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Chuong 1

GIOI THIEU TONG QUAT

Dich tir nguyén ban Property Tax Reform in Developing Countries, Jay K. Rosengard,
(Boston: Kluwer Academic Publishers, 1998)

KHUON KHO KHAI NIEM
Tém tit

O cac nu6e dang phat trlen thuong nguoi ta khong hiéu thau dao nhimg wu va nhugc
diém cua thué bat dong san vé mat nguyén tac. Do vay, Chinh phu c¢6 s dung thué nay voi
nhtrng muc tiéu chinh sach khong thuc té. Dong thoi, ho cling bo 16 nhiéu co hoi hia hen tét dé
khai thac thué bat dong san mot cach co hiéu qua.

Mic du chinh pha cac nude khong t6i wu hoa duge tiém ning tai chinh cia thué bt dong
san nhung ho ¢ gang stra chita nhiéu can bénh kinh té, chinh tri va xa hoi bang cach cai cach sic
thué nay. Nguoi ta thuong tuong rang thué bat dong san la mot nhan t6 quan trong trong C4c
quyét dinh dau tu va tiéu dung - nhung thuc ra thué bat dong san c6 anh hudng khong dang ké -
chir ho khong coi nd nhu 1a mot phuong tién hiéu qua dé tai trg cho viéc cung cdp hang hoa
cong.

Cai gia phai tra cho nhiing sai 1Am Ve mat nhdn thirc cang nang né hon khi cac nha k¥ trj
va cac nha tu van nudc ngoai co gang cai to hé thong thué bat dong san ma ban than ho ciing
khong hiéu diy du bang cach phén b 1&ch lac ngudn lyc khan hiém dé dat dugc nhitg muc tiéu
khong pht hop. Su han ché vé tim nhin thuong dan dén viéc huéng vao céc chi tiéu khong sat
thuc té nén khuyén khich str dung céc k¥ thuat dinh gi4 va tham dinh phuec tap, tén kém, khong
kha thi va khong bén vitng, coi chiing nhu 1a thudc tién cho qua trinh cai t6 thué. Nguoi ta quy
nguyén nhan that bai ctia hé thong thué bat dong san 1a do dir liéu ciia danh sach ddi tugng ndp
thué lac hau va khong day du, va nhu ‘vay ho theo dudi viée cai cach thue bat dong san nhu 1a
mdt cach dé tim kién cdu tra 101 cho tit ca nhiing gi ban luén mudn biét vé tai san nhung chua
bao gio hoi duogc.

Céc chién lugc cai to thay thé khac da khong duge xem xét. Nhirng nhugc diém lién quan
dén viéc phat hién d6i twong chiu thué, duy tri danh sach tai san chiu thué, do noéi cua co so thué
va thu thué lai khong duoc dé cap dén. Tinh kha thi v& mit quan 1y khong dugce danh gia mot
cach tudong tin. Khong xem xét diing mirc khia canh kinh té chinh trj cia thué. Khéng nhan thiy
dugc tim quan trong cia su thay doi hanh vi. Khong diéu chinh cho thich nghi véi nhimg dic
diém riéng c6 cia moi trudng cac nude dang phat trién.

Két qua dat dugc khong kha quan. Ngudn thu tao dugc thuong khong dép tmg du cho
nhu cau. Cac muc tiéu phu khac ciing hiém khi dat dugc. Co s¢ thué hep va bi x6i mon nhanh
chong. Pham vi thu thué (coverage) khong cong bang. Cong tac quan 1y tiy tién va tham nhiing,
Chi ti€éu qua muc cho cac hoat dong thu thap dit li¢u phuc tap va hoat dong dinh gia tai san. Muc
d6 tuan thu ctia nguoi ndp thué rat thip. Tam 1y ghét thué trong cong ching cao.

:l"rong bdi canh do, khung khai niém danh cho cai t6 thué bat dong san tai cac nudc dang
phat trien da duoc xay dung (xem hinh 1):
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Muc dich cua cai to thué bat dong san tai cac nude dang phat trién 1a can phai bao dam
viéc tao ra du ngudn luc dai han cho chinh phu dia phuong tuy nghi sir dung. Yéu cAu nay tao
nhiéu nguon thu hon cho chinh quyén dia phwong va ting cuong kha nang phat trién trong tuong
lai cua thué bat dong san bang cach cai thién tinh hiéu qua vé mat chi phi quan 1y, tinh trung lap
kinh té, va sy cong bang trong tac nghiép. Thué bat dong san la mot cong cu chinh sach khong
pht hop va mét co ché quan 1y kém trong viéc 1am kim chi nam cho céc quyét dinh phan b, dat
duogc nhitng muc tiéu xa hoi, thu hoi chi phi von dau tu hodc dinh gia hang hoa tu nhén.

Theo do, cac nguyén tic co ban trong cai to thué bat dong san tai cac nudc dang phat
trién do 1a hiéu qua phan bd va quan 1y, cong bang theo chleu doc hoidc chiéu ngang, va tinh bén
vitng cta hé thong. Piéu nay s& bao dam tao ra dugc ngudn thu mot cach bén vimg vé mit tai
chinh, khéng lam méo mé kinh té, cong bang chinh tri xa hoi, va bén viing theo thoi gian. Nhimg
ngudi thuc hién cai cach co thé giém thiéu cac chi phi va t6i da hoa do bén cia cai cach bang
cach: taing pham vi thu thué véi viéc xdy dung va duy tri co s¢ thué (tax base) rong; chu trong
tinh don gian thong qua viéc thuc day sy minh bach trong chinh sach va rd rang vé hanh chinh;
va nang cao do noi thong qua viéc chi s hoa (indexing) va dinh ky tién hanh dinh gia méi.

Pé dua cac nguyén tic nay vao trong thuc tién tac nghiép, quéa trinh cai to thué bat dong
san tai cac nude dang phat trién phai nhan manh dén viéc sir dung cac bién phap khuyen khich
danh cho ca nhan va t6 chirc, tuyén truyén thong tin cho cong ching, thé hién duoc tam nhin
tong thé va ap dung mot cach co chon loc. Piéu ndy sé& tao thuan loi cho nhiing thay ddi vé chinh
sach thué, co ché hanh chinh, va hanh vi con ngudi. Dé giam thiéu sy chdng ddi tir phia cong
chung, chinh phu va gi6i chinh tri, su ngd nhan, va rai ro nham tdi da héa su hop tac thi nhiing
ngudi thuc hién cai cach c6 thé thyc hién nhitng viéc sau: cai thién dich vy; ap dung cac bién
phap trimg phat; thac day ché d6 danh gia theo thanh qua (meritocracy); tién hanh céc chién dich
tuyén truyén trén nhiéu phuong tién truyen thong; lién két giita chinh sach véi thue tién cling
nhu tit ca cac hé théng van hanh tai chd; thuc hién theo ting giai doan; va nang cap cac co ché
hién hanh.
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Hinh 1: Khuén kho khai niém vé cai cach thué bat dong san
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Dién giai
Muc dich ciia cdi to thué bit dong sin

Yéu t6 dau tién cua khung khai niém nay chinh 14 thué bat dong san thich hop nhat dbi
v6i viée tao nguon thu dé tai tro cho cac chi tiéu cong, va do vay, muc dich cua cai to thué bat
dong san la bao dam viéc tao ra du nguon lyc dai han cho chinh phu dia phwong tuy nghi sw
dung.

Thué bat dong san tai cac nudc dang phat trién 1a thué danh vao tai san cb dinh dé giup
tai trg' chinh quyén dia phuong trong viéc cung cip cac dich vu va tién ich cong cong. Ciing
gidng nhu cac loai thué khac, _day chi la “su chuyén nhugng tién c6 tinh bit budc... tir cac ca
nhan, t6 chirc hay cic nhém vé cho chinh phu...[nhu 1a] mot trong cac bién phap chinh dé tir 6
chinh phu ¢6 thé tai trg cho cac chi tiéu ciia minh.”* Thué bat dong san khong thé 1am hon thé
dugc, nhung hoan toan co thé thua xa muc trén rat nhidu.?

Céc bang chimg hd trg cho tlen dé nay co tinh lich str. Thong thudng thue bat dong san
chinh 14 co ché tao ngudn thu chii yéu cho chinh quyén dia phuong nham cung cip céac dich vu
cong cong, chang han nhu viéc van hanh va bao tri o so vat chat cimg va mém. Trai lai, thué bat
dong san 1a mgt cong cu kém coi trong viéc hudng dan céac quyet dinh phan bd, dat duge cac
muc tiéu x4 hoi, thu hdi chi phi von dau tu, hodc dinh gia hang héa tu nhan.

Bang 1: Mirc phu thudc vao thué bat dong sin

] . Ty trong thué bat dong san trong
Quoc gia/Thanh pho

Tf;ng thu thué t(;)ng nguﬁn thu
BRAZIL 40% 8%
Sao Paulo 38% 16%
Rio de Janero 31% 12%
COLOMBIA 46% 6%
Bogota 32% 18%
INDIA 40% 24%
Bombay 22% 17%
Calcutta 92% 36%
Madras 82% 41%
INDONESIA 43% 12%

! Graham Bannock, R.E. Baxter, va Evan Davis, Tt dién Kinh té hoc Penguin, 4n ban lan 4 (London: Penguin
Books, 1987), 398.

% Thué bét dong san thuong duoc dinh nghia la khoan danh theo gia tri (thué “tuong ung voi gia tri” khac voi thué
don vi), va dbi vat (thué “tinh da vao hién vat”, khac vé6i thué ca nhan, tire thué d6i nhan) danh vao quyén s hitu,
chiém hiru hodc phat trién dit va/hodc cac cong trmh xay dung (buildings). Thong thuong, thué bat dong san duogc
tinh hang ndm trén gia tri cla tai san, hodc céac hinh thuc thay thé cho gia tri chéng han nhu thu nhap that sy hoac
wdc tinh tir tién cho thué. Loai thué nao khong gin voi bat dong san, ching han nhu thué bat dong san rong va thué
14i tir von chung, thudng khong duge xép vao loai thué bat dong san.
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Jakarta 10% 5%

KENYA 99% 36%
Nairobi 92% 36%

KOREA 27% 19%
Seoul 21% 18%

MEXICO 55% 12%
Mexico (DF) 59% 6%
NIGERIA n.a. n.a.
Lagos 70% 22%

Ibadan 13% 3%

PAKISTAN 8% 6%
Karachi 13% 12%
Lahore 13% 12%

PERU n.a. n.a.
Lima 57% 17%
PHILIPPINES 70% 20%
Manila 59% 36%

Nguon: Dillinger, Thué bat déng sdan thanh thi tai cdc mede dang phdt trién, 3; tai liéu gbe khong trich din nam sb
liéu

Hau hét cac nude dang phat trién déu c6 hinh tht’rc thué bit dong san nao day, chu yéu dé
tai trg cho cac chi tiéu cta chinh quyén dia phuong Mic du mac do phu thudc vao thué bat
dong san cua cac dia phuong khac nhau kha nhiéu nhung thué bat dong san thuong chiém da so
néu khong muén néu 1a dai da sb, khoan thu tir thué cuq d6 thi tai cac nudc dang phat trién.*
Thué bat dong san chiém 40 dén 50% téng thu tir thué ciia do thi tai bdn trong s6 cac nude dang
phat trién dong dan nhat: Mexico, Brazil, An D6, va Indonesia (xem bang 1). Mtrc d phuy thude
vao thué bat dong san co khuynh hudng r net hon d6i v6i cac do thi cap hai va thi tran nho. Tuy
nhién, khi dugc do bang ti 1¢ phan tram/ tong nguon thu ctia d6 thi thi mic dong gop cua thué bat
dong san tuong dbi nho hon, chi yéu 14 do vai trd ndi bt ctia chinh phu trung wong trong viéc tai
trg cac dich vu cha yéu cua do thi.

Thué bat dong san hap dan voi chinh phu cac nudc phat trién boi vi: sic thué nay rat kho
tranh mot cach hop phap, do tinh hién thi cao va tinh ¢ dinh tuong dbi cua tai san; hi¢u qua vé
kinh t&, mot 1an nita 13 do tinh ¢ dinh cua tai san — vi nhu mot ¢ may tao nguon thu day tiém
nang, mac du do co gian theo thu nhap cua s¢ hitu tai san tai cdc nudc phat trién 1a cao; tuong

3 Vito Tanzi, “Cac dac diém dinh lugng cua céc co ché thué tai cac nudc dang phat trién”, trong Ly thuyét thué danh
cho cac nudc dang phat trién, bién tdp David Newbery va Nicholas Stern (New York: Nha Xuat ban Pai hoc
Oxford, 1987), 206-17.

* William Dillinger, Thué bat dong sén thanh thi tai cdc nuéc dang phat trién, WPS 41 (Washington, D.C.: Ngan
hang Thé gidi, Van phong ctia Pho Tong thong, Kinh te hoc phat trién, 08/1988), 2.

® Dillinger, Thué bat dong san do thi tai cac nude dang phat trién, 3; trong tai liéu gbc khong trich din nim cua sb
liéu.
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ddi 6n dinh, cling nhu it chiu anh hudng khi c6 diéu chinh nhé va thay ddi thué suit; mang tinh
cudng ché 1o rang voi vi¢e tich thu va thanh Iy tai sdn; mot cong cu nang cao muc do tu chu dia
phuong v6i viée kéu goi hudng tmg manh hon trude nhitng vu tién cua dia phuong minh; thay
thé cho thué thu nhap dia phuong do mbi quan hé chit ché giira gia tri tai san va mirc thu nhép
dai han; c6 mdi twong quan nhét dinh véi cac loi ich nhan duoc khi st dung thué bat dong san dé
tai tro cho cac hang hoa cong; va nhin chung thué bt dong san lily tién dbi véi tai san co tinh cu
trd ® (xem bang 2). Thué bat dong san ciing c6 nhiéu diém yéu ndi bat: rat nhidu ngudi nop thué
theo luat dinh phong dai tic dong chinh tri cta viéc ting thué du tang rat it; tinh hién hién cao
cua loai thue nay cong voi co ché nop thue chu dong (khong gidong nhu viée gitr lai thué thu
nhap) va tién nop thué 16n (trai v6i khoan tién ndp nho bé cua thué doanh thu), tit ca 1am ting
nhan thirc va tam 1y thi ghét d6i véi ganh ning thué; co so dinh gia tai san thuong duoc cho 1a
tiy tién va khong dang tin cay; d6i khi thué bat dong san lai khong gin v6i kha ning chi tra do
khac biét gitra cua cai bang bat dong san va thu nhap; nhiéu nuéc cho phép chinh quyén dia
phuong quyet dinh murc thué suét va chi tiéu cua minh, didu nay thuong 1am tram trong chénh
I¢ch v€ giau c6 gilta cac vung khi ma nhiing dia ban vbn da giau lai tro nén giau hon trong khi
nhiing dia ban v6n di ngheo lai tré nén nghéo hon; va ngay ca sy ton tai cta loai thué nay ciing
thudng duogc coi 1a mot mdi de doa ddi véi tinh chat thiéng liéng ciia ctia so hitu i san tu nhan,
do vay gy nén nhing phan tmg thi nghich — mét cach ty nhién - vugt hon d6 16n cta chinh sic
thué d6 (xem bang 2).’

® Nigay nay, hau hét cac nha kinh té hoc déu 14p ludn ring: 1) phan thué bit dong san danh vao dét do chu dit hién
tai nOp voi gia dat thap hon vi quy dét 14 hiru han va ¢b dinh, va phan thué ndy co tinh ity tién véi tinh trang s hiru
d4t phan bo theo nhom thu nhép; 2) néu c6 thué suét thdng nhét trén toan quoc thi phan thué bét dong san danh vao
chc cai tién dét do ngudi sé hitu vén ndp (xem phan dudi) - ngudi s¢ hiru von huong mirc loi tire thip hon so véi loi
tire do thué loi nhudn doanh nghiép tao ra, va phan thué ndy ciing co tinh Iy tién do sé hitu vén cling phan b theo
nhém thu nhép; va 3) néu khong c6 thué suit quéc gia va von ¢6 tinh luu dong thi cac mirc thué suét chénh 1éch giita
cac dia ban tic dong dén gi4 san phim va loi nhudn yéu t6 gidng nhu thué tidu thy dic biét, va do vay co tinh liy
thoai. Géanh ning thué ciing phy thudc vao nhiéu yéu t6 nhu: loai tai san, ban chat va co cdu ctiia xudt khiu va nganh
cong nghiép tai dia phuong, cac dac diém vé d6 co gian va tinh luu dong, va li€u c6 su dung cac tiéu chuén thu nhap
subt doi hay thu nhap tinh theo nim hay khéng. Ching han, néu nguoi s hitu von khong phai 1a nguoi tiéu dung
dich vu chiu thué, gidng nhu bat dong san cong nghiép duge s dung dé san xuat hang hoa xuat nhap khau, thi thué
thuong co tinh Iy thoai do mire lwong da giam.

" Phan tom tét trén vé nhitng diém manh va diém yéu chung ciia loai thué bat dong san chu yéu dua vao kinh nghiém
thuc tién cua tac gia cling nhu dya vao: Jensen, Thué bét dong san tai My; va Netzer, Kinh té hoc vé thué bt dong
san. Viéc huy dong vén bang thué bat dong san, ganh ning thué va hiéu qua duoc nghién ctru ky ludng trong: Peter
Mieszkowski, “Thué bat dong san: d6 1a thué lgi nhuan hay thué tiéu thy dic biét”, Tap san Kinh té cong 1 (4/1972):
73-96; Dick Netzer, “Danh gi4 lai ganh ning thué cua thué bt dong san”, Tap san Thué Quéc gia 26 (12/1973):
515-35; Henry Azron, “Mdt cach nhin m&i vé Ganh ning thué bat dong san”, Tap san Kinh té Hoa Ky 64 (5/1974):
212-21; va Charles E. MrLure, Jr., “Sy thich hop cta cach nhin méi vé ganh nang thué cua thué bét dong san tai cac
nudc kém phat trién”, trong Thué bét dong san thanh thi tai cdc nudc kém phat trién, bién tdp Roy W. Bahl
(Madison: Nha xuit ban Pai hoc Wisconsin, 1976) 51-76.
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Bang 2: Pic diém chung ciia thué bat dong san

Uu diém

Khé tron thué mot cac hop phap. Tai san thé hién rd rang va tuong dbi ¢ dinh, do vay khong
theé dé dang che day hoac di doi trong ngan han sang mot dia di€ém khac nham tron thué.

C6 hiéu qua vé kinh t€. Tinh c0 dinh cua tai san giam thi€u sy can thi¢p vao qua trinh phan bo
nguon luc.

La ngudn thu tiém nang. Vi d6 co gian cao theo thu nhap cua so hitu tai san tai cac nudc
phat trién, thué bat dong san co6 thé la mdt cong cu tao nguon thu rat 16n cho ngén sach.

Tuong dbi 6n dinh. Thué bit dong san it chiu anh hudng khi c6 didu chinh nhé va thay dbi
thué suat, do vy giam su cang thang thué (tax tension) va nang cao kha nang dy bao trudc vé
nguon thu.

Co tinh cudng ché cao. Tai san c6 thé bi tich thu va ban dé bu de’ip cho sb tién no thué.

HJ tro tinh tu cha cta dia phuong. Thué bat dong san ning cao muc dd hudng Ung dbi voi
nhiing uu ti€n cua dia phuong, va trg gilip trong cong tac du thdo ngan sach khi gan cac khoan
chi tiéu tang thém vadi chi phi thué ctia chung.

Thay thé cho thué thu nhép dia phuong. Mbi quan hé gin giii giita gié tri tai san voi muc thu
nhép dai han cua cac cén nha do chu hd cu tri [khong cho thué: ND] cho phép thué bat dong
san thay cho thué dia phuong danh vao thu nhédp trung binh trong nhiéu nam.

Co mbi tuong quan vdi loi ich nhan dugce. Khi st dung thué bat dong san dé tai tro cho hang
hoa cong trén dia ban thi sac thué nay phan nao twong ung vai mirc do tiéu dung hang hoa
cong do.

Nhin chung ¢6 tinh Iiiy tién. V&i viéc phan b s¢ hitu vén va dat dai theo nhom thu nhdp,
ganh néng thue ¢6 tinh liy tién 13 chu yéu, trir cac tac dong tiéu thy dic biét do chénh 1éch
mirc thué suat giita cac dia phuong khac nhau, va cac trudng hgp ma nguoi chu so hiru von
khong phai 1a ngudi tidu dung dich vu chiu thué.

Nhuge diém

C6 nhiéu nguoi phai nop thué theo luat dinh. Mic dii co s& thué rong sé nang cao tinh cong
bang va hiéu qua phan bod nhung nd cling lam tang tac dong chinh tri va sy chdng dbi cua dan
chung khi ting thué cho du rt it.

Tinh hién hién cao. Co ché ndp thué chu dong (thay vi giit lai giéng nhu thué thu nhap trén
bang luong) va tién ndp thu€ 16n (thay vi tra theo cac khoan tang khong dang k€ giong nhu
thué doanh thu) lam tang nhén thirc va tam ly thu ghét doi voi ganh nang thué bat dong san.

Co s& dinh gia tai san khong khach quan. Céc wdc tinh vé gi tri tién thué thudong duoc cho 1a
tuy tién va khong dang tin cdy, va cong tac quan ly thué kém thuong dan dén tinh trang bat
binh dang theo chiéu ngang.

Khong c6 mbi quan hé tryc tlep v6i kha nang chi tra. Sy khong twong tng gitra thu nhap voi
tinh trang giau co thé hién bang bat dong san co thé din dén viée ngudi ndp thué giau cé vé
tai san nhung lai nghéo tién mat.

Khé nang lam tram trong su chénh Iéch vé cla cai gilta cac vung. Tai cac nudc ma dia
phuong c6 tham quyén quyét dinh mac thué suat va chi tiéu thi nhiing dia phuong von giau
thudng tré nén giau hon trong khi dia phuong da ngheo thi cang nghéo hon.

Nguy co de doa dén tinh thiéng liéng ciia s¢ hiru tai san tw nhan. Ngudi ta thudng coi chinh
su ton tai ctia thué bat dong san 1a mot méi de doa dbi voi khoan dau tu von quan trong ca doi
cua mot gia dinh, do vay gy nén nhiing phan tng thu nghich ban ning vugt hon do 16n cua
chinh thué bit dong san.

Jay K. Rosengard
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Nguon: Chu yéu dya vao kinh nghiém thuc tién cua tac gia va: Jens P. Jensen, Thué bdt dong san tai Hoa Ky
(Chicago: Nha xuat ban Pai hoc Chicago, 1931); Dick Netzer, Kinh té hoc ciia thué bat déng san (Washington,
D.C.: The Brookings Institution, 1966); va William A. Doebele, “Su tuong tac giita thué dya vao dat dai va chinh
sach dat: Goc nhin tir cong tac hoach dinh”, trong Hgi nghi quéc 1é vé thué bat dong san va sy tuong tdc cua no doi
V6i chinh sach dat: Cdc bai tham ludn trong phién toan thé (Cambridge, Mass.: Vién Chinh sach D4t Lincoln,
09/1991), 101-12.
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Thué bat dong san tai cac nudc dang phat trién co nhiéu diém riéng biét, thé hién ¢ nhiing
khuynh huéng sau ddy: né duoc xac dinh théng nhét trén toan qudc, khong bao gdm nhiéu phién
ban khac nhau & ting dia phuong, diéu niy giam thiéu bién dang kinh té va don gian hoa cong
tac quan ly, nhung lam giam mure do ty chu ¢ tung dia phuong; thué bat dong san gém nhiéu co
ché dinh gia khac nhau: tinh theo gia tri tién thué, von va dia diém. Chinh diéu nay lam cho
nhimg dé xuét cai cach dua trén phan boai theo truyén théng khong thich hop; thue bt dong san
c6 vé nhu khéng quan trong boi vi né chiém ti trong khiém tén trong téng ngudn thu ngan sach
qudc gia, nhung thuc té no lai ¢ vai trd cuc ky quan trong dbi véi cac dia phuong vi thong
thuong do 1a mot nguon thu chinh cho chinh quyén dia phuong tuy nghi st dung; thué bit dong
san khong dap tng tt voi su gia tang thu nhap do kha nang quan ly yéu kem va ap lyc chinh tri
16n; thué bat dong san nhim dén nhleu muc tiéu ma thuong ching mau thuan nhau, chang han
nhu muc tiéu vira ti da hoa tao ngudn thu ngan sach vira thay thé cho hé théng dang ky va cip
cht quyén s hiru tai san chinh thirc; va thué bat dong san dugc xdy dung trén co s¢ thué bi thién
léch nhiéu, twong tng vai tinh trang phan bd quyén so hitu tai san rat khong dong déu - von 1a
d3c diém tai nhidu nu6e dang phat trién (xem Bang 3).2

Do vay, nhitng dic diém chung cua thué bat dong san, két hop véi nhitng diéu chinh cho
phil hop véi méi trudng clia cac nude dang phat trién, lam cho thué bat dong san trd thanh mot
ngudn thu chinh cho chinh quyén dia phuong tiiy nghi sir dung trong viéc cung cip hang hoa
cong tai dia phuong minh, nhung né lai 1a mot cong cu kém hiéu qua dé dat dugce cac muc tiéu
rong l6n hon nhu dinh gié, tai trg, xa hdi va phan bod nguén Irc.

Di nhién can phai theo dudi nhiéu trong sd cac muc tiéu chinh sach cong trén dé dicu
chinh cac that bai va bién dang thi truong, giam nhe bat cong xa hoi, thuc day cac hoat dong phat
trién c6 kha nang sinh loi v€ tai chinh, va khuyen khich san xuat va sir dung can trong cac ngudn
luc khan hiém. Tuy nhién, trudc ddy thué suat thué bat dong san thuong qua thap dé kich thich
tao ra hanh vi mong doi, va duong nhu nhitng van dé nhay cam chinh tri, dic biét 1a nhitng van
dé lién quan dén nhiing han ché ciia dong tién mt dbi voi nhidu ngudi sé hitu tai san thudc tang
16p trung luu, da ngan can viée tang cao thué suat dén murc ma ching co thé lam thay d6i dang
ké cac quyet dinh dau tu va tiéu dung. Hon nira, cho dii néu cac nha hoach dinh chinh sach co
thé tang thué suat thué bat dong san 1én nhiéu thi ho s& chap nhan rui ro mot cach khong can
thiét: s6 thu thué rong s& giam va kéo theo cho nhiing bién dang kinh té khong mong doi, két qua
1a 1am giam phuc loi va kim ham ting truéng, trong khi cac cong cu chinh sach khéac cé thé ciing
dat dugc nhitng muc ti€u trén mdt cach cong béng va hiéu qua hon.®

8 Dua vao kinh nghiém thyc tién cia tic gia, ciing nhu Bahl, Thué bt dong san do thi tai cac nudc kém phat trién.

% Nhiéu bai tham luan trinh bay tai Hoi nghi quéc té vé thué va su tuong tac cua nd d6i voi chinh sach dat dai
(Cambridge, Mass., Thang 9 22-28, 1991) dé cap dén cac tac dong cua thué bat dong san d6i v6i cac muc tiéu chinh
sach khac ngoai tao ngudn thu cho ngan sach, véi nhiéu quan diém khac nhau: William a. Doebele, “Su tuong tac
cua thué dua vao dét dai va chinh sach dét dai: Quan diém vé hoach dinh”; Oliver Oldman, “Sy tuong tac cua thué
dua vao dat dai va chinh sach dat dai: Quan diém vé thué; Karl E. Case, “Thué va hanh vi dau co trén thi truong dat
va bat dong san”; Koichi Mera, “Cai t6 thué dat dai nam 1991 tai Nhat Ban: cac tac dong du kién va danh gia”;
Vincent Renard, “Tac dong dén gia dit thong qua thué: Géc nhin tir kinh nghiém ctia Phap”; Pekka Virtanen, “Thué
lién quan dén dit tai Phn Lan va tic dong ctia né dbi vai chinh sach dit dai”; va Connie Hughes, “Chinh sach thué
va tac dong ctia n6 ddi véi viée str dung dét thanh thi”.
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Bang 3: Pic diém thué bit dong san tai cic nwée dang phat trién

Thuong 1a mot hé théng thué bat dong san qubc gia dugc tiéu chuin hoa véi cac thué suét

Tinh thong thong nhét trén toan quoc, do chinh quyén dia phuong quan ly, trai v6i hon 75.000 dia hat

nhat phap 1y va hé thong thué bat dong san tai M§. Diéu nay giam thiéu bién dang va don gian
hoa cong tac quan 1y, nhung 1am giam tinh ty chu cua dia phuong.

Su phan chia kinh dién ciia céc loai thué bat dong san (gi4 tri hang nam/ tién thué, gia trj
vbn, gia tri dia diém/ dét) don gian qua muc cac loai co ché thué that su co trong thuc t& ma
thong thuong 1a két hop gitta cac loai trén. Hon nira, nhiéu quéc gia va do thi hoac dang
chuyén tir co ché gia tri hang nam sang co ché gia tri vdn, hodc dang s dung, & muc do
dang ké, co ché dinh gia theo gia tri von. Su phtic tap nay doi khi khong duoc tinh dén khi
xay dung cac chuong trinh cai cach.

Tinh hén hop

Thué bét dong san thuo’ng dong gop tuong d6i khlem tén vao tong nguon thu thué quoc gia

Thu ngan séch  nhung lai 13 mot ngudn thu chinh cho chinh quyén dia phwong tuy nghi sir dung. Diédu ndy

dia phwong thuong 1am cho cac nha hoach dinh chinh sich danh gi4 sai 1dm vé tim quan trong chién
lugc cua thué bt dong san dbi voi cac dia phuong.

Tang trudng vé s6 thu thué twong d6i khong co gidn voi thu nhap, chii yéu 1a do yéu kém
thiéu ning luc quan 1y va su ngan ngai vé chinh trj trong viéc duy tri cach dinh gia tai san
theo mirc gia tri thi trudng hién hanh, va thu thué ddi vé6i cac khoan thu trong danh sach tai
san chiu thué.

Tinh chit tinh

Thuong duge didu chinh timg phin mot dé dat dugce cac muc tiéu cong béng va phan bd
Tinh da myc ~ ngudn luc, cung voi nhidu két qua khéng mong doi va mau thuin 13n nhau. Viéc da nop
tiéu thué bat dong san thudng dwoc sir dung nhu 1a mét co sé dé khang dinh quyén chiém hiru,

do sy van hanh kém coi ciia hé thong dang ky va cip quyén s hitu tai san chinh thic.

Thong thuong, ‘m(}t ti trong rfig nho cac tai sjm, thuong 1a cac toa nha cé gia t,ri cao tai do thi,
Tinh thién cing da dem vé s6 thu thu¢ bat dong san rat 16n, tuong Gmg v6i sy phan phoi so hitu tai san
léch khong dong déu von co tai nhicu nude dang phat trién. Do vay, doi voi dai da so céc tai san
chiu thué khac, chi phi cho hanh thu ton kém hon s6 tién thué thu dugc.
Ngyén: Dua vao kinh nghiém thyc tién cta tac gia, cling nhu Thué bdt déng san thanh thi tai cdc nude kém phat
trién.

Thué bat dong san 1a mot cong cu kém coi va khong hiéu qua dé mang tinh hudng dan
doi véi cac quyét dinh phan bd, chiang han:

e XAy dung nha mdy cong nghi€p tai nhitng vung xa;

e Lua chon dia diém kinh doanh tai nhitng do thi tha cép da dinh;
e Thuc déy nganh chién lugc hodc cac dia diém dic biét;

e Tang cuong viéc su dung dét d6 thi; va

e Khuyén khich viéc s¢ hitu nha cta tw nhéan.

Bét 1oi so sanh ctia mot dja phuong it phu thudc vao thué bat dong san ma phu thudc chu
yéu vao chat lugng va vi tri cua co sé ha tang, khoang cach va khé nang ti€p can thi truong, tinh
san c6 cua cac nhan t6 dau vao va chi phi cua ching, 191 tirc tir cac hinh thurc dau tu thay thé. Tat
ca ching la nhirng can tr¢ chinh d6i véi su tang truong thuong mai va cong nghiép tai nhing
ving twong ddi xa & cac nudc dang phat trién. Twong tu nhu vay, viéc thiéu kha ning sinh loi tai

chinh ciia mot nganh kinh t& nao d6 do gia cao hodc chat lugng san phdm cua nganh d6 kém
chinh 1a mét can tré quan trong dé cé thé vuc day cac doanh nghiép thiéu kha nang canh tranh.
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Thué suat thué bat dong san it khi dugc cac nha déu tu danh gia nhu 13 mot rao can quan trong
cho su thanh cong tiém nang cua khoan dau tu mao hiém nhu thé.1°

Tuy v6i y tuong kha hap din nhung viéc ap mirc thué suat cao hon tai cac khu dat trong &
d6 thi hoan toan khong chic chan s& c6 hiéu qua trong thuc té. Chinh sach nhu thé thuong kéo
theo sy danh ddi truc tiép gitta muc tiéu hoac st dung dét hodc tao ngué)n thu thué. Néu thué
danh vao dat chua khai pha du cao dé khuyén khich cac cha dat dua dat trong vao st dung tich
cuc hon thi sé thu thué thuong giam di do murc chénh 1éch thué suit thong thuong kha 1on ddi
voi dat trong va dat da dua vao khai thac. Néu thué khong 1am thay d6i hanh vi thi s6 thu thué
c6 thé ting nhung dat trong van s& khoéng duoc s dung. Hon nira, thué danh vao dit trong
thuong khong cudng ché dugc. N6 khong chi tao ra su thach thirc ngdm ngam d6i véi cac chi so
hiru nhimng dia diém tdi wu trong do thi -nhitng ngudi ¢6 nhiéu sirc manh chinh tri - ma né con co
khuynh hudng bi lam dung dang ké bai vi su phan biét giita dat tréng va dit di dua vao sir dung
thudng bi lu mo dén murc cho phép phat trién dat mang tinh tam bo, cho c6 hinh thirc hon 13 dau
tu phat trién dat mot cach dang hoang.**

Thué suat thué bat dong san uu dai danh cho cdc tai san do ngudi cu tra s¢ hitu la mot tap
quan thong thuong dé khuyen khich tu nhan s& hiru nha va dé giam nhe nhiing kho khan cua
dong tién mat lién quan dén thue bat dong san. Mac du thong 1€ nay kha dugc uu chudng vé mat
chinh tri nhung tdc dong kinh té thue té cua thué bat dong san nhu 1a mot hinh thirc khuyen khich
sO hitu nha c6 khuynh hudng nho hon nhiéu so véi cac hinh thirc tai trg mua nha va cach xur Iy
tién 1ai d6i v6i khoan tién mua nha con no; va nhitng han ché dong tién mat c6 thé duoc giai
quyét t6t dep hon bang cach giam cach ndp thué mot lan, hon 1 chip nhan cac mic thué sut
khac bié‘[.12 Thué bt dong san cling khong hi€u qua trong viéc dat dugc cac muc ti€u xa hoi
khéc nhu:

e Tai phan b thu nhép;

e Giam tinh trang dau co dat;

e Gidm suy thoai mdi trudong; va

e Hop phép hoa viéc chiém hiru dat.

Thué bat dong san, & mdt mirc Ao nao do, co tinh liy tién do tinh trang s¢ hitu dét va nha
0 phan phéi theo cac nhom thu nhap. Cac nd luc tang thém tinh lay tién cua cac muc thué suat
thué bat dong san thuong gay phan tac dung: thay vi day manh qua trinh tai phéan b6 thu nhap va
thu duoc nhiéu thué hon thi chung lai khuyén khich nguoi nop thué va cac quan chtre nganh thué
logi dung cach phan loai gia tri tai san ctia chd s¢ hiru bét dong san giau co dé ho hudng mirc thué

% piéu nay dung & Chéu A, Chau Phi va Chadu My Latinh, nhu ¢ phia dong Indonesia, dong bac Thai Lan, bic
Nigeria, tiy Kenya, bac Chilé, va dong bic Brazil. Céc bai viét Iy thuyét va nghién ctru tinh hudng lién quan dén
céc tac dong ciia thué bt dong san doi véi su phét trién kinh té duoc tap hop trong: Authur P. Becker, bién tap,
Thué dit dai va cong trinh xdy dung: Tac dong cia ching d6i v6i su phat trién kinh t& (Madison: Nha xuét ban Dai
hoc Wisconsin, 1969).

! Chéng han, xem: W. A. Clark, T4c dong ctia thué bit dong san dbi véi su phat trién khong gian dé thi, Bao céo sb
187 cua Vién Chinh phu va Cong vu (Los Angeles: Pai hoc California, 1974); va Frederick D. Stocker, “Thué bat
dong san, st dung dét va tinh hop 1y trong chinh sach ting truéng thanh thi”, trong Thué bat dong san, st dung dat
va chinh sach cong, bién tap Authur D. Lyno, Jr. (Madison, Nha xuit ban dai hoc Wisconsin, 1969), 187-94.

12 Chéng han, xem: Netzer, Kinh té hoc cua thué bt dong san, 67-85.
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suat hiéu dun% thdp hon, va do vay, giam nghia vy thué. Diéu nay lam giam thay vi lam ting
tinh Iy tién.

Tinh trang dau co dat thuong ting manh do loi nhuan hap dan tir gia dat ting nhanh, di
kém vé6i d6 1a sy xudt hién cta cac co ché cap von véi 13i suat phai ching dé mua va trao ddi bat
dong san. Su kém hiéu qua cia viéc ngin chin diu co dat théng qua cac chinh sich thué bat
dong san khong chi c6 ¢ cac thanh phd tai nudc dang phat trién nhu Bangkok va Jakarta; Tokyo
va Vancouver 13 hai vi du gan day vé tinh trang tuong ty tai cac nudc phat trién.**

Céc co ché dinh gid va quan 1y nha nude 13 cach tot nhat dé ddi phod véi suy thoai méi
truong, chéng han nhu 6 nhiém khong khi va nudc, pha rung, va x61 mon dat. Chéng han, hién
My dang rat cha ¥ dbi v6i dé xuat dua ra mire giéi han 6 nhiém chung va cho phép nhitng ngudi
gdy ra 6 nhiém trao ddi han ngach 6 nhim cua minh trong pham vi gi6i han trén.™

Thinh thoang ciing c6 nhiing thanh cong tuong dbi trong cac nd lyc st dung thué bat
dong san nhu 1a mot co ché thiét 1ap cac quyén sir dung dat nhung nhing nd lyc nhu vy dé lam
anh huong lon dén tinh hiéu qua vé mit chi phi trong viéc tao ra s thu thué. C6 mdi twong quan
dong bién gitta gia tri tai san voi tinh chac chin cia quyén sir dung, dan dén viéc chi tidu cac
ngudn lyc (11%,1211’1 1y khan hiém d6i voi nhitng tai san it ¢ kha nang nhét trong viéc tao ra s thu
thué nhiéu.

Tao ngué)n thu dé tai trg xay dung co sé ha téng vo1 quy mo 16n 1a mdt muc ti€u chinh
sach khong thich hop khac dbi véi thué bat dong san. S6 thu thué bat dong san khong thé bu dap
phan 16n cac khoan dau tu vao hé thdng tudi tiéu néng thén hodc vao co so ha tang giao thong,
tién ich cong cong va y té d6 thi, cho du cac co quan cho vay va nudc vay no thiét tha mong
mubn diéu d6 xay ra. Cac co ché tai diéu chinh dat, cling nhu cac chi phi ci thién [gia tri tai san
tang do cai thién méi trudng chung quanh: ND] (betterment charge) da thanh cong nhiéu trong
viéc dat dugc cac murc can thiét dé nham dén cac muc tiéu thu hdi chi phi von.t

Cudi cung, thué bat dong san 1a mot cong cu yéu kém trong viée xac dinh gia ca va khoi
lugng cua hang héa tu nhan do nha nudc tai trg chéng han nhu cac dich vu nudc, dién, va dién
thoai.’® Cho du cac dich vu trén do tw nhan hay nha nudc cung cap thi cac muc tiéu nhu bao ton

B Xem cac nghién ctru tinh hudng dbi v6i Jamaica (Chuwong Hai) va Philippines (Chwong Ba) dé c6 nhitng vi du
sinh dong vé€ hién tugng nay.

Y Chang han xem: “Tai chinh Nhat Ban”, Economist, diéu tra dic biét, 08/12/1990; va loat bai tham luan tai Hoi
nghi quoc té ve thué bat dong san va tuong tac cuia nd voi chinh sach dat dai da tham chiéu ¢ phan trén.

15 C4c chinh sach c6 tinh truyén théng hon dugce xem xét trong: Douglas N. Jones, “Thué bat dong san, st dung dét,
va chinh sach méi truong: Truong hop Alaska,” trong Thué bat dong san, sir dung dét va chinh sach cong, bién tap
Lynn, 167-85; va Frederick D. Stocker, bién tap, Vai tro cua thué ma trong kiém soét 6 nhiém, Loat bai viét vé thué
bét dong san trong Ban tron chinh sach thué s TPR-15 (Cambridge, Mass.: Vién Chinh sach dat Lincoln, 1987).

18 Xem c4c nghién ctru tinh hudng vé Jamaica (Chuong Hai) va Indonesia (Chuong Nam) mé ta chi tiét vé diéu nay.

" Ching han xem: William A. Doebele, bién tap, Téi diéu chinh dat: Mot phurong phap tiép can khac d6i véi viée tai
tro cho qua trinh d6 thi hoa (Lexington: Lexington Books, 1982); W. A. Doebele, O.F. Grimes, va J.F. Lion, “Su
tham gia ctia nhitng ngudi huong loi trong viée tai trg cho céac dich vu thanh thi: Chi phi nang cao gia tri tai Bogota,
Colombia”, Kinh t& hoc dét dai 55 (02/1979): 73-92; Jorge Macon va Jose Merino Manon, Tai trg phat trién d6 thi
va noéng thon thong qua cac khoan danh thué cai thién: Kinh nghiém cua Chéu My Latinh (New York: Praeger,
1977); va Roger S. Smith, “Tai trog cho cac thanh phé tai cac nudc dang phat trién”, cai viét cia chuyén vién Quy
Tién té Quc té, s6 21 (Washington, D.C.: IMF, 07/1974), 329-88.

'8 Trai v6i hang hoa tu nhan, nguén tai trg cho hang hoa cong tét nhit dwoc 1dy tir ngudn thu chung boi vi khong c6
doi thu trong tiéu dung loai hang hoa nay va cac 1gi ich ma chiing dem lai khong c6 tinh loai trir lan nhau. Hang hoa
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va thu hdi von dugce dap tng tot hon thong qua phi ngudi st dung bang muc chi phi bién khi
cung cip thém mot don vi dich vu, hon 13 thong qua thué bat dong san. Phi ngudi st dung khi
duogc xac dinh hop 1y khong chi 1am ting ngudn thu mot cach cong bang va c6 hiéu qua hon ma
con c6 thé 1a mot phuong tién tt hon dé khuyén khich viéc cung cap va st dung hiéu qua cic
ngudn luc khan hiém."

Tom lai, cé nhiéu cong cu chinh sach cong khac c6 hiéu qua hon 1a thué bat dong san dé
huéng dan cac quyét dinh phén b, dat duoc cac myc tiéu xa hoi, thu hoi chi phi, va dinh gia
hang hoa tu nhu: cac khoan dau tu vao co sé ha tang c6 dinh hudng, luat 1¢ vé quy hoach c6 tinh
cudng ché va chon loc, thué c4 nhan va thué cong ty, lai sudt, tin dung, hd tro k§y thuat cho phat
trién san pham, quan 1y nha nuéc vé moi truong va cac co ché dinh gia, don gian hoa hé thong
dang ky va cip quyén s hitu tai san, tai diéu chinh dit dai, dinh muc thué dic biét, phi lién két,
va phi nguoi st dung.20

Cac nguyén tac cdi cach thué bat dong sdn

Yéu té thi hai trong khuon kho khai niém nay la nhitng nguyén tic nhw tao nguon thu
cho ngan sach dia phirong mot cach hiéu qua cong bang va bén vitng c6 thé dat dwoc bang cdch
ma réng pham vi thu thué, don gian héa va t6i da do noi ciia thué bat dong san.

Bang chtmg cho lap luan trén dwa vao 16-gich va quan sat.

Hiéu qud phdn bé va quan ly 1a diéu quan trong dé duy tri m01 quan hé hop ly glua nguon
thu tao ra dugc vai chi phi kinh té va tai chinh dé huy dong dugce s6 thu d6. Mic du viée tang sb
thu thué gop 1a kha phd bién khi danh nhiéu ngudn luc cho nhiém vu nay nhung s& kho hon
nhiéu dé tang sb thu thué rong, ca theo y nghia chit ché vé tai chinh va sau khi da tinh toan hét
cac mat mat do nhiing bién dang kinh té bat dic di gay ra. 21 Tom lai, tai cac nudc dang phat
trién, Zlééu hét céc tai san khi danh thué chung s& giy tén kém nhiéu hon 14 sb tién thué rong thu
dugc.

cong do dia phuong cung cap thich hop nhét 1a do ngudn thu tur thué bat dong san tai trg do mdi quan hé mat thiét
giita gi4 tri tai san v&i mie thu nhap dai han, cling nhu méi twong quan gitra nghia vu thué bat dong san véi loi ich
nhan dugc tir chi tiéu ciia nha nudc tai dia phuong.

19 Chang han, xem: Richard E. Wagner, bién tap, Tinh thué cho chinh phu: Phi nguoi st dung va thué dac dinh,
nguyén tic va thuc tién (New York: Routledge, 1991); va Ngan hang Thé giéi, nhitng bai hoc tir cai t6 thué
(Washington, D.C.: Ngan hang Thé gi¢i 1991), 20.

2 Nhiéu cong cu chinh sach nay dugc xem xét chi tiét trong: Harold B. Dunkerly, bién tap, Chinh sach dat thanh thi:
Cac van d& va co hoi (New York: Nha xuat ban Pai hoc Oxford cho Ngin hang Thé gi¢i, 1983); va Richard A.
Musgrave va Peggy B. Musgrave, Tai chinh cong — Ly thuyét va thuc tién, 4n ban lan 5 (New York: Cong ty Sach
McGraw-Hill, 1989).

2L «C4c chi phi hiéu qua kinh t&”, d6i khi con duogc goi 1a “ganh nang thang du” hoac “mat mat vo ich”, nhdm noi
dén nhirng bién dang do thué gay ra cho nén kinh té 1am giam thu nhap thyc ctia nhitng ngudi nop thué nhiéu hon s0
v6i s6 tién thué ma chinh phu thu duge. Chi phi nay phat sinh khi cac doanh nghiép va h¢ gia dinh dua ra cac quyet
dinh khong co6 hiéu qua xa héi boi vi ching dya nhidu vao cac y nghia thué hon 1a dua vao cac dic tinh kinh té von
¢6 dé& xem xét, chang han nhu thay déi hanh vi nhim giam ganh ning thué hodc chi tiéu nhidu ngudn lyc dé tron
thué. Bé co phém giai thich chi tiét hon, xem: Ngan hang Thé gi6i, Nhimg bai hoc trong cai cach thué, 21-22.

%2 Bgi vi didu nay chéc chin chinh xac vé khia canh tai chinh nén viéc dén bu cac chi phi hiéu qua kinh t& chi lam
tang quy mo cua mét mat ma théi. Trong khi khong c6 cac wdc tinh dang tin cay vé chi phi phan b cia thué tai cac
nu6e dang phat trlen thi mot nghién ciu gan day d6i vi My két luan rang trong nhirng nam dau 1980, khi tang 1%
thué suat doi véi tit ca cac loai thué co thé dan dén chi phi hidu qua ting tir 17 dén 56 xu dbi v6i mdi dola tien thué
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Gidng nhu Adam Smith viét cach day hon 200 nam:

Tat ca moi logi thué can phai duoc duoc thiét ké sao cho viéc lcfy tién ra khéi tii cia
nguoi dan cang it cang tot, bén canh nhing gi ma loai thué dé dem lai cho ngdn sdch
ciia nha nude. Mot loai thué cé thé lay khoi tii tién cia nguoi dan nhiéu hon rdt nhiéu so
voi nhiing gi ma no dem lai cho ngan khé nha nueée, theo bon cach. Truée hét, viéc danh
loai thué nay co thé doi héi sir dung nhiéu cin bé ma lwong ciia ho khéng théi dd ngon
phan 16n hon sé thué thu dwoc va nhitng bong Iéc ciia ho c6 thé la mét loai thué khdc dp
dat len nguoi dan. Thir hai, no co thé can tré sy siéng nang ciia con nguoi... Thit ba,
nhitng bién phap tuwdc quyen s0 hitu hay trung phat ma ca nhan khong may phaz ganh
chiu khi c6 gang tron thué nhung that bai, c6 thé hiy hoai ho... Thir tu, viéc cdc nhdn
vién thu thué bdt moi ngum phai chiu cdac lan kiém tra thiong xuyen cong voi cong tac
thanh tra ndng né ciia ho c6 thé lam cho nguwoi dan phai ganh chiu rac roi, sach nhiéu va
dp ché mot cach qud mire khéng can thiét LB

Céng bang theo chiéu doc va chiéu ngang 1a diéu tdi quan trong néu mudn giai quyét yéu
t6 kinh té va chinh tri ctia cai cach thué bat dong san. Hé qua chinh trj — trong d6 moi ngudi cam
nhan 14 bit cong - cta co ché thué bat dong san c6 thé 16n hon rat nhiéu so véi loi ich kinh té cta
co ché thué d6. That kho dé truyén dat tinh cudng ché vé mit dao duc dé moi nguoi chap hanh
mot cach tu nguyen khi, néi theo cach ciia George Orwell, mot sb nguoi nop thué cong bang hon
nhitng nguoi khac.?*

Nguyén tic kha ning chi tra, tirc nang luc kinh té, dugc su dung thuong xuyén nhat dé
danh gia tinh cong bang cua thué bat dong san. Theo nguyén tac nay, ganh niang thué bat dong
san gan chat voi gia tri ctia bat dong san cta ngudi ndp thué.

Cong bang theo chiéu doc va chidu ngang thé hién ¢ chd cac tai san tuong tu can co
nghia vu thué dugc xac dinh va thanh toan tuong tu nhau, trong khi dé su khac biét tuong dbi vé
gi4 tri tai san can phai dugc phan anh trong cac mirc khac biét tuong ddi c6 thé so sanh duoc
trong gia tri tai san chiu thué va phan nop thué.?®

Su cong bang cling doi hoi phai &p dung mot cach rd rang, nhat quan va khach quan cac
chinh sach va tha tuc dugc hiéu va chap nhan rong rai:

thu thém duge. Xem: Charles L. Ballard, John B. Shoven, va John Whalley, “Tinh todn can bang téng thé vé chi phi
bién phuc loi cua thué tai M§”, Tap chi Kinh té hoc M§ 75 (03/1985): 128-38.

8 Adam Smith, Ban vé& ban chat va cdc nguyén nhin tao nén ciia cai cua cac qubc gia, 4n ban lan 2 (London: W.
Strahan va T. Cadell, 1778)778-79.

2 Trong Nong trai Gia suc cia George Orwell, “Tét ca cac dong vat déu binh déng, nhung mot s6 con vat lai binh
dang hon nhiing con khac”.

% Pinh nghia nay vé tinh cong bang chiéu doc hoan toan khac véi khai niém truyén théng vé tinh liy tién dua vao
thu nhép, theo d6 thu nhdp ciia mét nguoi cang 16n thi ganh nang thué theo ti 1¢ cang 16n. Pinh nghia vé tinh cong
bang chidu doc dugce st dung trong toan bd bai nghién ciru nay dua trén quan sat thyc nghiém dbi v6i hau hét cac hé
thdng thué bat dong san thanh cong nhat tai cac nudce phat trién va dang phat trién mic du khong co 101 giai thich rd
rang tai sao duong nhu nguoi nop thué yéu cau thué thu nhap lay tién nhung lai chéng ddi thué bat dong san lay
tién. Nguyén tic cin ban cong dan “giau hon” tra nhiéu thué hon so v6i ddng huong “nghéo hon” cia minh van con
duoc ap dung nhung co s¢ thué duoc xéac dinh theo gia tri bét dong san theo 16 hon 1a thu nhap theo nguoi, va ganh
ning thué dugc cho 1a cong bang khi mirc thué danh vao ban than gia tri cua tai san 13 thdng nhét, chir khong st
dung cac muc thué sudt khac biét tily vao mirc tong thu nhap.
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Dé cong bang, can danh thué theo cac quy tic chung va khach quan dugc thira
nhan 13 hop 1y va coéng bang. Toéng sb tién thué phai ndp can chic chan va khong nén
duoc xac dinh théng qua thuong luong hodc yéu sach mot cach tiy tién.?

Nguyén tic ’chéc chin dé bao dam tinh cong bang trong danh thué va nhitng hau qua cua
tinh khong chac chan dugc Adam Smith thé hién sinh dong hon nhu dudi day:

Thué ma méi cd nhdn phai tra can ro rang khong dwoc tuy tién. Thoi gian ngp, cdach
thirc nop, hwong thué can ngp tat ca can phdi ro rang va minh bach doz vOi nguoi ngp
thué va véi tat cd nhiing nguoi khdc. Néu khong dwoc nhur vay thi moi nguoi chiu thué
phai chiu anh hudong it nhiéu boi quyen liee it nhiéu ciia nhén vién thu thué - nguoi cé thé
ting thué vao bat ky nguoi ndp thué nao ding ghét, hodc voi vinh, de doa sé thiec hién
tang thué, hodc phai o qua cap hodc bong loc nao d@é danh cho ho. Tinh bat dinh cua
thué khuyén khich s xdc ldo va tao thudn loi cho tham nhiing trong mot nhom nguoi von
khg?ng dwoc moi nguoi wa thich, tham chi ngay ca khi ho khong xdc lao va tham nhiing

Tinh bén vitng cua hé thong la diéu can thiét vi chi tiéu thuong xuyén cia chinh quyen
dia phuong thuong lay tir nguén thu thue bat dong san: chinh quyén dia phuong yéu cau mot
nguon thu thué 6n dinh nham phat trién va duy tri mic d6 cung cap dich vu va co so ha tang tai
dia phuong nhu mong mudn. Dé bao dam tinh bén vimng thi hé théng thué bat dong san phai can
bang giita tinh ning dong va uyén chuyén v6i tinh 6n dinh va nhat quan dé cho né vira c6 kha
nang thay d6i thich nghi voi tinh hinh, ddng thoi ¢6 thé du bao trude trong qua trinh ap dung
Yéu t6 then chét nhét cua tinh bén viing 1a hé thong thong tin quan 1y phai van hanh tét dé giam
thiéu khoang cach giita chinh sach va thyc tién.

Pham vi thu thué réng 1 diéu thiét yéu néu mubdn thué bat dong san phat huy hiéu qua,
cong bang, va bén Vu’ng ® Pham vi thu thué quan trong boi vi nhimg truong hop bat cong nhat
va that thu thue nhiéu nhat 13 do co s thué hep, bat ké “hep” 1a do luat dinh hodc do cach quan
ly trong thyc té. Danh muyc tai san chiu thué thuong chi bao gdm mot ti 1¢ nho tai san chiu thué,
va do vay, khi nhu cau tién thué ting ma lai khong mé rong duoc danh muc tai san chiu thué thi
xuét hién cai vong tron 1an quén tir dinh gi4 tai san chiu thué cao hon, giam mirc d6 tuan thi nop
thué, co so thué hiéu dung nho hon, sb thu thué thap hon, va lai tiép tuc dinh gia tai san chiu thué
cao hon. Tuy nhién, thim chi khi danh sach tai san chju thué day du va chinh xac di ching nita
thi s& khong tao ra co sé thué rong trong thuc tién néu khong c6 co ché hanh thu hiru hiéu.

Co s dé danh thué bat dong san thuong dugc ludt quy dinh kha hep dén muc can tré
thué bat dong san tré thanh mot ngudn thu quan trong. Piéu nay 1a do: nhiéu khu vuc hodc loai
tai san dic biét duoc mién thué hoan toan hodc khong chiu thué néu nam dudi gia tri t6i thicu
nao day, ti 1¢ dinh thué (assessment ratio) thap sé tao khoang cach 16n gitra thué suat danh nghia
va thué suat hiéu dung; va qua nhiéu ti 1& dinh thué va thué suat lam tang tinh phtc tap va su tuy
tién thuong khuyén khich tinh trang phan loai tai san chiu thué khong dung trong thuc té.

% Richard Goode, Tai chinh nha nuéc tai cac nudc dang phat trién (Washington, D.C.: The Brookings Institution,
1984), 77.

2" Smith, Sy giau c6 cua cac qudc gia, 778.

%8 Pham vi thu thué rong 16 rang £g0op phin ting cong bang thé hién bing viéc mo rong ludi thué. Hon nita, mac du
trai voi nhing gi truc giac co thé nhan thirc dugce, mot muc tidu rd rang vé pham vi thu thué rong ciing c6 thé lam
tang hiéu qua bang cach loai bé cac thii tuc hanh chinh phtrc tap va tén kém dé c6 thém nhiéu tai san chju thué véi
cung ngudn lyc nhu cil.
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Ngoai ra, co s¢ thué hep 1am ting nhu cau can c¢6 mirc thué suét twong ddi cao. Diéu nay
khong chi khong c¢6 hiéu qua vé mat kinh t& do mat mat vo ich tir cai thién dit ting theo binh
phuong thué suat ma né con khong co cong bang xi hoi boi vi né lam ting ganh ning thué cua
cac cong dan khi tai san cua ho khong bi loai bo khoi co sé thué.

Tham chi khi c¢6 co s¢ thué bat dong san 1ong theo ludt dinh, cong tac quan ly kem
thuong dan dén co s¢ thué hiéu dung hep hon nhiéu. Danh sach ddi twong ndp thué vén “ndi
tiéng” 1a thiéu sot hodc thiéu chinh x4c. Hon nita, pham vi thu thué va gia tri thudng c6 quan hé
nghich bién v6i nhau.

Nhimg van dé trén cang trim trong thém vdi cac chién lwoc nham xay dung va duy tri
ban do dia chinh cho ngan sach. Cac chién luoc nhu vay khong chi ton tién ma con tén thoi
gian, ma ching con phu thudc rat nhidu vao cic nha thau bén ngoai, ho c6 nhiéu dong co dé kéo
dai nhiém vu vo thoi han, trong khi lai “bo qua” nhiing phﬁn dac biét nhay cam.

Tuy nhién, véi mirc d6 tap trung ctia cai cao tai mot sb it khu vuce d6 thi, cac vién chic
thué c6 thé nhan biét hau hét cac tai san co gia tri cao ma khong can t&i ban do. Déng thoi, cong
dong dia phuong co thé tap hop day da co so dit liéu c6 lién quan dén tai san ddi véi loai tai san
co gid tri tir thap dén trung binh dé tao ra pham vi thu thué dii con cin ban nhung toan dién, ma
khong gy t6n kém nhiéu chi phi va do tré thoi gian dang ké thuong c6 trong hau hét cac du an
1ap ban do.

Can chu trong dén viéc 1ap day cac 16 tréng 16n trong pham vi thu thué trudc khi tién
hanh diéu chinh cac sai s6t nho khac; véi thué suét hiéu dung thép, thi bat cong 16n nhét vé thué
bt dong san chinh 1a tir viéc bo sot hodc ¢d ¥ cung cap thong tin sai 1éch, khong phai 1a cac wdc
tinh dang tin cay.

Cung can mot nd lyc twong tr dé cai thién qua trinh thu thué néu khong mudn pham vi
thu thué bi x6i mon véo giai doan cudi ciing ctia quan 1y thué bat dong san. Thyc hién t6t cong
tac hanh thu phu thudc vao dd tin cdy cua viéc phan phat hdéa don tién thué (tax bill), nop thué
dung han va xir Iy c6 hiéu qua cac nghia vu thué, va thuong xuyén ap dat cac bién phép trimg
phat néu ngudi ndp thué khong tuan tha mot cach tw nguyén.

Tinh don gian phai duoc thé hién trong ca khau thiét ké va diéu chinh thuc dé han ché su
chu quan, v0 doén va tinh trang tham nhiing trong cong tac quan 1y thué.

Tinh don gian trong thiét ké thué bat dong san doi hoi viéc danh thué phai dya trén co so
rong voi cac muc thué suat thong nhat cho cac loai tai san. Mac du diéu nay trai nguoc hoan
toan voi ly thuyét thué toi uu nhung thué tdi wu 1an théng nhét déu nd luc nan% cao hi¢u qua kinh
té — chiing chi khac nhau & phwong thirc nham dat duoc muc tiéu nay ma thoi. ’

“Thué t6i wu” c¢b ging tbi thiéu héa ganh ning thué qua mirc bang cic mirc thué suit
khac nhau dya vao cac ham phuc loi xa hoi dya vao thu nhap va nhiing phan Gng tuong quan dy
kién cua nguoi nop thue d6i voi nhig thay d6i vé gia twong ddi do thué tao ra — chu trong vao
cac mirc thué sudt lily tién va cong bang theo chiéu doc.

Trai lai, “thué thong nhat” phan d6i thué t6i wu ca vé Iy thuyét c6 tinh suy doan va ca
phuong phap tiép can ma san pham ctia né qua phirc tap khong thé thuc hién duge cho du n6 dua
vao phan phén tich dung dan:

% Phan binh luan chi tiét vé ly thuyét thué t6i vu nim trong: Joel Slemrod, “Thué t6i wu va cac hé thdng thué téi
uu”, Tap chi Quan diém Kinh t€ 4 (Pong 1990), 157-78.
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. n6 bo qua hoan toan bd phan quan ly thué cta qua trinh cai cach thué bing
cach gia dinh rang cong tac quan ly thué 14 hoan hao, dleu d6 ciing twong ddng véi viéc
gia dinh cua nha vat 1y v& mot thé giéi khong c6 ma sat.>

Do vay, thué thong nhat ¢ ging han ché cac chi phi cua thué bang cach khuyén cao st
dung céc cau tric don gian cua thué co sé rong cho phép st dung thué suat bién hiéu dung thap
hon, do vay gidm muc dg bién dang do thué gay ra.’

Thué théng nhét thudng khai thac mirc bd sung cao giira hiéu qua phan bé dat duoc tir
tinh trung 1ap kinh té, tur loi ich xa héi cua cong bang chi€u ngang voi nhitng thuan lgi vé mat
quan ly do tinh don gian trong thict ké:

Néu co s thué rong hon, thué suat thip hon va thong nhat hon thi c6 nhiéu kha ning cac
ho gia dinh c6 cung hoan sanh kinh té trude khi ap dung thué s& tiép tuc gidng nhau sau
khi thué duoc ap dung. Thué suét thép hon giam phﬁn lgi ich néu truc loi, trén thué va
mién thué, do vay lam ting kha ning nhitng ngudi co cung hoan canh nhu nhau duge ddi
XU cong bfmg voi nhau. Hon nita, néu loai bo viée dbi xir thué co phan biét ddi voi
nhitng ngudi ndp thué va ngudn thu nhap khac nhau thi cé thé thuc hién cong tac don
gian va hop 1y hoa hoat dong ciia hé thong thué.

Tinh don gian trong quan 1y thué bat dong san 1am gia ting tinh hiéu qua vé mat chi phi
va sy cong bﬁng khi thyc thi chinh sach thué. Cac thu tuc thué bat dong san don gian s& duoc
cac can bo thue va ngudi nop thué nhanh chéng nim bat, do vy viéc quan ly s& tuong d6i dé
dang va it ton kém — néu co tinh trang lam dung thi ca hai bén déu dé dang biét dugc. Hon nita
cac tac nghiép khi da duge hop ly hoa cho phép mo rong pham vi thu thué chi v6i ngudn lyc han
ché va khuyén khich nguoi nop thué tw nguyén tuan tha do dich vu duoc cai thién.

D6 noi cua thué - tire sd thu thué bat dong san ting twong Gmg voi su gia ting gia tri thuc
clia bat dong san ting ciing nhu nhing thay d6i chi quan cta chinh sach thué — c6 vai trd quan
trong dé duy tri va nang cao gi tri thuc cua sb thu thué bat dong san theo thoi gian. Viéc gid tri
dat tang nhanh va ti 1¢ lam phat cao — nhu thuong thdy tai nhiéu nudc dang phat trién — s& nhanh
chong 1am x6i mon gia trj cta s6 thué bat dong san thu duoc néu khong ap dung cac ki thuat don
gian nhu dinh gia lai tai san hodc chi s6 hoa. Thong thuong nguoi ta danh nhiéu nd lyc dé cap
nhap timg chat ting chut mot co sé dit lidu lién quan dén tai san - mot hoat dong dem lai loi
nhuén thap, ton kém va mat nhiéu thoi gian, nhung it dé y dén viéc duy tri gia tri cua cac dir liéu
mot cach twong ddi chinh xac. Thyuc hién diéu nay tuong ddi d& dang trong khi vin dem lai loi
ich dang ké va ngay ttc thi. Mot 1an nita, phuong cham can phai ding twong ddi hon 1a sai mot
cach chinh xac.

C6 nhitng danh d6i khong thé tranh duoc - gilta cac nguyén tac cai cach trén. Mic du phan
phan tich lgi ich — chi phi bién c6 thé cho thay rang viéc tap trung vao nhiing nguoi nop thué 16n
dem lai hiéu qua nhat vé mat quan ly nhung mét co so thué rong bao gom nhiéu tai san co gia tri
thap thuong la diéu can thiét dé dap tng voi cam nhan cong bang trong cong chung. Tinh don
gian c6 thé lam giam chi phi, sai sot va lam dung nhung ciing c6 thé lam giam tinh chinh xac,

% Wayne Thirsk, Nhing bai hoc tir cai t6 thué: Tong quan, loat bai viét vé céc van dé chinh sach, nghién ctru va déi
ngoai 576 (Washington, D.C.: Ngan hang Thé gidi, 01/1991), 4.

* Xin nhin manh & day la thué suat bién hiéu dung chir khong phéi 1a danh nghia. Doi khi thué sudt danh nghia cao
két hc_rp~ vO1 cac t1 1€ dinh thué thap tang ml'Ic; dd chap nhan chinh tri cta thue bﬁt dong san. Do vay, thué suat hi¢u
dung van con thap, thic day hiéu qua kinh t¢, trong khi nhitng nguoi dong thué ¢6 khuynh huong tép trung vao gia
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kéo theo phai danh d6i giira hidu qua quan ly, cong bang chung va nhimng truong hop c6 tinh chat
ca biét. Gan két gia tri cua tai san voi chi s6 gia tiéu dung co thé lam tang d6 noi chung cua thué
nhung néu khong nim bit duoc nhiing thay d6i vé gia twong dbdi co the lam gidm cong bang theo
chiéu ngang va chiéu doc. Can bang thich hop giita cac nguyén tic doi khi xung dot 1an nhau
khong phai l1a tuyét dbi va no co tinh dong. Bing hon, né phu thudc vao bdi canh chinh tri, xa
hoi, kinh té va thé ché cu thé.

Qud trinh cdi t6 thué bét dpng sin

Yéu tb thir ba ctiia khudn khé khai niém do6 1a can phai su dung cac bién phap khuyén
khich, tuyén truyén thong tin cho moi nguoi, ¢6 mot tam nhin tong thé va thuc thi c6 tinh lwa
Chon dé tao thudn loi nhdt cho nhitng thay déi déi véi chinh sach thué, hé thong qudn 1y hanh
chinh va hanh vi con nguoi.

Viéc st dung dung ddn cac bién phép khich 1€ va trung phat rat quan trong ddi vai qua
trinh thuc day tao thay doi. Phai thudng cho ca nhan va to chirc khi ho c6 dong gép mang tinh
xay dung cho cong tac cai cach va trimg phat ho néu cb géng can trd qua trinh cai cach. Cac
bién phap mang tinh tich cuc va tiéu cuc danh cho ca nhén va t6 chirc 1a chia khoa dé tao hanh vi
mong mudn va han ché nhitng hanh xir khong nhu mong mudn. 32

Cai thién dich vu 1a dong co khuyén khich hitu hiéu nhéat danh cho nhitng nguoi ndp thué
dé ho hop tac voi cac bién phap cai cach thué. So véi trudce khi co cai td, su cai thién d6 can lam
cho ngudi ndp thué ton kém it thoi gian, nd luc va tién bac hon dé tuan thu theo cac yéu cau vé
b4o cdo va thi tuc ndp thué. Nén 1am nan long ngudi ndp thué khong tuan thu bang nhitng canh
béo c6 co so rang ho s& chiu cac bién phap trimg phat dich dang néu ho khong thuc hién nghia
vu cua minh dung lac.

Ciing can cac bién phap khich 18 va rin de d6i vdi can bo thué dé ho thyc hién cong viéc
ctia minh dung nhu nhimng gi nguoi thuc hién cai cach mong mudn. Phai dén bu cho ho it nhét
mot phan khoan thu nhap ca nhan bi mat do qué trinh quan 1y trong sach hon, va can phai coi
thanh cong trong viéc dat dugc nhitng muyc tiéu quan trong ciia cai cach 1a tiéu chi quan trong dé
dugc dé bat hodc thang chic sau ndy. Tuong tu nhu vay, can phai trimg phat nhiing vi pham
ludt dan sy hay khong hoan thanh nhiém vu. Can phai phat huy ché do danh gia theo thanh qua
theo d6 co quan thué va can bo thué dugc gidm sat va danh gia theo cac muc tiéu chung cua to
chirc: thu thué dat dugce doanh s6 phan anh tinh hiéu qua, cong bang, va bén viing.

Can phai theo dudi cac nguyén tic twong tu lién quan dén cic can bd nha nudc ngodi co
quan thué, dic biét 1a nhitng ngudi chiu trach nghiém diéu hanh chinh quyén dia phuong. Khong
chi cin ché do dai ngd ximg dang hodc wu tién bd nhiém cho ho vi ganh ning quén ly thué bat
dong san ma Chlnh ho phai cho cac cur tri thay dugc nhiing l¢i ich dem lai cho cdng dong thong
qua chi tiéu tir tién thu thué. Ciing nhu dbi v6i cac can bo thué, hdi 10 va tham nhiing can phai
nghiém tri.

Thong tin cong khai 1a mot cong cu quan trong nham tranh ngd nhan vé cac muc tiéu, thi
tuc va két qua cai cach. Mdi ngudi déu c6 ‘quan niém vé cong bang khac nhau. Mic du cac nha
hoach dinh chinh sach ctia chinh phu c6 thé tin ring ho dang thuc hién mot co ché thué bat dong

%2 C6 nhiéu tai liéu lién quan dén sy tuan thu cua ngudi dong thué, dudi nhidu goc do khac nhau: tdi da hoa do thoa
dung ky vong; 1y thuyét trod choi; trirng phat xa hdi; mang ludi xa héi; va vo hi€u hoa tdi pham. Cho t6i hién nay
phin tong két day du nhit v& su tuan tha thué la: Jeffrey A. Roth, John R. Scholz, va Ann Dryden Witte, bién tap,
Tuén tha thué, quyén s6 2 (Philadelphia: Nha xuét ban Pai hoc Pennsylvania, 1986).
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san cong bang vé x3 hoi va chinh trj nhung cong tac chuyen tai thong diép d6 mot cach kém coi
cho cac can bg nha nudc tai dia phuong, vién chure thué va nguoi ndp thue c6 thé dan dén tam ly
ghét bo do hiéu sai chinh sach hay dan dén nhiing nhu cam nhan cho rang viéc danh thué nhu
vay la chu quan, tuy tién va khong cong bang. Nhirng quan diém tiéu cuc nhu vay thuong lam
tang tinh trang pha hoai vé hanh chinh va sy khong tun thu ctia nhitng ngudi nop thué.

Céac quan chic hanh phap va lap phap cao cap, cong nhan vién nha nudc va quang dai
quan chung phai hiéu dwgc ban chat va muc dich cua cac sang kién cai cach thué bét dong san.
Ngoai ra nguoi nop thué phai hiéu duoc quyén loi va nghia vu cia minh bao gom quyén duoc
kh1eu kién va kha ning bi trimg phat néu khong tuan thu. Cac chién dich sir dung phuong tién
truyén thong nhu béo chi va mang, ciing nhu sy xuat hién bang xwong bang thit cua cac nhan vat
c¢6 anh huong vé chinh tri 1a diéu t6i can thiét dé cho phép nhitng nguoi thuc hién va tham gia cai
cach c6 thé dua ra cac quyét dinh sau khi co day du thong tin lién quan dén cac chinh sach thué
mai.

Tam nhin téng thé 1a diéu quan trong bdi vi chinh sach thué va viéc thuc thi trong thuc té
khong thé tach roi nhau, va cong tic quan 1y thué 1a mot chudi phuc tap cua cac hé thong con
ph}_l thudc 1an nhau ma sitc manh cua chudi nay chi b::ing voi mat xich yéu nhét cua toan bo hé
thong.

Céc bién phdp cdi cach phai chu trong ca van dé chinh sach 13n van hanh. Tang mirc do
luat dinh va ting hiéu qua ctia thué bt dong san co tinh bu trir 1an nhau, néu giai quyét han ché
nay trong khi bo qua han ché kia s& phan tac dung. Cai cach chinh sach thuong la diéu can thiét
de bién tiém nang thu day du tién thué bat dong san thanh hién thuc, nhung chi phat huy tac dung
t6t voi gia dinh rang da co du kha nang quan 1y va ¥ chi chinh tri d& bao dam viéc thuc thi trung
thanh theo luat — néu khong, luat 1€ nham cai thién nguén thu thué chi t6 lam trAm trong thém
tinh hinh bt cong hién tai ma thoi. Tuong tu, cdi thi€n qua trinh thyc thién mot hé théng luat
thué bt dong san yéu kém c6 thé khong tao ra du sé thu bu dip cho cac chi phi quan 1y thué.®

Hau hét cic nd lyc cai cach trong d6 chu trong dén cong tac thuc hién déu hudng vao
viéc ting chat luong va sé lugng cua dit liéu lién quan dén tai san, nhung do sao ldng cong tac
thu thué va cudng ché thi hanh nén chi tao ra duoc sé thu thué méi khong déang ké du danh séch
ddi tuong chiu thué rat 4n tuong. Nguoc lai néu cudi cung co s¢ dir li¢u va cac thu tuc dinh gia
khong duoc cai tién thi cai to thué s& chi goi gon ¢ viéc hanh thu c6 hiéu qua trong khi d6 khoan
tién thué chiang dang 1a bao. Diéu can thiét 1a phai chu trong hoan thién hé thong thué, tir chinh
sach thué chung dén cong tac quan 1y thué trong thyc té, ddi voi tat ca cac giai doan cta qua
trinh thuc hién.

Théng qua viéc tién hanh thay d6i timg budc va nang cip cac co ché thué hién hanh, thyc
hién co chon loc chu trong str dung cac nguén luc khan hiém; cho cac can bo thué va nhiing
nguoi ndp thué thoi gian dé thich nghi véi tinh hinh di thay doi; va tao co hoi dé diéu chinh cac
bién phap cai cach nham thich tmg véi cac phan Gng va diéu kién ngoai du kién.

¥ Vé6i “Cai t6 thué: Nhitng bai hoc”, trong Cac hé thong kinh té cai t6 tai cac nudc dang phat trién, bién tip Dwight
H. Perkins va Michael Roemer (Cambridge, Mass.: Vién Phat trién Quéc té Harvard 1991), 305, Gleen P. Jenkins da
luu ¥ nhu sau: “Mdéc du ching ta da hoc dugc rat nhiéu vé cach thuc thiét ké mot co cAu thué hién dai nhung kién
thirc chung ta vé cac 1am thé nao dé cai td cong tac diéu hanh thué ciing chi, cho du lac quan lim, & cip do rat non
n6t. C6 thé tom tit ngén gon nhan xét dbi véi nhidu nd lyc cai t6 thué trong nhitng nam 1960 va 1970 1a “Chét ngay
khi cong b6”. Vao thoi diém hién nay, ti e ring trong mot s truong hop nhan xét nay dang chuyén thanh “Chét
thong qua quan 1y”.
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Cai cach thué theo ting giai doan véi viéc nhan rong dan dan cac du an thi diém s& giam
rii ro va ting kha ning thich tmg cua cic nd luc cai cach trong cic moi trudng khac nhau vé
kinh té, chinh tri, xa h¢i, sic toc va diéu kién tu nhién.

Viéc néng cép hé théng thué bt dong san hién tai lam giam chi phi cai cach, rui ro va
thoi gian chuyén tlep Su chuyén doi cin ban cua hé¢ thong gap nhiéu rao can vé mat tim ly d6i
v6i nguoi thu thué va nguoi nop thué, bai vi du sao tat ca ching ta déu 1a bi thoi quen chi phdi.

Do vay, thoi gian chuyén tiép can thiét dai hon, chi phi hanh chinh chuyén déi tén kém
hon, va nhitng mat mat va loi ich bat ngo do phan Gng trudc sy thay ddi cua ky vong tang 1én khi
nhitng nguoi thyc hién cai to ¢d gang thay hé thdng thué c6 16i bang mot hé théng hoan toan
moi.

Ngoai trir nhitng noi hau nhu khong c6 quyén so hitu tai san tu nhan, & hau hét tit ca cac
nude déu co hinh thirc thué nao day ddi véi bat dong san véi cac yéu t tir d6 co thé xay dung
dugc mot hé thong hoan thién, va khéng c6 mot hé thong thué bat dong san nao cho thiy ban
than nd tot hon hé théng khac. Céac co ché dinh gia trén tién thué, gia tri von, gia tri dia diém
cling nhu phién ban két hop cua cac co ché trén néu vuot hon su ky vong thi thuc sy 1a tham hoa,
boi vi thanh cong thuong phu thudc vao mirc d§ dung dén cua cong tac thiét ké va thuc thi, hon
1a nhitng diém manh hodc yéu ¢ hitu cta k§y thuat.>

Do vay, trong hau hét cac truong hop, nhfmg ngudi thyc hién cai cach can chi y dén 1oi
khuyén cua Plautus (Trinummus L.ii.): “Hay gilr gin nhitng gi ban dang co; diéu té hai nhung
minh biét rd la tdt nhAt”. Muc tiéu chinh cta cai cach thué bat dong san can phai tuong ty nhu
thé, bat ké xuét phat diém ¢ dau: d6 1a nham bao dam tao ra du s6 thu thué trong dai han cho
chinh quyén dia phuong mét cach hiéu qua, cong bang va bén viing.

PHUONG PHAP LUAN VA CACH TRINH BAY

Tong quan
Day la loai khuon khé khai niém khong thé ching minh moét cach toan dién. Do vay, y
dinh ¢ day la dua ra lap luan thuyét phuc nhat c6 thé dé doc gia hi€u vé gia tri cua nd6. Pulng
hon, mo hinh cdi to thué bat dong san tqi cac nuoc dang phat trién o ddy dwoc rut ra tir viéc ket
tinh nhitng kinh nghiém thuc tién thanh ly thuyét .
Mb hinh dugc xay dung thanh bbn budc:
1. Trudc hét doc gia duge gisi thiéu vé mo hinh — mé hinh duoc xay dung voi mot loat
cac gia thuyét dya trén su tong hop céc tai lidu phd bién va quan sat thuc tién.
2. Thir hai mé hinh nay duoc ap dung dé nghién ciru cac tinh hudng vé cai cach thué bat
dong san.

% Co thé thdy phan dénh gid tuyét voi vé nhimg diém yéu va uu diém twong ddi cua timg hé théng trong Alan R.
Prest, “Thu¢ dat dai va tai chinh d6 thi tai cac nudc kém phat trién”, trong Hoi nghi The gidi vé chinh sach dat,
1980, bién tap Mathew Cullen va Sharon Woolery (Lexington: Lexington Books, 1982), 369-406.
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3. Thu ba, chi ra cac diém tuong dong va di biét giita md hinh va céac tinh hudng nghién
ctru dé xac dinh nhitng di€ém y€u ctia mo hinh hoac nhitng phan ma céac truong
hop nghién ctru da vugt ra khoi pham vi cua mo hinh.

4. Thtr tu, m6 hinh duoc xay dung lai dya trén cac truong hop vira nghién cuu.®

Mic du sir dung cac yéu té cua nhiéu phuong phap nghién ctru khac nhau nhung nghién
ctru nay khong phai 1a: chuong trinh dé danh gia lai ve€ cac no lyuc cai cach hién hanh tai bat ky
mot nudc nao do; mo ta, tudng thuat va ké 1ai lich st vé ban chit va tién trinh phat trién cua thué
bat dong san; nghién clru vé mit 1y thuyét cac m6 hinh thué tdi vu; hodc diéu tra cac phuong
phap thay thé khac dé tai trg cho hoat dong cua chinh quyén dia phuong.

Muc ti€u chinh cua nghién ctiru nay la nham - thong qua logic, Iy thuyet va quan sat thyuc
tién — 1am rd: cai gi, trong diéu kién nhu thé nio, tao nén mot hé thong thué bat dong san tét, va
hé thong thué danh cho ai; tai sao mot hé thong nhu thé hoat dong c6 hiéu qua; va lam thé nao co
thé nang cap cac hé thong yéu kém 1én gan giéng nhu cic hé thong van hanh tét.

% Phan thao luan chi tiét cac cach tiép can khac ddi v6i phuong phap luan so sanh, xin xem: Adam Przeworski va
Henry Teune, L8-gich cua nghién ctru xd hoi so sanh, tai ban (Malabar: Cong ty xudt ban Robert E. Krieger, Inc.
1982); Charles C. Ragin, Phuong phap so sanh: Vuot qua khoi cac chién lwgc dinh tinh va dinh luong (Berkeley:
Nha xuét ban Dai hoc California, 1987); va Authur L. Stinchcombe, X4y dung cac 1y thuyét xa hoi (Chicago: Nha
xuét ban Pai hoc Chicago, 1986).
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Cic nghién ctru tinh hudng
Tac gia dd dén tham cic nude trong nghién ciru tinh hudng tir thang 5 dén thang 9, 1991
de co:
e Thém tai liéu vé cc nd luc cai cach, bao gém su hiéu biét thiu ddo hon vé cac dong thai
cai cach; va
e Thong tin cap nhat vé tinh hinh hién tai cia thué bt dong san.

Tac gia da tién hanh phdng van céc can bo thué, can bd nha nude tai dia phuong, va
nguoi ndp thué. Ngoai ra, tac gia cling da xem x¢t lai cac tai liéu da dugc cong bo va thu thap
thém thong tin ho tro.

Jamaica, Philippines, Chilé, va Indonesia tao thanh nhom so sanh vé dia 1y, dan s6, kinh
té, va chinh tri cua cac nudc dang phat trién (xem bang 4).%

Vé phan bb dia 1y, bai nghién ctru bao gdbm Chau A (Philippines, Indonesia), Chau My
Latinh (Chilé), va ving Caribé (Jamaica); Chau Phi va Trung Pong 1 ving dia 1y 16n duy nhét
¢6 nudc dang phét trién nhung khong duoc thé hién & df?ty.37 Vé quy md dién tich, tir mot dao
qudc chi rong 11.000 km? (Jamaica) cho dén quan déo rong 1,9 triéu km? (Indonesia), va bao
gdm nhiéu hé sinh thai khac nhau, tir cic ddy ndii va ving sa mac tai Chilé cho dén rimg mua
nhi¢t déi va rudong bac thang tai Indonesia va Philippines.

Bang 4: So sanh diéu kién giira cac nwdc nghién ciru

S6 liéu Jamaica Philippines Chilé Indonesia
1. Téng dién tich (ngan km?) 11 300 757 1.905
2. Dén s6 1989
a. Tong cong (triéu nguoi) 24 60 13 178.2
b. Thanh thi (%) 52 42 85 30
c. < 15 tudi (%) 34 40 31 37
3. GNP dau ngudi
a. 1989 (US$) 1,260 710 1,770 500
b. 1965-1989 -1.3 16 0.3 4.4

(tédng trudng trung binh nam - %)

4. Mirc lam phat trung binh nam

a. 1965-80 (%) 1,260 710 1,770 500
b. 1980-89 (%) -1.3 1.6 0.3 4.4
5. Vién tro phat trién 1989

a. Toéng sb (tridu US$) 258 831 61 1,830
b. Pau nguoi (US$) 8.3 13.8 4.7 10.3

% Cac s6 ligu thong ké clia nhom nay thu thap tir: Ngan hang Thé gi6i, Béo cdo Phat trién Thé gi6i 1991: Thach
thire phat trién (New York: Nha xuat ban Pai hoc Oxford, 06/ 1991), 193-290.

¥ Piéu nay chu yéu 1a do thiéu nhitng nd luc 1au dai trong viéc thu thap tai liéu vé cai té thué bt dong san trén toan
quoc tai cac nude Trung Bong va Chau Phi.
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c. Ti trong trong GNP (%) 6.6 1.9 0.2 19
6. No nwéc ngoai 1989
a. Tong sb (ti US$) 4.3 28.9 18.2 53.1
b. Ti trong trong GNP (%) 133.8 65.3 78.3 59.4
c. Ti 1¢ tra ng nude ngoai/ xuat khau 26.4 26.3 275 352
(%)
7. Co ché chinh trj trong qua Dan chit Quan luat; Dan Quan luat;  “Dan chu co
trinh céi to chu Dan chu dinh huéng”

Nguon: Ngan hang Thé gi6i, Bdo cdo Phat trién Thé gidi 1991: Théch thirc phdt trién (New
York: Nha xuat ban Pai hoc Oxford, 09/1991), 193-290.

Vé khia canh dan sé hoc, dan sb thay dbi tir 2.4 tridu (Jamaica) cho dén 178 triéu
(Indonesia) va tir 70% dén sd 1a nong thon (Indonesia) cho dén 85% dan thanh thi (Chilé). Dan
s0 cac nudc nay co sy da dang ve chung tdc, sac toc va ton gido; ngoai ra, tai bbn nudc c6 hon
30% déan sb dudi 15 tudi.

Vé kinh té, Indonesia dugc Xép vao loai c6 “thu nhap thép: trong khi ba nudc con lai
duoc Xep 1a “thu nhép trung binh — thip™*®. Indonesia ciing 14 mot thanh vién ctia T chirc Xuét
khau Dau mé (OPEC). Téng san pham qudc dan (GNP) tinh theo dau ngudi tir US$500
(Indonesia) dén US$1.770 (Chilé), va ting truong GNP binh quan diu nguoi hang nim tir nim
1965 dén 1989 thay ddi tir —1,3% (Jamaica) dén 4,4% (Indonesia). Ti 1é lam phat trung binh tir
nim 1965 dén 1980 thay dbi tir 11,7$ (Philippines) dén 129,9% (Chilé); cic con sb so sanh
turong (mg tir nam 1980 dén 1989 tir 8,3% (Indonesia) dén 20,5% (Chilé).

Mirc d6 1¢ thudc vao vién tro phét trién khac nhau dang ké giira bén nude nghién ciru.
Nam 1989, Chilé chi nhan duogc $61 triéu trong khi d6 Indonesia nhan dugc $1,8 ti. Khac biét
cling kha 16n khi tinh theo quy mé dan s6 va kinh té cta timg nudc: Chilé nhan & mic thap
$4,7/mguoi trong khi Jamaica nhén duoc téi $108,3/ngudi; vién trg phat trién chi chiém 0,2%
GNP cua Chilé nhung chiém dén 6,6% GNP cta Jamaica.

Cling c6 khac biét vé ganh ning ng nude ngoai trong bén trudng hop nghién ciu. Nam
1989, tong no nudc ngoai tir $4,3 ti (Jamaica) dén $53, 1 ti (Indoenesia), va tu 59,4% GNP
(Indonesia) dén 133,8% GNP (J amaica). Tuy nhién, ti 1¢ tién tra no nudc ngodi/ xuat khau nim
1989 nam trong khoang gitra 20% dbi véi ca ba nudce trir Indonesia ti 1€ nay la 35,2%. Cubi
cung, ndi vé hé thdng chinh tri qudc gia trong sudt giai doan cai cach thué bat dong san, tir co
ché dan chu nghi vién ctia Jamaica sau khi gianh doc 1ap, “dan chu c6 dinh huéng” do hanh phap
chu dao tai Indonesia cho dén su chuyén ddi qua lai gitra ché do dan chu va thiét quan luat tai
Philippine va Chilé.

Toém lai, cic nudc nghién ctru tinh hudng twong tw nhau & chd chung déu duoc xép vao
loai hodc cac nuéc dang phat trién co thu nhdp trung binh-thap hoic thip véi tinh hinh kinh té
hién tai. Ngoai diém d6 ra, chung c6 nhiéu diém khac nhau hon diém twong dong, cho du xét &
khia canh gi di nita: vi tri dja Iy va dién tich, hé sinh thai tu nhién va con ngudi; dan sb va phan

% Phén loai nay dugc st dung trong: Ngéan hang The gidi, Bao cao Phat trlen Thé gii 1991, 193- 290 Tleu
chuin chu yeu ctia Ngan hang dé phan loai cac nén kinh té 1a téng san phim qubc dén dau nguoi: “cac nén kinh té
thu nhép thip c6 thu nhap binh quan diu nguoi 13 $580 hodc it hon vao nam 1989; “nén kinh té thu nhap trung binh
— thép” ¢6 thu nhap binh quin dau nguoi nhiu hon $580 nhung it hon $2.355 vao nim 1989.
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bd dan so; cac chi so kinh t&; mic d6 phu thudc vao vién trg phat trién, hodc ché d chinh tri
quoc gia.

'Nhimg khac biét trén thé hién rd hon tam quan trong cia viéc nghién ciru n6 luc céi cach
thué bat dong san trong bdi canh moi truong dia ly, sinh thai, x@ hoi, dan so, kinh té va chinh trj
cu thé. Mot kién nghi thich hop v6i mét nén cong hoa ¢ dao qudc Jamaica co thé khong thich
hop trong quan 1y dbi voi mot dat nude rong 16n va da dang nhu Indonesia; mét giai phap co
hiéu qua tai noi c6 dan s6 d6 thi hoa cao nhu Chilé nhung cé thé khong thich hop véi mot nude
nhu Philippines véi dan sb chu yéu ¢ nong thon.

Tuy nhién, nhing trai nguoc trén khong loai bo nhu cau can tim ra nhimg yéu t6 chung
clia cong tac cai cach thué bat dong san bat chdp nhing di biét vé qubc gia: tt ca cac nd luc
thanh cong trong viéc lam cho hanh vi thay d6i déu c6 nhu cau gidng nhau la sir dung cac bién
phap khuyén khich thich hop, ca trong khau thiét ké 1an thuc hién, dé tao ra nhitng phan trng nhu
mong doi.

Cac tinh huéng nghién ctru s€ tao thudn lgi cho viéc nghién ctru sdu hon hanh vi va dong
co cua cac can bo thué va nguoi ndp thué tai nude dang phat trién phan tng trude cac hoat dong
cai cach thué bat dong san: nd luc cai cach cua nudce nay khac véi nudce kia xét vé muc tiéu cai
cach, cac nguyén tic va qua trinh cai cach hodc ca hai (xem hinh 2).

Hinh 2: Phan loai tinh hudng nghién ctru vé thué bat dong sin

Muc dicl} chinh cua cai cach: Muc dich chinh cua cai cach:
Tao nguon thu kha dung cho Khac véi muc tiéu tao ngudn
chinh quyén dia phuong thu cho chinh quyén dia phuong
Cac nguyén tic va quy trinh cai
cach: giong nhu khudn kho khai INDONESIA CHILE
niém
Céc nguyén tic va quy trinh cai
cach: khac so vdi khuon kho PHILIPPINES JAMAICA
khai niém

Nguon: Téc gia tu danh gia

Kinh nghiém cua Indonesia, cho dén hién nay, 1a gan nhat véi mot mo hinh thich hop cho
cai cach thué bt dong san tai cac nudc dang phat trién. R& rang mong mudn cua nhimg ngudi
thue hién cai cach tai Indonesia - cai thién thue bat dong san nhu 12 mot cach nham cai thién

cong tac tao ngudn thu cho ngén sach chinh quyen dia phuong — 1a mgt muc tiéu thich hop cho
qua trinh cai cach thué bat dong san, va trong hau nhu toan bo thdi gian thuce hién cai cach, ho da
trung thanh voi cac nguyén tic cai cach va cac quy trinh da dugc mé ta trong khung khai niém
duoc trinh bay ¢ phan trudc.

Céc nd lyc cai cach ¢ Philippines cho thdy mot muc tiéu cai cach thich hgp nhung cach
t1en hanh lai khong hop ly; trong khi cac hoat dong cai cach tai Chilé thé hién diéu nguogc lai —
nd lyc tuyét voi nham theo dudi mot muyc tiéu khong bao gio dat duge. Nhimg nguoi cai cach tai
Philippines dd c6 ging dé tao ngudn thu ngan sach cho chinh quyen dia phuong bang mot
phuong thirc v6 tinh lai khong tao ra hiéu qua, bat cong va khong bén ving. Trai lai, nhimg
ngudi cai cach & Chilé chip nhan rai ro khi lam suy yéu hé théng thué bat dong san dang van
hanh tt ctia minh véi nd luc 1am cho né hoan thién hon.

Kinh nghiém cai cach cta Jamaica cho thiy 6 th&r tu khong may mian trong ma tran cai
cach thué bat dong san. Tao nguon thu khong phai la muc dich chinh ctia cac nha hoach dinh
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chinh sach Jamaica va qua trinh thyc hién cdi cach thué bat dong san duogc thiét ké kha phuec tap,
ton kém va khong cong bang.

TRINH BAY

Bai nghién ctru duoc trinh bay thanh ba phan chinh. Dau tién, khudn kho khai niém duoc
thé hién trong phﬁn 1 vé viéc xay dung, thuc hién va danh gia cai cach thué bat dong san tai cac
nude dang phat trién. Khuon kho khai niém nay dwa vao cac tai lidu 1y thuyét lién nganh, tai liéu
thuc nghiém va kinh nghiém thuc tién cia tac gia.

Thir hai, xem xét chi tiét cac nd luc cai to thué bat dong san tai bon nudc dang phat trién.
Céc bai nghién ctru tinh hudng duoc trinh bay nghién ctru tip trung vao ba van dé chinh: co cu
va cach thtrc van hanh ctia hé thong thué bat dong san ctia mot nude; cac nd luc thay doi thiét ké
va cong tac thyc hién ciia hé thong: va két qua ciia nhitng nd lyc cai cach nay.

Phén trinh bay vé hé thdng thué bat dong san thudng ngan gon va mo ta 1a chu yéu trong
khi do phﬁn tuong thudt cac hoat dong cai td, vé co ban, theo trinh tyu thoi gian va néu bat vai tro
va dong co cua cac dién vién chinh (nhitng d6i twong c6 lién quan — ND). T4t ca nhimng tinh
hudng nghién ctru déu duoc thé hién dudi lang kinh ctia khung khéi niém duoc trinh bay trong
phan 1, va phan trinh bay nhing tinh hudng c6 cau tric song song dé dé ddi chiéu. Piéu nay bao
dam tao ra sy tip trung manh va théng nhét khi cung chu trong vao cac chu dé cot 161 va cac wu
tién trong qua trinh nghién ctru, va ciu tric song song ciing 1am ting gia tri phan danh gia cubi
cung gifra cac nude voi viée su dung cac ti€u chi va thuat ngir ¢6 tinh so sanh.

Phéan cudi cung s& danh gia két qua cua nhimg nd luc cai to duge mo ta trong bén tinh
hudng nghién ctru va dua ra cac khuyén nghi. Phan nay danh gia ket qua cai cach dya theo cac
muc tiéu da cong bd, va & muc do chung cai thién cong tac tao nguon thu cho chinh quyén dia
phuong mot cach hiéu qua, cong bang va bén vitng. Cac tham s chil chdt tao nén thanh cong
dugc xem xét bao g@)m mirc 40 ma cac hoat dong cai cach thué bat dong san lam tang pham vi
thu thué, nhan manh dén cac chinh sach va thu tuc don gian, tang d§ ndi; va mic do ma qua trinh
cai cach sir dung cac bién phap khuyen khich, ting cudong hiéu biét ctia dan chung, nhan manh
dén tim nhin tong thé, va theo dudi cac hoat dong thyc thi mot cach c6 chon loc. Bai nghién ctru
di dén két luan bang mot sb kién nghi cu thé cho cong tac cai t6 hé thong thué bat dong san tai
cac nudc dang phat trién dya trén khung khai niém va cac bai hoc duoc tong hop tir cac tinh
hudng nghién ctru. Bay gio chiing ta bat dau nghién ctru cac nd luc cai thién thué bat dong san
tai Jamaica, Philippines, Chilé va Indonesia va luén ghi nhé cau ma Thomas Fuller lap di lap lai
trong Gnomologia: “Chiu dung cai sai 1am con d& dang hon 14 tién hanh cai t6 sai 1am d6”./.
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