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Nguyén Thanh Luan”
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Tom tat Bai viét tap trung phan tich quy dinh phap luat vé thué dbi v6i bt dong san & Lién bang

Nga vé: thué s hitu bat dong san, thué chuyén quyén so hiru bét dong san,.

. Trén co s& phan tich,

so sanh tuong dong va khac biét v6i quy dinh phap luat vé thué dbi véi bat dong san ctia Viét Nam,
bai viet s& rit ra mot so kinh nghiém cho Viét Nam trong viéc hoan thién cac quy dinh ctia phap luat

trong linh vyc nay.

Tir khéa: Phap luat, Lién bang Nga, thué d6i véi bat dong san, s hiru bat dong san, chuyén quyén

s& hiru bat dong san, Viét Nam.

1. Pit van dé

Lién bang Nga (sau day viét tit 1a Nga) bét
dau thyc hién thu cac loai thué tir bat dong san tir
nam 1991 - khi ché d6 xa hoi chii nghia sup d6
[1], md hinh kinh té ké hoach hoa tap trung, cong
hitu vé dat dai va cac tu lidu san xuat  quan trong
khac bi thay thé boi mé hinh kinh té thi truong
va s6 hiru tu nhan vé dét dai [2].

La qudc gia c6 dién tich 16n nhat thé gidi voi
khoang 17,1 triéu km?, lanh thé dugc phan chia
thanh cac vung, don vi hanh chinh duogc tf) chuc
da dang va phuec tap [3]. Tuy nhién, nguon thu
ngan sach nha nugce tir thué d6i voi bat dong san
hién nay van dat duoc hiéu qua va dugc danh gia
1a rat quan trong d6i voi ngan sach nha nudc
Nga. [4]. Dong thoi, thué dbi bat dong san ciing
dugc danh gia 1 da gop phan quan ly, diéu tiét
hiéu qué thi truong bat dong san ciia Nga van
hanh 6n dinh, phat trién bén vimg [5].

O nudc ta, thué ddi véi bat dong san van 12
mot trong cac van dé phtrc tap, mac du trong thoi
gian qua thj trudng bit dong san dd co su phat
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trién vé ca quy mo va chat luong [6]. Tuy nhién,
thu ngan sach nha nuéc tir ngudn nay lai chua
cao, chua twong xtng voi thuc tién cua su phat
trién cta thi truong bat dong san. Thué st dung
tai san tai Viét Nam chi chiém khoang 0,036%,
rat thap so v6i cac qudc gia khac trén thé gisi va
moi chi ap dung doi véi dat. Thué thu duogc tir
hoat dong chuyén nhuong ciing han ché bai
thuong xuyén xudt hién tinh trang khai gid mua
ban thép hon so v&i thyc té dé tron tranh viéc ndp
thué [7]. Trong bbi canh hién nay, viéc hoc hoi
tir nhimg quéc gia ¢6 kinh nghiém vé phap luat
thué ddi voi bt dong san nhu Nga 1la mét viée
lam can thiét, phu hop giup tiét kiém thoi gian
1ap phap va dat dugc cht lwong 1ap phap cao hon
theo ding nhu quan diém chi dao tai Nghi quyét
s6 48-NQ/TW ngay 24/5/2005 ciia Bo Chinh tri
ban hanh vé Chién lugc xay dung va hoan thién
hé thdng phép luat Viét Nam dén nam 2010, dinh
hudng dén nam 2020, cu thé: “Xuét phat tir thuc
tién Viét Nam, déng thoi tiép thu cé chon loc
kinh nghiém qudc té vé xay dung va t6 chirc thi
hanh phép luat; két hop hai hoa ban sic van hoa,
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truyén théng tdt dep cua dan tdc va tinh hién dai
cua hé thong phép luat”.

2. Phap luat Lién bang Nga vé thué déi véi bat
dong san

Khai niém “bat dong san” duoc quy dinh tai
doan 1 DPiéu 130 Bo luat Déan su Nga nhu sau:
“Bat dong san bao gom thira dat, phan khoang
san trAm tich, cac ving nudc riéng biét va moi
thir gan lién v6i dat, tirc 1a cac vat thé khong thé
di chuyén dugc néu khong gay thiét hai dang ké
cho chiing, bao gém ca rimg, cdy lau nim, nha
ctra, vat kién tric. Bat dong san ciing bao gdm
céc ddi twong phai dang ky tai co quan nha nudc
nhu méay bay va tau bién, thuyén va phuong tién
vl try. Ludt cling c6 thé dinh nghia cac d6i tuong
tai san khéc 1a bat dong san” [8]. Nhu vay, c6 thé
thay khai niém nay vé co ban c0 sy tuong dong
v6i khai niém thong thuong vé bat dong san va
khai niém bat dong san nhu néu tai Didu 107 Bo
luat Dan sy nam 2015 cta nudc ta, gém: dat dai;
nha, cong trinh x4y dung gin lién voi dat dai; tai
san khac gin lién véi dit dai, nha, cong trinh xay
dung; tai san khac theo quy dinh cta phap luat.
Chi c6 cac loai phuong tién dac biét nhu may
bay, tau bién..., theo phap luét nudce ta dugc coi
la dong san, con theo phap luat Nga chung lai
duoc coi la bét dong san [9]. Tuy nhién, trong
pham vi bai viét nay, tac gia chi tap trung trinh
bay cac quy dinh vé bat dong san tai Nga lién
quan téi dat va tai san gan lién véi dat dai.

2.1. Thué s6 hitu bt déng sdan

Thué s& hitu bat ddng san tai Nga dugc chia
thanh hai loai 1a thué dat (land tax) va thué tai
san (property tax); va ddy déu 1a thué duoc quyét
dinh va thu boi dia phuong (local tax) theo Diéu
15 B luat Thué Nga [10].

Thué dét duoc quy dinh tai Chuong 31, thude
Muc 10, Phan II ctia B6 Luat thué Nga. Theo do,
db6i tugng tinh thué 13 thira dét (land plot) (Diéu
389 B luat Thué) va ngudi chiu thué 14 c4 nhén,
td chuce duoc cong nhan 1a chu s¢ hitu cua thira
dét do (Didu 388, Bo luat Thué). Cac td chuc s&

khong phai bao cdo va ndp thué cho cac thira dat
ma ho ¢co quyén su dung mién phi hodc dugc st
dung theo hgp dﬁ)ng thué. P6i v6i ca nhan, Piéu
395 Bo luat Thué liét ké nhiéu truong hop khong
phai déng thué dat nhu dét sir dung boi cac t6
chire ton gido, cong dong ngudi khuyét tat, cac
dén tgc nho 6 mién bac Siberia, dan cu trong dac
khu kinh té san xuat cong nghiép,... Khong chi
vay, BO luat Thué Nga con quy dinh cac truong
hop duoc giam thué dat cho ca doanh nghiép va
ca nhan nhu doanh nghiép du diéu kién nhén tin
dung thué lién bang hoac dia phuong, nan nhan
Chernobyl va cong dan tiép xuc véi birc xa tai
Hiép hoi San xuit Mayak va bai thi
Semipalatinsk, nguoi co ba con chua thanh nién
trd 1én,... [11]

Cin cir tinh thué 1a gié tri dia chinh tai ngay
01 thang 01 ctia ndm tinh thué. Gié tri dia chinh
s& do co quan thué cua timg dia phuong quyét
dinh va dugc cép nhat dinh ky. Trong mot sb
truong hop, gia tri dia chinh ¢ thé dugc stra doi
hang ndm, nhung ciing c6 trudng hop viée cap
nhat dién ra vai nim mot 1an. Tan sut cap nhat,
thay do6i gia tri dia chinh phy thugc vao nhiéu yeu
t6 nhu diéu kién thi trudng, quy dinh sir dung dit,
chinh quyén dia phuong, ... Trudong hop thira dat
moi duge dang ky trong ky tinh thué thi gia tri
dia chinh duoc xac dinh cho ngay dang ky thira
dat trong ky bao cao. Thué suit s& do tumg dia
phuong quy dinh cu thé nhung khong vuot quéa
0,3% dbi v6i dat co so ha ting nong nghiép, dan
cu va tién ich; 1,5% ddi voi cac loai hinh st dung
d4t khac theo nhu quy dinh tai Diéu 394 Bo Luat
thué Nga, sira d6i, bo sung ngay 28/4/2023.

Nhu vay, c6 thé thdy Nga va Viét Nam co
tuong dong trong viéc cin ctr vao hinh thirc sir
dung dit dé xac dinh muc thué. Vi du, tai Viét
Nam hién nay, viéc tinh thué dit duge chia thanh
thué dat noéng nghiép va thué dat phi nong
nghiép. Trong d6, thué dit nong nghiép duoc
quy dinh tai Luat Thué sir dung dat nong nghiép
1993, va duoc néu rd 1a tinh bang thoc, thu bang
tién d6i voi thué s dung dat nay. Gia thoc thu
thué do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc
thuoc Trung wong quyét dinh dugc thdp hon
khong qua 10% so voi gia thi truong ¢ dia
phuong trong vu thu thué. Con thué dét phi nong
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nghiép dugc quy dinh tai Luat Thué sir dung dat
phi nong nghiép 2010 véi mirc thué 13 0,03% cho
dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép véi
dién tich trong han mic. Qua han muc 03 lan
hodc trén 03 1an han mirc thi s& ap cac mirc thué
sudt khac nhau.

Trén co s tinh thué va thué suit nhu trén, c6
thé rat ra cong thic tinh thué dat nhu sau:

Thué dét = Gié tri dia chinh x Thué suét.

Trong truong hop khu dit duoc mua hoic
ban trong nam duwong lich, thué dat dugc tinh
theo hé s6 s& hitu. Hé sb s¢ hiru duoc xac dinh
bang cach chia s thang day du dat da so hiru
trong ndm bao cdo cho 12. Va viéc xac dinh ngay
theo cong thirc nay dugc cin cir vao Hé thong
ding ky nha dit téng hop - EGRN [12]. Néu
ngay dang ky roi vao tir ngay 1 dén 15 cua thang,
thi thang d6 dugc tinh 13 thang day du. Tuong tu,
néu viéc chuyén nhuong s hitu cho chu méi
dugc dang ky trong EGRN tir ngdy 16 dén cudi
thang, thang do6 ciing duoc tinh 1a thang day du.
Trong truong hop so hitu chung, khi ¢6 nhiéu
chi s& hitu dit, moi cha phai chiu trach nhiém
thanh toén theo ty I¢ s¢ hitu cia minh.

Thué tai san khong dugc quy dinh chung
thanh mot chuong nhu thué dat ma duoc quy
dinh riéng ddi v6i ca nhan va té chirc. Mic du
vdy, do cing ban chét nén dbi twong déng thué
van 1a chu so hitu tai san. Va dbi tuong chiu thué
van la cac bat dong san, tru dét, nhu can ho, nha,
cac két cAu xay dung khac, ... Tuong tu nhu thué
dét, can ct tinh thué tai san 1a gia tri dia chinh
clia bat dong san. Ngoai ra, murc thué cu thé ciing
s€ duoc tung dia phuong tinh toan va ban hanh
nhung khong vuogt qué cac muc sau:

- Dbi voi ca nhan: Gia tri tinh thué thap hon
300.000 rip 1a 0,1%; Tur 300.000 rip dén
500.000 rap la 0,1% - 0,3%; Cao hon 500.000
rap 12 0,3% - 2%. Gia tr tinh thué dugc xac dinh
bdi co quan nha nudc c6 tham quyén trén co so
s liéu cung cip boi co quan dia chinh lién bang
va cac cong ty khao sat xay dung.

- P6i voi to chire: t6i da 2,2% gia tri chiu
thué. Gia tri tinh thué dugc xéac dinh trén co s6
gia tri hang ndm cua tai san dugc ghi nhan trong
sO sach ké toan.

Tai Viét Nam, khai niém thué tai san 1a
khong ton tai va cling khong c6 mot loai thué nao
tuong tu dé ap cho cac loai bit dong san nhu nha
hay cong trinh xay dyng. Va day dugc xem la
khac biét 16n nhat trong phép luat Nga va phap
ludt Viét Nam vé thué bat dong san. Trén pham
vi thé gi6i hién nay, nhiéu qudc gia cling da va
dang ap dung thué tai san nhu My, Canada,
Trung Qudc,...[13]. Loai thué nay dugc thu dinh
ky hang nim va s& gbp phan ting cudng kha
ning quan ly bat dong san ctia chinh phu ciing
nhu ngudn thu cho ngan sach nha nuéc. Hién
nay, Viét Nam dang nghién ctru cac mo hinh thué
tai san tai cac quoc gla trén thé gidi; va Bo Tu
phap hién ciing dang d& xuat danh thué tai san
riéng biét v6i thué dat trong Luat Thué vé bat
dong san trong tuong lai [14].

2.2. Thué chuyén quyén s hiru bat dong san

Theo quy dinh phap luat Nga, giao dich
chuyén nhuong bat dong san khong chiu thué
riéng ma chi co cac loai thué chung duoc ap
dung, bao gdom thué gia tri gia ting (VAT) va
thué thu nhap [15].

Chu thé chiu thué VAT bao gém ca t6 chiic,
doanh nghiép tu nhan va cac ca nhan cé hoat
dong mua ban hang hoa, cung tng dich vu va
chuyén giao quyén s& hiru tai san trong pham vi
lanh thd Nga (khoan 1 Diéu 143 Bo luat Thué).
Thué VAT dugc tinh vao gié tri hang hoa va dich
vu, bao gdm ca bat dong san nhung khong bao
gdm dit dai. Tuy nhién thuc té viéc mua ban bat
dong san thuong dugc mién thué VAT. Thué
VAT chi 4p dung khi mua ban bit dong san
thuong mai hodc céc tai san phi nha ¢ khac thong
qua cac giao dich tai san & Nga. Trong nhiing
truong hop nhu vay, VAT dugc tinh dya trén gia
tri giao dich va nguoi mua phai tra. Doi v6i cac
giao dich nham chuyén nhuong bat dong san nhu
mdt khoan dong gop vao vén diéu 18 cua doanh
nghiép thi VAT cling khong dugc &p dung.

Piéu 155 Bo luat Thué dua ra cac quy dinh
nham xac dinh gia tri tinh thué VAT nhu sau:

- Trong trudng hop mot yéu ciu thanh toan
tién mat phat sinh tir mét théa thuan vé ban hang
(cong viée va dich vu) c6 thué (khong duoc mién
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thué theo Piéu 149 cua BO luat Thué) duoc
chuyén nhuong hodc chuyén nhuong tai san theo
quy dinh cua phap luat, co sé thué phat sinh tir
giao dich d6 dugc xac dinh theo quy trinh quy
dinh tai Diéu 154 ctia B¢ luat Thué.

- P6i v6i nguoi ndp thué chuyén nhuong
quyén so hitu tai san trong cac toa nha chung cu,
can hd, quyén sé hitu chung trong cac tdoa nha
chung cu, can hg, nha dé xe hodc chd dd xe, co
s& tinh thué duge xac dinh 1a sy chénh 1éch gitra
gia tri ciia quyén so hiru tai san duoc chuyén
nhuong (bao gom ca thué) va cac chi phi da phat
sinh khi mua quyén sé hiru tai san do.

- Trong truong hop chuyen nhuong quyen
lién quan dén quyén ky két thoa thuan va quyén
thué, co sé tinh thué duoc xac dinh theo quy trinh
quy dinh tai Didu 154 caa Bo luat Thué.

Thué thu nhap 14 loai thué do bén bén, 1 bén
c6 thu nhap trong giao dich phai dong cho nha
nude. Néu bén ban 14 c4 nhan thi d6 la thué thu
nhap c4 nhén, trudng hop bén ban 1a t6 chic thi
d6 1a thué thu nhap doanh nghiép.

Ddi v6i ca nhan, thu nhap chiu thué 1a s tién
ma bén ban nhan dugc tir bén mua sau khi da trur
di cac chi phi dugc trir nhu chi phi stra chita, chi
phi mua nha trude do,... voi muc thué suat 1a
13% d6i v6i nguoi cu tra & Nga va 30% ddi véi
nguoil khong cu tra. Phap luat Nga khong quy
dinh cu thé cac gidy to can c6 dé chimg minh chi
phi dugc trir nhung thong thudng cac gidy to co
thé dugc cung cép lam bang ching nhu sao ké
chuyén khoan, hgp dong v6i nha cung cip,.. Tuy
nhién, chi phi dugc trir nay khong dugc vuot qua
1 triéu rap.

Ngoai ra, ciing giéng nhu mét sé qubc gia
khac trén thé gi¢i nhu Puc, My, Singapore,
Malaysia, tr ngay 01/01/2020 [16], Nga quy
dinh thu nhép tir viéc ban nha duy nhét s& khong
phai chiu thué thu nhap c4 nhan néu ca nhan nay
d4 so hitu mot khoang thoi gian nhét dinh (tiéu
khoan 4, khoan 3, Diéu 217.1 ctia B luat Thué):

- 03 ndm trong cac truong hop: nha duogc
mua trude 01/01/2016; nha duoc thira ké; nha
duoc tu nhan hoa; c6 mot thoa thudn vé bat
dong san lién quan dén su phu thudc va duy tri
cudc song.

- 05 nam trong cac truong hgp khac.

Pé trién khai thuc hién quy dinh nay, phap
ludt Nga ciing dua ra quy dinh nham xac dinh thé
nao 1a nha duy nhét. Theo do6, viéc xac dinh nay
s& dua vao ngay dang ky chuyén quyén so hitu
nha ¢ da ban trude do.

Bén canh d6, phap luat Nga cling quy dinh
nhiéu truong hop khac nhiam giam ganh ning
thué thu nhap c4 nhan trong truong hgp mua ban
bat dong san, cy thé:

- Khi mot c4 nhan ban mot can ho dé mua
mot can hd khac, khi d6 thué thu nhap ca nhan
s& chi tinh trén phan chénh léch giira tién ban va
tién mua. Khi tién ban nho hon tién mua thi thué
phai nép 1a 0.

- Ap dung quy dinh vé khau trir tai san véi
gi6di han tbi da 1a 1 triéu rap. Quy dinh nay tuong
dbi linh hoat va c6 thé dugc ap dung ngay ca
trong truong hop bén ban khong thé cung cap cac
tai liéu x4c nhan vé viéc mua ban cac tai san hay
xdy dung cin ho. Tuy nhién, viéc khiu trir nay
chi dugc ap dung mét 1an cho mét ky tinh thué.

- Khéng tinh thué trong truong hop bén ban
1a gia dinh ¢6 hai hogc nhiéu hon hai tré em dudi
18 tudi; dong thoi mua mot cin ho khac co dién
tich 16n hon hodc gia tri dia chinh 16n hon. Gia
tri dia chinh cta cac can hg nay khong vugt qua
50 triéu rap [15].

Nhung khong chi c6 toan cac quy dinh ¢6 loi
cho ngudi ban, nhim glam thiéu tinh trang trn
thué thu nhép c4 nhan bang cach ghi gia tri trén
hop dong khong dung vai s6 tién thuc té khi ban,
chinh quyén Nga di ban hanh quy dinh vé gia nha
tdi thiéu. Theo do, tir ndm 2017, theo tiéu khoan
2, khoan 10 Piéu 214 B6 luat Thué, gia ban cin
ho khong thé thip hon 70% so véi gia dia chinh
cong bd vao dau nam din ra giao dich. Vi dy, mot
nguoi ban can ho véi gia 1,5 tri€u rap; nhung gia
dia chinh 1a 2,4 triéu rap; nhu vay gid tinh thué s&
1a 2,4 triéu x 70% = 1,68 triéu rap.

Tuy nhién, can dic biét luu y rang trong moi
truong hop, ké ca c6 chiu thué hay khong thi bén
ban va bén mua van phai khai thué day du trong
thoi gian duoc yéu cau. Néu vuot qua thoi gian
quy dinh, bén ban c6 thé khong dugc hudng cac



78 N. T. Luan / VNU Journal of Science: Legal Studies, Vol. 39, No. 4 (2023) 73-81

giam trur hodc mién thué néu trén, thim chi c6
thé chiu xur phat vi pham hanh chinh hodc tham
chi Ia tich thu tai san. Véi xtr phat hanh chinh,
ngudi ndy phai chiu 13i cho mdi ngay cham tré
v6i 1ai suat 1a 1/300 ty 18 tai cip von ciia Ngan
hang Nga dbi v6i s6 tién ng. Néu khong thanh
toan khoan phat ndy, co quan thué c¢6 thé kién ra
toa va quyét dinh cia toa an sau d6 sé duoc giri
dén dich vu thira phét lai va tham chi dén nguoi
s dung lao dong. Khi d6, nguoi str dung lao
dong s€ dugc yeu ciu chuyén mot phan tién tir
tién luong ciia ngudi phai nop thué nay cho co
quan thué. Trong truong hop nay, ngodi cac
khoan thué va tién phat, ngudi nay ciing s& phai
thanh toan cac khoan phi toa an hay thtra phat
lai,... Néu tich lily mot khoan ng véi so tién tir
30 nghm rip tro 1én, ngudi nay sé bi cam di du
lich nude ngoai [15].

Déi voi doanh nghiép, thu nhap nhan dugc tir
chuyén nhuong bat dong san s& phai chiu thué thu
nhap doanh nghiép theo cic quy dinh chung vé
loai thué nay néu tai Chuong 25 B6 luat Thué. V&
co ban, cac quy dinh nay trong déng v6i phéap luat
Viét Nam vi cin ctr tinh thué duoc xac dinh trén
co s6 loi nhuan chiu thué thé hién bang tién theo
quy dinh tai Diéu 247 cta Bo luat Thué. Thué suat
chung 12 20% hoic c6 thé thip hon néu doanh
nghiép 4p dung hé théng thué don gian
(Simplified Taxation System - STS) cho doanh
nghiép nho va si€u nhd dugc quy dinh tai Chuong
26.2 Bo luat Thué, Khi d6, mirc thué thu nhap chi
14 6% hodc thué thu nhép trir chi phi 13 15%.

Ngoai cac khoan thué néu trén, viéc chuyén
nhuong quyén s¢ hiru bat dong san con phai chiu
1€ phi dang ky, thuong do ngudi mua thanh toan
v6i gia tri 1a 22.000 rap. Mot sb ca nhan nhu
ngudi dudi mudi tm tudi va ngudi khuyét tat
dugc mién 1é phi dang ky. Cac mién trir cling ap
dung cho mét s6 quyén nhu the chap theo luat
dinh va ding ky tiéu bang vé viéc cham dut
quyén s& hiru, trong sb nhitng quyén khéc.

3. Kinh nghi¢m cho Viét Nam tir phap lut vé
thué doi véi bat dong san cia Lién bang Nga

Trong nhimg ndm qua, Dang va Nha nudce
Viét Nam da xay dung hé thong chinh sach thué

déng bo, théng nhét, cong béng, hiéu qua phu
hop voi thé ché kinh té thi truong dinh hudng xa
ho6i chii nghia. Pé day manh cai cach thu tuc
hanh chinh, tao diéu kién thuan loi nhit cho
ngudi ndp thué, Quyét dinh s6 508/QD-TTg phé
duyét Chién lugc cai cach hé thong thué dén nam
2030 dua ra muc tiéu va nhiém vu cu thé d6 la
hién dai hoa cong tac quan ly thué, phu hop voi
thong 18 qudc té va /quy dinh phap luat Viét Nam,
trong tam 1a thé ché quan 1y thué, nguon nhan luc
va cong nghé thong tin, cu thé: thé ché quan ly
thué dong bo, cong khai, minh bach, cong béng,
ap dung quan ly rui ro trong quan ly thué, tao
didu kién thuan loi dé ngudi ndp thué tuan tha ty
nguyén, co quan thué c6 du nang luc quan 1y thué
hi€u qua,... Trong d6, Pang va Nha nudc dang
nghién ctru hoan thién theo hudng ting muirc diéu
tiét d6i voi dat va bd sung thu thué dbi voi nha
nham khuyén khich sir dung nha, dat c6 hiéu qua,
g6p phan han ché dau co nha, dit, dam bao dong
vién ngudn thu hop 1y, 6n dinh cho ngan sach
nha nude. Bén canh do, viéc xay dung chinh sach
thué ddi voi bat dong san tai Viét Nam can theo
huéng don gian, d& hiéu, dé& xac dinh rd ddi
tuong chiu thué tai san, sb thué phéi ndp, déng
bd v6i quy dinh ctia phap luat vé dat dai va quy
dinh cua phap ludt c6 lién quan.

Pong thoi, Nghi quyét s 18-NQ/TW cuia
Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa XIII vé
viéc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao hiéu luc, hi¢u qua quan 1y va st dung
d4t, nha nudc ta da va dang hoan thién Luat Pat
dai stra ddi, tir d6 tao tién dé cho viéc ban hanh,
stra doi cac luat vé thué bat dong san, thué thu
nhép,... Trén co sé kinh nghiém cua Lién bang
Nga vé thué bit dong san néu trén, dudi day la
mot s bai hoc rat ra cho cong tac lap phéap cua
Viét Nam:

Mot la, hoan thién hé thong phdp ludt vé thué
va cac van ban quy pham phap ludt co lién quan.

Pé tang cuong quan ly thué va chong that thu
thué dbi voi cac khoan thu vé bat dong san,
Quyét dinh 292/QD-BTC vé viéc phé duyét, t6
chure thue hién cac giai phap lién quan dén cong
tac quanly thué tai dé an ting cudng quan ly thué
va chdng that thu d6i vi cac khoan thu vé dat va
bét dong san da dugc ban hanh va chinh thic co6
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hiéu luc tir 14/3/2022. Theo do, bén canh viéc
sira d6i, b6 sung Luat Quan 1y thué va cac luat
khac vé thué, ciing can tap trung hoan thién Luat
Dit dai, Luat Kinh doanh bt dong san, Luat Nha
0, B0 luat Dan sy, Luat Cong chtng,... Ly do la
boi viée tinh thué hay thu thué s& dua trén gia
dat, gia nha,... va vi vay, néu chi tap trung vao
céc quy dinh vé thué khong s& khong giai quyét
triét dé cac van dé con ton tai. Tham khéao kinh
nghiém cua Lién bang Nga c6 thé thay, Bo luat
Thué d6 s6 nhung van phai két hop véi Bo luat
Dan su va cac quy dinh vé thué cua dia phuong.

DPdng thoi, can nghién ciru xay dung Luat
Thué bat dong san dé tao tinh thong nhat, 6n dinh
cho nhom quy dinh nay. Nhu tai Nga, mac du
van duoc quy dinh rai réc tai nhiéu diéu khoan
khac nhau nhung B luat Thué 1a dao luat co ban
va quan trong nhat, quy dinh moi vin dé co ban
ctia thué bat dong san. Piéu nay s& thuan tién
trong viéc tra ctru, 4p dung va ddm bdo tinh hop
hién, hop phap. Cac quy dinh dudi luat hay cac
dia phuong chi can so sanh véi cac quy dinh tai
B0 luat Thué thay vi phai tim kiém quy dinh tai
nhiéu vin ban khac nhau nhu tai Viét Nam hién
nay. Mat khac, viéc xay dung Luat Thué bét
dong san thay vi mot b luat thué chung nhu tai
Nga ciing phit hop véi bdi canh va tinh hinh 1ap
phap tai Viét Nam hon.

Hai 1a, nghién ciu, sua doi thué sudt cho
thué dat. Hién nay, mirc thué suit ap dung cho
thué dat & Nga cao gip 10 lan so voi thué dat phi
nong nghiép tai Viét Nam. Tac gia cho rang Viét
Nam khong can ting 1én ding bang thué suit tai
Nga hay tham chi 1a cao hon mirc nay bdi murc
séng, trinh d6 kinh té, xa hoi va dac diém dén cu
tai mdi qudc gia 1a khac nhau. Tuy nhién, Viét
Nam c6 thé nghién ciru va hoc héi kinh nghiém
ctia Nga trong viéc vi sao dua ra con s 0,3% va
1,5% &p dung cho timg loai dat va muc dich sir
dung dit. Pong thoi, viéc quy dinh cach tinh
chung cho tit ca cac loai d4t nhu hién nay & Nga
va chi thay d6i thué suat ciing thuén loi hon trong
viéc quan 1y va thu thué thay vi cach tinh nhu
hién nay tai Viét Nam véi dit ndng nghiép va phi
ndng nghiép.

Song song v&i do, hién nay, Bo Tai chinh
dang nghién ctru xay dung dy an Luat Thué bat

dong san (trong d6 co nghién ciru vé thué dbi voi
nha ¢ thir hai, thué d6i v6i nha, dat bo trong)
nham quén 1y bat dong san, dé tao cong bang cho
ngudi dan va xir 1y triét dé viéc loi dung chinh
sach dé truc loi, dau co dat dai trong nhiéu nim
qua. Theo d6, co thé nghién ctru dén phuong an
¢6 thé cho t6 chtre, ca nhan c¢6 quyén sy dung bat
dong san thir hai tré 1én, nhung danh thué dbi véi
bat dong san bo tréng, khong thu duoc gia tri tir
dat d¢ tranh lang phi, ddu co gy mét cong bang
x4 hoi. Viét Nam c6 thé nghién ctru kinh nghiém
ctia Nga dbi véi viéc danh thué d6i voi bat dong
san th{r hai tré Ién can cr vao dién tich, vi tri cu
thé, ngudn gdc hinh thanh, tham chi 13 ngudn tién
tao bat dong san do.

Ba |, xdy ding va ban hanh quy dinh vé thué
tai san. Ché dinh nay hién chwa cé trong hé
thong phap luat Viét Nam nhung da dugc ap
dung tai Nga nhiéu nam. Theo d6, Viét Nam ¢6
thé nghién ciru thyc tién ciia Nga trong viéc thu
thué tai san theo mirc thué suat khac nhau déi véi
ca nhan va to chtrc; trong d6 ca nhan tiép tuc chia
thanh cac mirc thué suét khac nhau tiy thudc vao
gia tri bat dong san. Pong thoi, theo phap luat
Nga, thué tai san nay khong phan biét loai hinh
tai san, vi du nhu nha chung cu hay nha dat hay
cong trinh xay dung khac. Diédu nay sé tao diéu
kién trién khai va giam ganh ning cho co quan
nha nudc trong viée tinh thué va thu thué.

Viéc xdy dung quy dinh vé thué tai san
khong don gian ma vo cung phure tap. Tuy nhién,
dé dam bao ngudn thu thué vao ngan sach nha
nude va pht hop v6i phéap luat quéc té ciing nhu
tinh hinh phat trién cua nudc ta hién nay, viéc
ban hanh quy dinh nay 1a phu hop va c6 thé thuc
hién dugc. Nhin tir kinh nghiém cua Nga cho
thay, dé tinh thué tai san cdn quan tAm t6i hai yéu
t chinh 1a gia dia chinh va muc thué suit. Trong
do, gia dia chinh la gia do Nha nudc quy dinh va
Viét Nam hién da c6 gid nay. Gia nha dugc Nha
nude quy dinh hién 14 co s¢ dé tinh 18 phi trudc
ba ddi v6i nha va thué thu nhap ca nhan déi véi
viéc chuyén nhugng nha do Uy ban nhan dan cép
tinh ban hanh [17]. Tuy nhién, ciing nhu gia dt,
gid nha nay can duoc cap nhat dinh ky nhim dam
bao phu hgp véi don gid thi truong. Nhu tai Nga,
dé xay dung nén gia nay, Nha nudc tham khao
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gi4 tai cac cong ty tu van vé xdy dung dé dua ra
gi4 chinh xac va khach quan nhét. Gia dia chinh
cho dat va nha ciing duoc cap nhét thudng xuyén
va phu thudc vao nhiéu yéu té khac nhau chir
khong chi dugc cap nhat khi tdi thoi gian theo
quy dinh. Piéu nay gitp gia dat va gia nha tai
Nga ludn phi hop va sat voi thyc té; tir d6 dam
bao viéc tinh thué va thu thué ding, du; han ché
tinh trang tron tranh thué.

Boén la, hoan thién phdp ludt vé thué thu nhdp
trong giao dich chuyén nhwong bat dong san
theo hudng linh hoat va phu hop hon. Theo quy
dinh hién nay, doanh nghi¢p chiu thué thu nhap
doanh nghiép 20% cho giao dich bat dong san.
Dbi v6i ca nhéan, thué thu nhap ca nhan 13 2% gia
chuyén nhuong. Chi trong mét sé cac truong hop
sau thi dugc mién thué thu nhép cé nhan:

- Thu nhép tir chuyén nhuong bt dong san
gitia vg voi chéng; cha dé, me dé véi con dé; cha
nudi, me nudi véi con nudi; cha chdng, me chong
v6i con dau; cha vo, me vo v6i con ré; ong noi,
ba ndi vdi chau ndi; 6ng ngoai, ba ngoai vdi chau
ngoai; anh, chi, em rudt voi nhau.

- Thu nhép tur chuyen nhuong nha ¢, quyén
str dung dat & va tai san gin lién véi dit & cua ca
nhén trong truong hop ca nhan chi c6 mot nha ¢,
dat & duy nhét.

- Thu nhép tir gi4 tri quyén str dung dat cua
c4 nhan dugc Nha nude giao dét.

- Thu nhép tir nhan thira ké, qua ting 1a bat
dong san gifra vo v6i chong; cha dé, me dé vai con
dé; cha nudi, me nudi vdi con nudi; cha chong, me
chdng véi con dau; cha vg, me vo véi con ré; ong
ndi, ba ndi voi chau ndi; 6ng ngoai, ba ngoai voi
chau ngoai; anh, chi, em rudt voi nhau.

Quy dinh nay mic du c6 nhiéu diém twong
ddng voi phap luat Nga va dam bao yéu t6 don
gian, minh bach. Tuy nhién, thuc té cho thiy
nguoi dan da lgi dung cac quy dinh trén va thuc
hién nhiéu giao dich dan sy khong chiu thué dé
chuyén nhuong bit dong san; hay nhu viéc khai
bao vé bat dong san duy nhat ciing khong duoc
quan ly chat ch€ boi co quan nha nudc. Phia
ngudi dan ciing nhan thiy cac quy dinh ndy con
bat cap, khong hop 1y. Vi du nhu khi bat dong
san dong bang va giam sau thi nguoi chuyén

nhuong bat dong san bi thua 15 nhung van phai
ké khai nop thué thu nhap ca nhan.

Do d6, Viét Nam c6 thé hoc tap kinh nghiém
cua Nga trong viéc ban hanh cac quy dinh sau:

- Quy dinh nham chi thu thué thu nhap trén
khoan chénh léch dia t6. Piéu nay nghia la
truong hgp mot cd nhan cung mua va ban nha thi
s& chi chiu thué trén phan chénh léch d6 néu gia
ban lon hon giad mua.

- Quy dinh muc thué suit khac nhau tiy
thudc vao thoi gian s& hiru bat dong san. Quy
dinh nay c6 thé han ché tinh trang gam bat dong
san dé cho ting gia hay ludt song bat dong san
nhu hién nay.

- X4y dung hé théng quan 1y va dang ky nha
dat déng bd trén dia ban ca nude. Chi khi c6 mot
hé thong nhu vay thi viéc kiém soat bat dong san
duy nhat, x4c dinh thoi gian tinh thué dat, thué
nha,... méi chinh xac va day du.

Ném 1a, b6 sung cdc quy dinh xir phat trong
cham ngp/khéng ndp thué thu nhdp tir chuyén
nhwong bat dong san. Theo phap luat Viét Nam
hién nay, viéc chdm nop thué thu nhap noi chung
chiu 1ai 0,03% cho moi ngay cham nop. Dong
thoi, phat tién toi t6i da 25 triéu dong dbi véi
hanh vi chdm ndp hd so khai thué theo Nghi dinh
125/2020/ND-CP quy dinh v& x{r phat vi pham
hanh chinh vé thué, hoa don. Quy dinh nay c6
thé duoc tiép tuc nghién ctru va hoc hoi cac
kinh nghiém ctia Nga trong viéc yéu cau nguoi
lao dong ciia nguoi ndp thué 1a ca nhan trich
luong dé dong thué; hodc han ché ra nudc
ngoai khi chua dong du thué. Cac quy dinh nay
c6 thé dam bao viéc thu thué cia Nha nudc
nhung c6 thé khong thuc su phi hop v6i phap
luat vé& lao dong hay quyén tu do di lai cua
nguoi dan theo Hién phap nude ta. Tuy nhién,
cic bién phap tuong tu co thé dugc dua ra
nhiam ban hanh cac ché tai xur 1y hiéu qua va
du ste ran de hon véi cac td chuc, ca nhan
trong giao dich chuyén nhuong bat dong san.

4. Két luan

Phap luat vé thué bit dong san tuong ddi da
dang va khac nhau giita cac quoc gia. Tai Nga,
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thué bat dong san gdm céc loai thué chinh 1a thué
dat, thué tai san va thué thu nhap ca nhan/ t6 chirc
trong giao dich chuyén nhugng. Pay la cac loai
thué co ban va twong déng vai nhiéu qudc gia phét
trién khac trén thé gidi. Tuy nhién, can cu tinh
thué, murc thué suit va cac truong hop mién/giam
thué & Nga kha linh hoat va phu hop véi dic diém
1a qudc gia van dang trong qua trinh phat trién va
phuc hdi. Chinh vi 1& d6, Viét Nam c6 thé hoc hoi
nhiéu kinh nghiém ctia Nga trong viéc xay dung
va hoan thién phép luat vé thué bat dong san &
nudce minh trong thoi gian toi.
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