủ điều kiện bảo đảm thi hành luật.

(3) Các quy định chưa cụ thể; nhiều nội dung giao Chính phủ quy định chưa phù hợp về thẩm quyền; đặc biệt là nội dung về thẩm quyền quyết định chính sách thuế.

Về vấn đề này, xin báo cáo như sau:

(1) Về đề nghị chưa ban hành luật tại thời điểm hiện nay

Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, cần ban hành luật thuế nhà, đất theo đúng Chương trình xây dựng luật mà Quốc hội đã thông qua với lý do sau:

Thứ nhất, Pháp lệnh thuế nhà, đất được UBTVQH thông qua ngày 3/7/1992, được sửa đổi, bổ sung một số điều năm 1994, quy định về điều tiết nguồn thu đối với đất phi nông nghiệp, chưa thu thuế đối với nhà. Pháp lệnh này bước đầu đặt cơ sở cho việc động viên đóng góp của người sử dụng đất vào NSNN, tăng cường nguồn lực cho ngân sách địa phương. Tuy nhiên, qua hơn 15 năm thực hiện, đến nay, trước nhiều vấn đề bất cập phát sinh trong quản lý, điều tiết việc sử dụng đất đai, nhiều quy định của Pháp lệnh đã không đáp ứng yêu cầu thực tiễn đặt ra, nguồn thu NSNN từ thuế đất chưa tương xứng với giá trị đất đai; đặc biệt chưa thể hiện rõ vai trò điều tiết và quản lý của Nhà nước trong quá trình vận hành nền kinh tế thị trường. Mặt khác, một số quy định về quản lý thuế nhà, đất đã thể hiện trong Luật quản lý thuế.

Trước thực trạng này, việc sửa đổi, nâng cao giá trị pháp lý của Pháp lệnh thuế nhà, đất là cần thiết, nhằm hoàn thiện một bước khuôn khổ pháp lý về quản lý, sử dụng đất đai theo hướng tiết kiệm, hiệu quả, công bằng; đồng thời, việc ban hành luật cũng nhằm thể chế hóa chủ trương đổi mới chính sách về đất đai mà Đảng đã đề ra trong Nghị quyết số 21-NQ/TW ngày 30/1/2008. Cũng theo tinh thần Nghị quyết thì cần tăng cường hơn nữa vai trò của thuế trực thu, trong đó có thuế nhà, đất trong cơ cấu các sắc thuế.
Thứ hai, cùng với việc đưa nhà vào đối tượng chịu thuế sẽ tạo cơ sở pháp lý cho bước đi ban đầu để tiến tới áp dụng ổn định, bảo đảm người dân thực hiện quyền, nghĩa vụ về thuế đối với Nhà nước, tạo công bằng giữa các đối tượng sử dụng nhà, đất; góp phần điều tiết thu nhập hợp lý, hài hòa về lợi ích kinh tế giữa Nhà nước với người dân.

Thứ ba, thuế nhà, đất hiện đang được áp dụng ở nhiều nước trên thế giới và là thông lệ quốc tế.

(2) Về tính khả thi của Dự án Luật

Nhiều ý kiến cho rằng, tính khả thi của Dự thảo luật chưa cao do chưa đủ các điều kiện thi hành.

Về vấn đề này xin được báo cáo như sau:
Đúng như các đại biểu đã nêu, để các quy định của luật thực sự mang tính khả thi đòi hỏi phải chuẩn bị các điều kiện, khắc phục nhiều khó khăn như: (1) Công tác tuyên truyền, phổ biến cho người dân nhận thức đúng về nghĩa vụ nộp thuế. Mặc dù, với quy định của Dự thảo luật thì tác động của chính sách thuế nhà, đất đối với người dân là không lớn do mức thuế suất thấp, đối tượng áp dụng hẹp song do một bộ phận người dân chưa hiểu thấu đáo chính sách nên dễ dẫn đến phản ứng tiêu cực. (2) Các văn bản hướng dẫn về đơn giá xây dựng mới, về phân loại nhà... cần gấp rút chuẩn bị trong một thời gian ngắn; nhiều địa phương chưa ban hành hạn mức đất áp dụng nên căn cứ tính thuế chưa đầy đủ. (3) Việc thu thuế luỹ tiến là vấn đề mới, phức tạp, đòi hỏi phối hợp chặt chẽ giữa các cấp, các ngành, các địa phương; yêu cầu quản lý phải được nâng lên một bước.
Tuy nhiên, Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, những khó khăn trên là những vấn đề đã được lường trước, mang tính tất yếu và đều có thể có biện pháp xử lý vì:

Thứ nhất, bất kỳ chính sách nào khi mới ban hành và bước đầu áp dụng đều không tránh khỏi những khó khăn, thách thức trong tổ chức thực hiện. Cũng như nhiều đạo luật thể chế hóa các chính sách mới của Đảng và Nhà nước, đặc biệt là những đạo luật mang tính nhạy cảm trong lĩnh vực thuế trực thu, Luật thuế nhà, đất  trong thời gian đầu áp dụng sẽ có vướng mắc phát sinh. Tuy nhiên, để hoàn thiện thể chế, chính sách và hệ thống pháp luật trong quá trình đổi mới thì cần thiết phải có bước tập dượt, rút kinh nghiệm.
Thứ hai, về việc bảo đảm các điều kiện thực thi như: (1) Phải có văn bản hướng dẫn cụ thể về đơn giá xây dựng, về phân loại nhà ở... Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo nhận thấy, trên thực tế, các văn bản này đã được ban hành. Đến nay, nhiều nội dung cần thiết phải điều chỉnh song cũng có một số quy định vẫn có thể áp dụng. (2) Yêu cầu xây dựng, nâng cấp, hoàn chỉnh cơ sở giữ liệu về nhà, đất trên phạm vi toàn quốc là cần thiết song hiện tại, trong phạm vi mỗi địa phương đều đã có nền tảng của hệ thống này. Tới đây, cùng với việc đầu tư nguồn lực vật chất, kỹ thuật thì cơ sở giữ liệu này hoàn toàn có thể liên thông trong phạm vi toàn quốc. Do đó, mặc dù có nhiều khó khăn song những đòi hỏi về quy chuẩn, kỹ thuật là vấn đề có thể xử lý được.
Thứ ba, đối với yêu cầu nâng cao chất lượng quản lý, có ý kiến cho rằng, chỉ khi nào quản lý được thì khi đó mới nên ban hành chính sách. Tuy nhiên, Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, bên cạnh những yêu cầu quản lý bắt buộc phải hoàn thiện trước khi áp dụng luật thì trên thực tế, cũng có những vấn đề chỉ có thể hoàn thiện cùng với quá trình áp dụng luật vì chỉ khi đó mới có đủ căn cứ để hoàn thiện. Việc thực thi thuế nhà, đất là một trong những lĩnh vực như vậy (Ví dụ, chỉ khi áp dụng thuế đối với nhà, đất thì mới đặt ra yêu cầu quản lý được phần diện tích vượt hạn mức để tính thuế; chỉ khi áp dụng thuế suất lũy tiến thì mới đặt ra yêu cầu quản lý liên thông để xác định tổng diện tích một người sở hữu...). Vì vậy, tại thời điểm hiện nay, khó có thể đòi hỏi có ngay một hệ thống quản lý hoàn thiện.
Xuất phát từ lý do trên, Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo đề nghị, mặc dù, trước mắt còn nhiều khó khăn, thách thức để đưa các quy định của luật vào cuộc sống song cần thiết phải ban hành luật thuế nhà, đất với các quy định mới thay thế các quy định cũ nhằm đáp ứng đòi hỏi thực tiễn, phù hợp với xu thế hội nhập.
Với tinh thần nghiêm túc triển khai kịp thời, hiệu quả các biện pháp tổ chức thực hiện; đồng thời xem xét lùi thời điểm có hiệu lực thi hành luật thì vẫn bảo đảm tính khả thi của luật.

(3) Về tính cụ thể của Dự án Luật và về thẩm quyền quyết định chính sách thuế

Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo nhận thấy, đúng như các ĐBQH đã nêu, Dự thảo luật chưa bảo đảm tính cụ thể, nhiều nội dung giao Chính phủ hướng dẫn. Vì vậy, xin tiếp thu và chỉnh lý Dự thảo luật theo hướng sau:

(1) Tiến hành rà soát văn bản hướng dẫn hiện hành, Dự thảo Nghị định và căn cứ vào thực tiễn thi hành Pháp lệnh để luật hóa tối đa các quy định cần thiết nhằm bảo đảm tính minh bạch, ổn định của luật. Cụ thể là, đã bổ sung nhiều nội dung về:

-  Người nộp thuế; trong đó xác định rõ người nộp thuế đối với trường hợp: (1) Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân đã được cấp Giấy chứng nhận; (2) Trường hợp chưa được cấp Giấy chứng nhận. (3) Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư. (4) Trường hợp tổ chức, cá nhân cho thuê đất theo hợp đồng dân sự. (5) Trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất nhưng chưa làm thủ tục chuyển quyền sở hữu. (6) Trường hợp đất đai đang có tranh chấp. (7) Trường hợp đồng sở hữu.
-  Về giá tính thuế: Xác định cụ thể trong luật về tỷ lệ phần trăm trên đơn giá 1m2 nhà ở xây dựng mới của nhà ở; về hệ số phân bổ, diện tích đất để tính thuế đối với loại nhà chung cư...
Các nội dung được cụ thể hóa thể hiện tại các điều: 2, 3, 4, 6,7, 8, 9, 10 của Dự thảo luật mới.

(2) Về thẩm quyền quyết định chính sách thuế

Tiếp thu ý kiến ĐBQH, để bảo đảm tính hợp hiến và ý nghĩa điều chỉnh thực tế của luật, Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo đề nghị chỉnh sửa các quy định liên quan đến thẩm quyền quyết định chính sách thuế nhà, đất theo hướng sau:

Bỏ các quy định giao Chính phủ và quy định cụ thể trong luật về:

-  Tỷ lệ phần trăm trên đơn giá 1m2 nhà ở xây dựng mới của nhà ở cùng loại để làm căn cứ xác định giá tính thuế đối với từng loại nhà ở;

- Quy định hệ số phân bổ, diện tích đất để tính hệ số phân bổ đối với loại nhà chung cư.
- Cụ thể hóa tối đa các trường hợp được miễn, giảm thuế trong luật. Đối với một số trường hợp chưa thể quy định ngay trong luật thì giao UBTVQH quyết định việc miễn, giảm.
2. Về tên gọi và phạm vi điều chỉnh của Dự thảo luật (Điều 1)

Đa số ý kiến thống nhất với tên gọi và phạm vi điều chỉnh của Dự thảo luật.

Tuy nhiên, có ý kiến đề nghị lấy tên là “Luật thuế nhà ở, đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp”, “Luật chống đầu cơ nhà, đất”.

Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, căn cứ vào phạm vi điều chỉnh của Dự thảo luật thì ngoài việc quy định thuế đối với nhà ở, đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, Dự thảo luật còn đề cập đến đất sản xuất nông nghiệp theo hướng trước mắt vẫn áp dụng miễn thuế đất nông nghiệp theo các văn bản hiện hành. Tuy nhiên, về lâu dài, đất nông nghiệp cũng sẽ là đối tượng áp dụng thuế nhà, đất. Do vậy, nếu lấy tên luật là “Luật thuế nhà ở, đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp” thì sẽ không bao quát hết đối tượng chịu thuế.

Còn nếu lấy tên là “Luật chống đầu cơ nhà, đất” thì sẽ không thể hiện đầy đủ mục tiêu ban hành luật do hạn chế đầu cơ chỉ là một trong nhiều mục tiêu ban hành Luật này.

Vì vậy, để thể hiện đúng phạm vi điều chỉnh, xin được giữ tên luật là “Luật thuế nhà, đất”.
3. Về đối tượng chịu thuế
a. Về việc đưa nhà vào đối tượng chịu thuế

Theo quy định của Dự thảo luật thì đối tượng chịu thuế bao gồm: nhà ở; đất ở; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp.

Nhiều ý kiến ĐBQH chưa tán thành với việc đưa nhà ở vào đối tượng chịu thuế vì: nhà là tài sản gắn liền với công sức, sự tích lũy lâu dài của người dân. Việc đánh thuế nhà sẽ dẫn đến tình trạng thuế chồng lên thuế. Do vậy, trước mắt chỉ nên thu thuế đối với đất.

Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, việc đưa nhà vào đối tượng chịu thuế tại thời điểm hiện nay là cần thiết với lý do:
Thứ nhất, việc đưa nhà vào đối tượng chịu thuế sẽ góp phần tăng cường công tác quản lý, từng bước kiểm soát, điều tiết hợp lý nguồn thu vào NSNN. Mặt khác, việc thu thuế đối với nhà góp phần hạn chế tình trạng đầu cơ nhà, nhất là nhà chung cư.
Thứ hai, mức thuế suất quy định trong Dự thảo luật không cao, không coi thu NSNN là mục tiêu chủ yếu, đối tượng áp dụng hẹp nên đa số người dân chưa chịu tác động của thuế.
Thứ ba, việc áp dụng thuế đối với nhà cũng không dẫn đến tình trạng thuế chồng lên thuế vì bản chất thuế nhà, đất là thuế tài sản mang tính độc lập với các sắc thuế khác, được áp dụng đối với việc sở hữu và sử dụng tài sản. Theo thông lệ quốc tế thì sắc thuế này mang tính địa phương, nguồn thu hàng năm chủ yếu phục vụ yêu cầu chi đầu tư cho địa phương. Việc áp dụng thuế đối với nhà là phù hợp với pháp luật của nhiều nước trong khu vực và trên thế giới.

b. Về các đối tượng khác

Có ý kiến cho rằng, nếu coi nhà là đối tượng chịu thuế tài sản thì cần làm rõ lý do những tài sản khác có giá trị lớn hơn như máy bay, du thuyền,…lại không thuộc diện chịu thuế và nếu coi thuế nhà, đất là là thuế tài sản thì chỉ đánh thuế một lần mà không đánh thuế nhiều lần.

Về vấn đề này Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo xin báo cáo như sau:

(1)  Đối với tài sản là máy bay, du thuyền

Trong điều kiện phát triển kinh tế của Việt Nam hiện nay, các tài sản như máy bay, du thuyền là những tài sản có giá trị rất lớn. Trên thực tế, sở hữu tư nhân đối với các tài sản này hầu như rất hiếm. Mặt khác, theo quy định của pháp luật hiện hành thì báy bay, du thuyền đang là đối tượng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt, thuế nhập khẩu, trước bạ... Vì vậy, việc áp dụng thuế tài sản đối với máy bay, du thuyền chưa thực sự khả thi.
(2) Về việc đánh thuế một lần hay đánh thuế hàng năm

Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách cho rằng, việc áp dụng thu thuế hàng năm là phù hợp với tính chất của thuế nhà, đất vì:
Thứ nhất, khác với thuế tiêu thụ đặc biệt (chỉ thu một lần khi mua hàng hóa), thuế nhà, đất áp dụng cho việc sử dụng tài sản là nhà, đất. Khi sở hữu, sử dụng tài sản, người sở hữu, người sử dụng phải có nghĩa vụ nộp thuế; còn khi không sở hữu, không sử dụng tài sản thì không phải thực hiện nghĩa vụ thuế. Việc đánh thuế một lần sẽ không phù hợp với tính chất luân chuyển của nhà đất. Vì nếu đánh thuế một lần tương ứng với giá trị tài sản sẽ dẫn đến mỗi lần chuyển nhượng nhà, đất, người nhận chuyển nhượng phải nộp một khoản thuế lớn, trong khi đó, có thể vài năm sau lại chuyển nhượng cho người khác. Do vậy, việc tính thuế hàng năm phù hợp với đặc điểm biến động trong sử dụng, chuyển nhượng nhà, đất; đặc biệt bảo đảm công bằng trong sử dụng tài sản (sử dụng bao nhiêu năm thì chỉ phải nộp thuế bấy nhiêu năm).
Thứ hai, mức thuế suất được xây dựng trong Dự thảo luật ở mức rất thấp, tương ứng với giá trị sử dụng hàng năm chứ không tương ứng với giá trị toàn bộ tài sản trong mua bán một lần. Nếu đánh thuế một lần trên giá trị tài sản như đề nghị của ĐBQH thì mức thuế suất sẽ phải cao gấp nhiều lần mức 0,03% (phải lên tới khoảng 30%) và như vậy số thuế phải nộp cho một căn nhà sẽ rất lớn, dẫn đến quy định của luật không mang tính khả thi, tạo sức ép với người dân.
Thứ ba, việc tính thuế nhà hàng năm cũng phù hợp với thông lệ quốc tế. Vì vậy, xin được giữ phương pháp tính thuế hàng năm; không thu thuế một lần.
c. Về nhà hỗn hợp

Một số ý kiến đề nghị làm rõ nhà vừa để ở vừa để kinh doanh; nhà cho thuê làm văn phòng, khách sạn có chịu sự điều chỉnh của luật không.

Tiếp thu ý kiến trên, Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, cần bổ sung các quy định làm rõ vấn đề này tại Điều 2 của Dự thảo luật theo hướng sau:
(1) Đối với các loại nhà vừa dùng để ở vừa kinh doanh nếu người sở hữu không bóc tách và chứng minh được phần diện tích phục vụ kinh doanh thì vẫn thuộc đối tượng chịu thuế.
(2) Đối với nhà xây dựng làm văn phòng, khách sạn thì căn cứ vào quy định tại Điều 2 của Dự thảo luật không thuộc diện chịu thuế nhà. Người kinh doanh khách sạn, cho thuê văn phòng phải thực hiện nghĩa vụ nộp thuế thu nhập doanh nghiệp trên số lợi nhuận thu được.
4. Về người nộp thuế
Có ý kiến cho rằng, đối tượng nộp thuế theo quy định của Dự thảo luật là chưa rõ ràng; đề nghị làm rõ người nộp thuế đối với (1) đất cho thuê; (2) trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất nhưng chưa làm thủ tục chuyển quyền sở hữu; (3) trường hợp đang có tranh chấp; (4) trường hợp đồng sở hữu.

Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng,  để bảo đảm tính minh bạch, thuận tiện trong áp dụng pháp luật, nên tiếp thu ý kiến ĐBQH và quy định rõ trong luật về từng trường hợp. Cụ thể như sau:
1. Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân có quyền sở hữu nhà, quyền sử dụng đất thuộc đối tượng chịu thuế là người nộp thuế.
2. Trường hợp chưa được cấp Giấy chứng nhận thì người đang sử dụng nhà, đất là người nộp thuế.

3. Đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư thì người thuê đất là người nộp thuế (quy định trên bảo đảm thống nhất với Luật đất đai, đồng thời bảo đảm công bằng giữa người thuê đất với người được giao đất, người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất).

4. Đối với trường hợp các tổ chức, cá nhân cho thuê đất theo hợp đồng dân sự thì người nộp thuế theo quy định trong hợp đồng. Trường hợp trong hợp đồng không quy định thì người nộp thuế là người sở hữu.
5. Trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất nhưng chưa làm thủ tục chuyển quyền sở hữu thì người sở hữu là người nộp thuế.

6. Trường hợp đất đai đang có tranh chấp mà người có Giấy chứng nhận quyền sở hữu lại không được sử dụng nhà, đất và đối tượng sử dụng nhà, đất đang bị tranh chấp lại không có Giấy chứng nhận thì trước khi tranh chấp được giải quyết thì người đang sử dụng có nghĩa vụ nộp thuế.
7. Đối với trường hợp đồng sở hữu thì nghĩa vụ nộp thuế được chia theo giá trị tài sản sở hữu của các đồng sở hữu.

5. Về căn cứ tính thuế

a. Về diện tích nhà, đất tính thuế

Một số ý kiến cho rằng, việc căn cứ vào diện tích trên Giấy chứng nhận để tính thuế là không hợp lý vì hiện tượng cơi nới, lấn chiếm hiện nay là phổ biến. Đề nghị thu thuế đối với diện tích lấn chiếm, cơi nới.

Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, trên thực tế, đúng như ĐBQH đã nêu, có hiện tượng cơi nới, lấn chiếm đất đai. Tuy nhiên, việc xác định chính xác diện tích cơi nới, lấn chiếm đối với từng căn nhà, từng thửa đất trên phạm vi cả nước là khó khả thi. Mặt khác, nếu thu thuế đối với diện tích lấn chiếm vô hình chung sẽ dẫn đến việc công nhận tính hợp pháp của hành vi lấn chiếm. Do vậy, vẫn phải xác định diện tích nhà, đất thu thuế theo Giấy chứng nhận.
Tuy nhiên, để hạn chế tình trạng lấn chiếm đất đai, đề nghị các cơ quan chức năng cần tăng cường công tác quản lý, có biện pháp xử phạt nghiêm minh đối với trường hợp này.

b. Về giá tính thuế

Về việc xác định tỷ lệ phần trăm đối với từng loại nhà ở:  Đa số ý kiến đề nghị quy định ngay trong luật tỷ lệ phần trăm đối với từng loại nhà ở; không giao Chính phủ quy định.

Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, việc xác định tỷ lệ phần trăm đối với từng loại nhà ở để tính thuế là vấn đề quan trọng của đạo luật về thuế nhà, đất, liên quan trực tiếp đến quyền, nghĩa vụ của các tổ chức, cá nhân và thuộc thẩm quyền quyết định của Quốc hội. Vì vậy, để bảo đảm phù hợp về mặt thẩm quyền và ý nghĩa điều chỉnh thực tế của luật, xin tiếp thu ý kiến trên, xác định rõ trong luật tỷ lệ phần trăm trên đơn giá 1m2 nhà ở đối với từng loại nhà là 50% trên đơn giá 1m2 nhà ở xây dựng mới của nhà ở cùng loại.
6. Về thuế suất

Về thuế suất đối với đất: Có ý kiến đề nghị làm rõ căn cứ quy định mức thuế suất khởi điểm là 0,03% đối với đất.

Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo xin giải trình như sau:

Việc áp dụng mức thuế suất này là kế thừa và tương đương với mức động viên trung bình đối với đất theo quy định của Pháp lệnh thuế nhà, đất hiện hành. Qua thực tế áp dụng mức thuế suất này không phát sinh vướng mắc. Việc quy định mức thuế suất này sẽ không làm tăng thêm nghĩa vụ nộp thuế so với mức hiện hành. Mặt khác, qua nghiên cứu cho thấy, cùng với quá trình phát triển kinh tế, đời sống người dân được nâng lên và vì vậy, mức thuế suất 0,03% nhìn chung là khá thấp so với mặt bằng kinh tế chung của người dân hiện nay, có tác dụng tích cực đối với việc an dân khi áp dụng luật. Do vậy, đề nghị giữ mức khởi điểm của thuế suất đối với đất là 0,03%.

7. Về cách tính thuế đối với trường hợp sở hữu nhiều nhà, đất

Một số ý kiến cho rằng, việc Dự thảo luật quy định phương pháp cộng dồn nhà ở chịu thuế, diện tích đất chịu thuế để tính thuế là chưa hợp lý.

Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo cho rằng, việc cộng dồn nhà ở chịu thuế, diện tích đất chịu thuế để tính thuế trên phạm vi toàn quốc có ý nghĩa đối với việc hạn chế đấu cơ. Tuy nhiên, trong điều kiện của Việt Nam hiện nay, quy định này khó triển khai trên thực tế vì:

Thứ nhất, nhà, đất tại mỗi địa phương khác nhau có hạn mức sử dụng khác nhau, có giá trị tính thuế khác nhau. Nếu cộng dồn nhà, đất của người sở hữu nhiều nhà, đất tại nhiều địa phương khác nhau để tính thuế sẽ không bảo đảm công bằng, có thể dẫn đến hai trường hợp: hoặc thiệt thòi cho người nộp thuế hoặc thiệt thòi về phía NSNN.

Thứ hai, trong bối cảnh hiện nay, khi việc thống kê, điều kiện quản lý để tính tổng giá trị nhà, tổng diện tích đất của một tổ chức, cá nhân sở hữu tại nhiều địa phương khác nhau còn hạn chế thì quy định này khó khả thi, nhất là trong những năm đầu áp dụng luật.
Thứ ba, với tính chất là sắc thuế địa phương, chủ yếu do địa phương quản lý  và nguồn thu cơ bản cũng để lại cho ngân sách địa phương nên việc cộng dồn diện tích đất, nhà để tính thuế theo phạm vi địa phương là hợp lý. Quy định này cũng phù hợp với thông lệ quốc tế.

Vì vậy, để bảo đảm tính khả thi, thuận tiện trong áp dụng luật, đề nghị quy định theo hướng: chỉ tính tổng giá trị nhà, tổng diện tích đất chịu thuế thuộc sở hữu của người nộp thuế tại từng tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, không cộng dồn diện tích ở mọi địa phương trên toàn quốc như quy định của Dự thảo luật.

8. Về miễn, giảm thuế

(1) Đa số ý kiến cho rằng, các quy định liên quan đến miễn, giảm thuế do Chính phủ quy định là chưa hợp lý. Đề nghị bỏ khoản 9 Điều 9 và khoản 6 Điều 10 trong Dự thảo luật; đồng thời quy định trong Luật nội dung này. Trường hợp chưa thể quy định trong luật thì giao UBTVQH quy định.
Tiếp thu ý kiến trên, Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo đề nghị quy định theo hướng: Cụ thể hóa tối đa các trường hợp được miễn, giảm thuế trong luật. Đối với một số trường hợp chưa thể quy định trong luật thì giao UBTVQH quy định.
(2) Có ý kiến cho rằng, khoản 4 Điều 10 của Dự thảo luật quy định đối tượng được giảm thuế là “nhà ở, đất ở của người dân tộc thiểu số ở các xã, phường, thị trấn thuộc địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn” là chưa đầy đủ, chưa bảo đảm công bằng giữa người dân tộc thiểu số và người Kinh.
Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách cho rằng, để bảo đảm công bằng trong áp dụng chính sách miễn, giảm thuế, đề nghị tiếp thu theo hướng quy định: nhà ở, đất ở tại địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn thuộc đối tượng giảm thuế mà không phân biệt nhà đó của người dân tộc nào.

(3) Có ý kiến cho rằng, nếu đã quy định hạn mức nhà không phải chịu thuế thì mọi đối tượng có diện tích vượt hạn mức đều phải chịu thuế, không nên miễn giảm thuế cho diện tích trong hạn mức, trừ trường hợp gặp thiên tai, hỏa hoạn hoặc trường hợp bất khả kháng khác cho dù thuộc đối tượng người có công, chính sách xã hội.

Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách cho rằng, để bảo đảm tính trung lập của chính sách thuế nên hạn chế các trường hợp miễn, giảm thuế theo chính sách xã hội. Vì vậy, tiếp thu ý kiến ĐBQH, xin chỉ quy định miễn, giảm thuế cho các trường hợp bị thiên tai, hỏa hoạn hoặc trường hợp bất khả kháng khác; đồng thời chỉ miễn, giảm thuế đối với diện tích trong hạn mức.

9. Về thời điểm có hiệu lực của văn bản

Điều 12 của Dự thảo luật quy định luật có hiệu lực thi hành từ 1/1/2011.

Đa số ý kiến băn khoăn về tính khả thi của quy định trên vì theo kế hoạch, luật sẽ được thông qua tại kỳ họp thứ 7 (khoảng tháng 6/2010). Như vậy, Chính phủ chỉ có 6 tháng để chuẩn bị và hoàn tất các điều kiện cần thiết để triển khai áp dụng luật trong thực tiễn.

Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách cho rằng, trong điều kiện hiện nay, khi trước mắt còn nhiều công việc cần chuẩn bị thì việc quy định thời điểm thi hành sớm như Dự thảo luật sẽ gây bất lợi cho khâu tổ chức thực hiện, dẫn đến khó bảo đảm việc thực thi nghiêm túc. Vì vậy, tiếp thu ý kiến ĐBQH, đề nghị xem xét để lùi thời hạn thi hành luật vào thời điểm thích hợp (có thể là từ 1/1/2012).

II. VỀ NHỮNG VẤN ĐỀ CÓ Ý KIẾN KHÁC NHAU

Ngoài các nội dung đã thống nhất, đối với một số vấn đề có ý kiến khác nhau giữa Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo xin được báo cáo cụ thể như sau:

1. Về phương án áp dụng thuế đối với nhà

Một số ý kiến ĐBQH đề nghị quy định: phải cho phép người dân sở hữu tối thiểu 1 căn nhà không phải chịu thuế, chỉ nên đánh thuế từ ngôi nhà thứ 2 trở đi.

Về vấn đề này giữa Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo có ý kiến khác nhau.

(1) Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách cho rằng, việc áp dụng thuế đối với nhà là cần thiết (với các lý do đã trình bày ở phần trên). Tuy nhiên, tại thời điểm hiện nay, khi bước đầu đưa nhà vào diện chịu thuế, điều kiện sống của người dân còn chênh lệch, việc xác định thuế suất không nên coi thu NSNN là mục tiêu chủ yếu. Cần định hướng đưa nhà vào diện chịu thuế để từng bước quản lý, điều tiết hợp lý việc sử dụng nhà, đất. Vì vậy, để phù hợp điều kiện kinh tế và tạo sự đồng thuận trong nhân dân, đề nghị thu hẹp đối tượng chịu thuế thông qua việc miễn, giảm thuế và quy định mức thuế suất không cao; đồng thời áp dụng phương pháp thu, tính, nộp thuế đơn giản, dễ thực hiện. Với tinh thần đó, Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách xin đề xuất chọn phương án sau đây:

Phương án 1: Đưa nhà vào đối tượng chịu thuế. Tuy nhiên, chỉ áp dụng thu thuế đối với người sở hữu nhà thứ 2 trở lên và với mức thuế suất áp dụng chỉ là 0,03%.
Về lợi thế của phương án 1: Đây là phương án tiếp thu ý kiến của nhiều đại biểu Quốc hội, vì vậy sẽ tạo sự ủng hộ của đại biểu Quốc hội và dễ thông qua luật; đồng thời, về cơ bản sẽ tạo sự đồng thuận trong nhân dân vì: Thứ nhất, với quy định của phương án này thì bảo đảm mỗi người dân có một căn nhà không thuộc diện chịu thuế; đối tượng thuộc diện chịu thuế sẽ hẹp; với mức thuế suất thấp (0,03%) nên sẽ tác động không lớn tới tâm lý và đời sống kinh tế của người dân; tạo điều kiện nâng cao chất lượng sống. Thứ hai, việc đánh thuế vào nhà thứ 2 trở lên cũng góp phần nhất định vào việc chống đầu cơ. Thứ ba, phương pháp tính thuế, thu thuế, nộp thuế đơn giản, dễ thực hiện, phù hợp với bối cảnh mới áp dụng thu thuế đối với nhà.

(2) Cơ quan soạn thảo cho rằng, để tạo sự công bằng nên áp dụng thuế suất đối với nhà trên cơ sở tính giá trị nhà, không phụ thuộc vào việc sở hữu một nhà hay nhiều nhà. Cụ thể đề nghị áp dụng phương án sau:
Phương án 2:
Đưa nhà vào đối tượng chịu thuế nhưng mức khởi điểm của giá trị nhà chịu thuế nâng lên 1 tỷ đồng (thay vì 500 triệu đồng như Dự thảo đã trình Quốc hội).

Về lợi thế của phương án 2: Theo phương án này thì đại bộ phận người có quyền sở hữu nhà ở nông thôn và người có quyền sở hữu nhà ở đô thị với diện tích khoảng 400m2 đối với nhà cấp I hoặc rộng hơn nữa nếu là nhà cấp II sẽ không phải chịu thuế.
Tuy nhiên, đối với phương án này, việc thẩm định nhằm xác định cụ thể giá trị nhà bằng tiền để áp thuế trên thực tế là khá phức tạp, nhất là trong điều kiện bước đầu đưa nhà vào đối tượng chịu thuế.

2. Về giá tính thuế đối với đất xây dựng nhà nhiều tầng, nhiều hộ ở, nhà chung cư

Một số ý kiến cho rằng, trên thực tế, tại các khu chung cư cao tầng thì căn hộ ở tầng cao có giá cao hơn căn hộ ở tầng thấp. Nếu quy định như Dự thảo luật là nhà ở tầng cao số thuế phải nộp thấp hơn nhà ở tầng thấp thì sẽ không bảo đảm tính công bằng, hợp lý trong thu thuế đối với các khu chung cư hiện đại.

Về vấn đề này trong Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo còn có ý kiến khác nhau, cụ thể như sau:
(1) Tiếp thu ý kiến đại biểu Quốc hội, Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách cho rằng, trước mắt, khi còn tồn tại nhiều loại nhà cao tầng có chất lượng khác nhau thì không nên quy định hệ số theo từng tầng mà nên áp dụng một mặt bằng thuế suất chung nhằm (1) tạo sự hài hòa về lợi ích, (2) đơn giản trong thực thi pháp luật; (3) thuận tiện trong công tác quản lý thu, nhất là khi mới đưa nhà vào đối tượng chịu thuế.

(2) Cơ quan soạn thảo đề nghị quy định theo hướng sau:

- Loại nhà 20 tầng trở xuống: áp dụng hệ số thống nhất, từng tầng được chia đều theo số tầng thực tế (=1/số tầng thực tế);

- Loại nhà từ 21 tầng trở lên: áp dụng hệ số thống nhất cho từng tầng là 0,05 (=1/20);

- Đối với tầng hầm ở dưới nhà ở nhiều tầng nhiều hộ, nhà chung cư: áp dụng hệ số thống nhất cho từng tầng là bằng ½ hệ số của tầng trên đất;

- Đối với tầng hầm mà ở trên không có tầng nổi: áp dụng hệ số thống nhất, từng tầng được chia đều theo số tầng thực tế (=0,5/số tầng thực tế).

3. Về mức thuế suất đối với đất

Theo quy định của Dự thảo luật thì đối với diện tích đất trong hạn mức thuế suất là 0,03%; đối với phần diện tích vượt hạn mức nhưng không quá 3 lần thì mức thuế suất 0,06%; đối với phần diện tích trên 3 lần hạn mức thì thuế suất 0,09%.

Một số ý kiến ĐBQH cho rằng, mức thuế suất quy định trong Dự thảo luật là thấp, chưa phù hợp với mục tiêu hạn chế đầu cơ; chưa có tác dụng hạn chế việc sử dụng sai mục đích, bỏ hoang hóa.

Về vấn đề này giữa Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo còn có ý kiến khác nhau.

Thường trực Uỷ ban Tài chính - Ngân sách cho rằng, việc quy định mức thuế suất phải đáp ứng các mục tiêu chủ yếu sau: Thứ nhất,  không gây ảnh hưởng lớn đến tâm lý và đời sống kinh tế của người nộp thuế, đồng thời vẫn bảo đảm nâng cao điều kiện sống của người dân. Thứ hai, khuyến khích sử dụng đất tiết kiệm trong khi quỹ đất có hạn, bảo đảm công bằng trong thực hiện nghĩa vụ thuế, góp phần điều tiết thu nhập, hạn chế đầu cơ đất đai, khắc phục tình trạng sử dụng đất sai mục đích, bỏ hoang hóa, lành mạnh hóa thị trường bất động sản. Vì vậy, đối với phần vượt hạn mức quy định nên áp dụng thuế suất cao hơn phần trong hạn mức (theo quy định hiện hành của mỗi địa phương thì phần quy định trong hạn mức là khá phù hợp so với quỹ đất hiện có của mỗi địa phương). Thứ ba, việc quy định mức thuế suất tại thời điểm hiện nay nên theo hướng đơn giản, dễ thực hiện.
Xuất phát từ quan điểm trên, Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách đề nghị tiếp thu như sau:

1. Đối với diện tích trong hạn mức thuế suất là 0,03%
2. Đối với phần diện tích vượt hạn mức thì thuế suất là 0,1%
3. Đối với đất sử dụng sai mục đích, đất được giao mà không đưa vào sử dụng đúng thời hạn áp dụng mức thuế suất 0,5% .

Tuy nhiên, Cơ quan soạn thảo đề nghị, để phân biệt giữa người vượt định mức nhiều với người vượt định mức ít thì cần chia nhỏ hơn nữa mức thuế suất; đối với phần vượt hạn mức không quá một lần thì vẫn nên áp dụng thuế suất thấp, cụ thể như sau:

1. Đối với diện tích trong hạn mức thuế suất là 0,03%
2. Phần diện tích vượt hạn mức nhưng không quá 1 lần thuế suất là 0,06%

3. Phần diện tích vượt trên 1 lần hạn mức thuế suất là 0,15%

4. Đối với đất sử dụng sai mục đích, đất chưa sử dụng theo quy định mức thuế suất là 0,5%.

Kính thưa Ủy ban thường vụ Quốc hội,
Trên đây là ý kiến của Thường trực Ủy ban Tài chính - Ngân sách và Cơ quan soạn thảo về một số vấn đề lớn trong định hướng việc tiếp thu, chỉnh lý Dự án Luật thuế nhà, đất. Kính trình UBTVQH xem xét, cho ý kiến.
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