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sCf DUNG DAT VA T H U ^ DAT 6 V I ^ T NAM 

Nguyfen T h e C h i n h ' 

Dat van de. 

D^t dai la mdt nguon tdi nguyen ^uan 
trong cua mdi qudc gia, vide s^ dung c6 
hieu qua nguon tdi nguyen ndy phu thudc 
vao chinh sach thu tidn sxi dung dd't vd 
chinh sach thud' sut dung dd't. 

Chinh sach thu tien s\i dung dd't thudng 
CO cae muc dich tao nguon thu cho ngdn 
sach qudc gia va tao thi trUdng dd't dai lanh 
manh, ban che t inh trang d i u ed lung doan 
dd't: Bao tdn, duy tri va phat trien quy dd't; 
Huy dgng dd't dai vao phdt trien kinh td̂  3 
nhidu linh vUc theo yeu c iu cua nen kinh td'. 

Cac qudc gia trdn the gidi thudng dp 
dung hai h inh thiic thu thue' ddi vdi d^t 
dai, mgt Id thue ddnh vao quydn sd h&u dSit 
dai (Vidt Nam gpi la quyen eii dung). Doi 
vdi hinh thiic nay, thue suSit thudng dp 
dung theo hinh thiie luy ti^n, gid tri tai san 
cang Idn thi miic thue" phai nop cang cao, 
thdng thudng eo cac ty le thud^ sud't cd ban 
0,5%, 1%, 1,5%..., hai Id thue danh vao thu 
nhdp phat sinh tit chuydn quydn scr hvL\j/a\i 
dung dd't hoac thu nhdp phat sinh tuf vide 
sii dung dd't, chang hgn nhU thu nhdp phat 
sinh tijf khach quan mang lgi, nhU: tdc 
dpng cua quy hoach mdi, m3 dudng, d i u tu 
ke't cd'u ha tang lam tang gid tri sii dung 
cua dd t̂. Loai thud" nay dUde tfnh trei . cd set 
gid ban tr& di gid mua vd chi phi tgo dung 

gid tri svt dung mdi eua dd't. Ban chd't cua 
thud* ndy Id danh vdo phdn thu nhdp thdm 
t& dd't md khdng phai do ngUdi sxi dung tao 
ra. Tren thUc te' doi vdi logi thud' ndy 
thudng dp dung miic thue sud't cao khoang 
t& 40%-60%/ gid tri tdng them do sU thay 
dd'i ciia dd't dai do d i u tU mdi tao theo hinh 
thiic thud' liiy tidn. 

Ngodi hai sac thudcd ban da ndu, b mot 
so' niidc cdn dp dung mot so' loai thue' khac 
nhu thud' dang ky dd t̂ hoac thue trUdc ba, 
thue qud bidu, thud' di san, thue* thiia ke.. . 

O Vidt Nam, viec thiic hien cdc hinh 
thiic thu thud' dd'i vdi dd't dai da dUdc dp 
dung vao thUc tidn nhQng nam viia qua da 
tao ra ngudn thu Idn cho ngdn sach va da 
dieu chinh cac mdi quan hd dd't dai theo 
hudng thi trudng tich cUc, nhUng c&ng 
dang thi hien nhieu vUdng mdc vd bd't edp. 

Bdi vidt nay se trinh bay khdi quat vd 
tinh hinh thUc hidn cae hinh thiic thu thue 
dd'i vdi dd't dai da dUdc dp dung vdo thuc 
tidn nh&ng ndm viia qua vd chi ra nhQng 
b^t edp trong qud trinh thUe hien cdc chinh 
sdch ndy. 

1. Khai quat chinh sach thud' dat va 
thu t i en sijf dung dat dr Vidt Nam. 

Chinh sdch thue dd't vd thu tien sut dung 
da't d nUdc ta hidn nay vd cd ban diia vao 

* Nguyin Thd Chinh, Pho giao sU, Tien si, Ph6 Vifn trudng Vidn Chien ludc Chinh sach Tdi nguyen 
vd Moi trudng - Bo Tdi nguyen va Moi trUdng. 
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LuM Da't dai 2003, trong d6 mat s6' chinh 
sach da ap dung theo cac vftn ban triidc d6, 
nh\i thu^ sii dung da't n6ng nghi$p; thuls' 
nha, da't. Khai quat lai c6 s^u loai; Thu! 
nhat la thue sii dung da't nong nghidp; Thii 
hai la thu6' nha, da't; Thii ba la thulf thu 
nhap til chuyin quygn. ait dung dSt; Thii tii 
la thu ti§'n sLt dung da't khi Nha ntidc giao 
da't; Tha ndm Ik thu tiln thuS da't khi Nha 
nude cho thue da't, thug mat nUdc va Thii 
sdu la thu ttJ la phi trUdc ba khi dSng ky 
quyln sii dung dfl't. 

- Doi vdi chinh sdch thu thu^ sH dung 
ddt ndng nghiep 

Chi'nh sach thu thul doi vdi viec stt 
dung da't nong nghiSp, dUdc hinh thanh tii 
nam 1951 theo sic lenh s6' 131/SL ngay 
11/6/1961. Den nam 1983, theo uy quyIn 
cua Quoc Hoi khoa VII, ky hop thii tii ngay 
28/12/1982, Hpi dong Nha nUdc da ban 
hanh phap lenh thue Nong nghiep mdi 
thay the Dieu le thue nong nghiep ciia sac 
lenh 131/SL. Den nam 1993, thuc hien 
Nghi quylt Hoi nghi iSn thiS V-BCHTW 
khoa vn, din ngay 10/6/1993 Quoc H8i da 
thong qua Luat Thul sii dung da't nong 
nghiep. Trong Luat Thul nay, dinh sugit 
thul (miic thue) mot ;iam diidc tinh trgn cd 
SCI so kilogam thoc/hec-ta ciia tiing hang 
dtt. Bat dSu tii nam 2003, Quoc h6i c6 
Nghi quyet s l 15/2003/QHll ngay 
17/6/2003 vl miin, giam thu# sii dung da't 
nong nghiep tii n&m 2003 din 2010, do vay 
so vdi trade day so' tiln thu tii thue SL( dung 
da't nong nghigp da giam manh. Tiep din 
CO Nghi quylt 55/2010/QH12 ngay 
24/11/2010 Ciia Quoc hoi ve tiip tuc mien, 
giam thul sil dung da't nong nghi$p den 
hit ngay 31/12/2020. 

- Bdt vdi chinh sdch thue nhd, ddt 

Thul nha, da't duoc thiic hien tir nhQng 
nam dau thap ky 90 ciia th i ky XX, Tii 
nam 1991 din 1994 Phap lenh ve thue nha, 
da't dUdc ban hanh, thay doi va hS sung ba 

lltn. Hi$n tai thul nha, dtt dang thiic hi$n 
theo quy dinh cua Phap l^nh thul nha, dtt 
ngay 31/7/1992 va ph4p l$nh stla d&, bl 
sung mot s l diiu cua Phap l$nh thul nha, 
da't ngay 19/B/1994. Theo dd thul nha, dtt 
la khoan thu ngSn sach dii vdi sut dung 
nha va dtt b, dtt xay dung c6ng trinh. 
Ri§ng thul dii vdi sii dung nha 5 cho din 
hi$n nay tam thdi chiia quy dinh va chua 
thu vi va'n dl dang dU(?c thao lu$n. 

- Dot vdi chinh sdch thue thu thdp tit 
chuyin quyin sit dung dat 

Logi thul nay c6 thi dU(?c chia thanh 
hai giai doan. Giai doan m6t tii nam 1994-
2003, theo d6 thul sua't dUdc xac dinh theo 
2 loai da't, dii vdi da't san xua't nong, lam 
nghi§p, nu6i trong thuy san, lam mull c6 
miic thul sua't la 2%; Doi vdi dtt cl, dtt xSy 
dung cong trinh va cac loai da't khac c6 
miic thul sutt la 4%. Giai doan tU nam 
2004-2008, thul thu nhap tii chuyen quyIn 
sii dung da't (SDD) doi vdi to chUc duoc ap 
dung theo Luat Thue thu nhap doanh 
nghi§p, theo d6 thu nhap tU chuyin quyen 
sii dung da't dUdc tinh tren cd s6 thu thap 
thuc t l cua hoat dong nay (chenh lech dSu 
ra trU di diu vko) nhan vdi thue sua't 28%. 
Til ngay 01/01/2009 vdi viec ap dung Lujt 
thue thu nhap doanh nghiSp 2008 ket hdp 
vdi Luat Thul thu nhfip ca nhSn 2007 da 
tao nen khuon khi phap ly thong nhfit giiia 
2 nhdm doi tUcJng la h§ gia (finh, ca nhan 
va t l chiic san xua't kinh doanh, miic thul 
sua't ap dung chung la 25%. 

Ngoai ba loai thul cd ban nhu da phan 
tich, nguon thu ngan sach con dUdc thuc 
hi§n tr6n cd s3 chinh sach thu tien stl dung 
da't (SDD) va chinh sach thu tiln cho thul 
da't, thue mat nudc; Tiln thu tU 16 phi trudc 
b£i nha, da't tren cd scr hudng dan cua cac 
nghi dinh va thdng tU do Chinh phu, Bo 
Tai chinh va B6 Tai nguydn va Moi trudng 
ban hanh, bo sung, sufa dii tU nam 2005-
2010. 
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- Chinh sdch thu tiin sz> dung dd't 

Ddi vdi chinh sdch thu tidn SDD da vd 
dang thUc hien theo quy dinh tai cac vdn 
ban gdm Nghi dinh sd' 198/2004/ND-CP 
ngdy 03/12/2004 (dUde s^a dd'i, bo sung tai 
Nghi dinh sd" 17/2006/ND-CP; Nghi dinh sd' 
84/2007/ND-CP. Nghj djnh so 44/2008/ND-
CP ngdy 09/04/2008 vd Nghj djnh sd' 
120/2010ND-CP ngdy 31/12/2010 cua 
Chinh phu). 

- Chinh sdch thu tiin cho thui'dd't, thue 
m.gt niidc 

Chinh sdch thu tidn thud dd't hidn hdnh 
dang dUdc thuc hi$n theo Nghi dinh so' 
142/2005/ND-CP ngdy 14/11/2005; Nghj 
dinh so 69/2009/ND-CP ngdy 23/8/2009 quy 
dinh bo sung vd quy hoach sh dung dd't, gid 
dd't, thu hdi dd't, bdi thUcJng, ho trd vd tdi 
dinh cU vd Nghi dinh so 121/2010/ND-CP 
ngay 31/12/2010 cua Chinh phu. 

- Le phi tritdc bg nhd, dat 

Dd'i vdi ngudn thu tCc Id phi trUdc ba nhd, 
ddt tii trudc den nay thUc hien theo Nghi 
dinh so 176/1999/ND-CP ngay 21/12/1999 
va Nghj djnh s^ 80/2008/ND-CP ngdy 
29/7/2008 cua Chinh phii sila dd'i, bd' sung 
Nghi dinh sd" 176/1999/ND-CP; Thong tU so' 
68/2010/TT-BTC ngdy 26/4/2010 cua Bo 
Tdi Chinh. Nam 2011 Chinh phu da ban 
hdnh Nghi dinh so 45/2011/ND-CP ngdy 
17/6/2011 ve le phi trUdc ba thay the cho 
Nglii djnh 176/1999/ND-CP vd Nghi djnh 
so 80/2008/ND-CP vd bdt d i u cd hieu liic tii 
ngdy 01/09/2011. 

2. Nhufng ba't c a p 

- Thii nhdt, ddi v6i chinh sdch thue thu 
nhap chuydn nhUdng quydn sii dung dd t̂. 
Vdi quy djnh eii 2% vd 4% tuy theo tiing 
loai dd't cho thd'y dd't co gid trj 16n phai ndp 
thue' cao hdn ddt e6 gid tr j thdp, dan ddn sU 
bd't hdp ly la dd't cd gia tri eao chita ban thu 
nhdp rong tii chuydn nhUdng cao hdn dd't 
CO thu nhdp thd'p. 

Thu! hai, Thdng tu 69/2006/TT-BTC 
sLta doi Thdng tU sdll6/2004/TT-BTC 
hudng ddn trai vdi Nghi dinh cua Chinh 
phu so 142/2005/ND-CP vd Nghi dinh so" 
197/2004/ND-CP vd bdi thudng, hd trd tdi 
dinh cU khi nhd nUdc thu hdi dd't. Su bd't 
C4P giiia cac Nghj djnh vd thdng tU ddn den 
c6 nhiing hi^u sai vd khd thUc hidn trong 
tri^n khai thiic te. 

- Thd: ba, Chinh sdch thu tidn SDD, thu 
tidn cho thud dd't vd chinh sdch bdi thudng, 
hd trd tdi djnh cu khi Nhd nUdc thu hdi dd't 
cdn cd sU phan bidt ddi xii giQa Nhd ddu tU 
nUdc ngodi vdi Nhd ddu tU trong nUdc. Day 
Id mdt bd't edp Idn, cdn phai cd nhiing 
chinh siia sdm de tao nen mot mdt bdng 
canh t ranh binh ddng phii hdp vdi hodn 
thidn the che' kinh te' thi trudng. 

- Thit tit, quy dinh thue sud't da va dang 
thiic hien dd'i vdi thu tien sii dung dd't da 
gdy ra thd't thu cho ngdn sach Nha nUdc, 
nhd't la ddi vdi gia da't do UBND cd'p tinh 
ban hdnh thd'p dd'i vdi nhiing trudng hdp 
giao dd't, cho thud da't khdng qua dd'u gid. 

- Thit nam, chUa eo chinh sach phii hdp 
de tdng ngudn thu dieu tidt phan gia tri 
tdng them cua dd't do Nha nUde dau tu cd 
set ha tdng, quy hoach khu thUdng mai, dd 
thi. Nhiing Nghi dinh da ban hdnh nhU 
Nghi dinh 198/2004/ND-CP quy dinh ddn 
gia thd'p vd cd nhidu bd't edp v l miic thu doi 
vdi thdi ban sii dung dd't. 

- Thit sdu, vide quy dinh thud va thu 
tidn sii dung dd't chiia phu hdp vdi didn 
bien quan he dd't dai d Vi^t Nam dang vdn 
hanh trong boi canh cua nen kinh te' thi 
trUdng c6 sU quan ly cua Nhd nUdc. Cu the, 
gid tinh thue' thu tidn sii dung dd't do Nha 
nUde quy djnh chua sat vdi gid trao ddi tren 
thj trudng ddn den thd't thu cho ngdn sach 
Nhd nude. 

Tha bdy, sii bd't edp trong quy djnh 
thu thue' bang hidn vdt (thdc) va bang tidn 
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ddn den nhiing khd khdn vd bd't h^p ly khi 
md't mua, dUĉ c miia, bidn dong ciia gia ca, 
lam phdt. Ddi vdi giao dich thj trudng 
thudc do gia trj Id tidn td ehii khdng phai Id 
hien vdt. 

- Tha tdm, quy djnh thud vd thu tidn sii 
dung dd't ciing nhU cac lo?ii 1$ phi trUdc b^ 
cdn phiic tap, bd't hdp ly. dSn ddn hi^n 
tUdng trdn thue'. TrUdng hqfp ndy xay ra 
khi ngUdi ddn tu chuyen quydn SDD vdi 
nhau khdng khai bao vdi cd quan chiic 
ndng cua Nhd nUdc gay thd't thu cho 
NSNN vd khdng kie'm sodt dUpc thj trudng 
bd't ddng san. 

• Tha chin, Ludt Thud SDD ndng 
nghidp ban hdnh tii nhiing ndm 90 ddn nay 
sau 21 nam vdn hdnh da th^ hidn qud lac 
hdu, chdm ddi mdi khdng phii hdp vdi Ludt 
Dd't dai 2003, ddn den khdng khuyd'n khich 
SDD tidt kiem, hieu qua va ngdn ngiia ddu 
ed dd't dai. 

Cudi ciing, dd thu thue hieu qua, tang 
thu eho NSNN, UBND cd'p tinh thudng ban 
hdnh gia da't thd'p hdn so vdi gid giao djch 
trdn thi trUdng, chdng ban d khu vuc dd thi 
nhu thdnh pho' Hd Noi vd thdnh phd' Ho 
Chi Minh, thudng thd'p hdn khdang 30-
40%, tii dd tao ra nhiing ke hd cho tham 
nhung tCf dd't dai cung nhU tdng kha ndng 
kidm Idi nhudn khdng minh bach eho 
doanh nghiep ddu tu vdo bd't ddng san. 

3. De x u a t h i rdng g ia i q u y e t 

Hudng giai quye't moi quan he thu tien 
sii dung dd't vd thud dd't trong thdi gian tdi 
trong cdn xem xdt tdi cac vd'n dd sau: 

Thit nhat, cdn phai ban hdnh mot 
Ludt Thue Chung ve sii dung dd't Id "Ludt 
Thud' sii dung dd't", de khde phue nhiing 
bd't edp cua hai sdc thue "thue' sii dung dd't 
ndng nghidp" vd "thue nhd dd't" (bao gdm 
thud' dd't 6, dd't xdy dung cong trinh). Hai 
sdc thue nay ra ddi tCf nhiing ndm ddu cua 
thdp nidn 90, den nay da qua loi thdi. 

khdng con phil hi?p vdi sii vdn hdnh cua 
ndn kinh td̂  thj trUdng djnh hUdng xd hoi 
chu nghia. Bdn canh dd cdn tdn tai nhiiu 
quy djnh v l thu tidn sii dung ddt, cho thud 
ciing nhii cdc lo^i phi, 1$ phi, gay ra nhiiu 
khoan thu vd bd't edp, khd phdn bidt d in 
ddn rdi trong thiic hidn. 

Ludt Thud" sii dung ddt chung sd dam 
bao dUdc ddn gian hda hd thdng thud^ hi^n 
hdnh, ngUdi dan d l thuc hi^n vd xda bd 
dupe tdm ly ngUdi ddn phai ndp nhiiu 
khoan t i ln thud, Id phf vd phi lidn quan 
dd̂ n dd't dai. Trong Ludt ndy ciing cdn quy 
dinh rd doi tUpng khdng phai nop thud vd 
ddi tUqfng chju thud^. 

- TViii" hai, ddi tUdng ehiu thud, ndn theo 
quy djnh ciia Ludt Thue 2003 gdm hai 
nhdm dd't Id nhdm ddt ndng nghidp vd 
nhdm dd't phi ndng nghidp, trong moi nhdm 
dd nen dhi ro cdc miic thud^ cho tiing loai 
dd't, dieu ddng luu y Id cdc loai ddt chju 
thud tiiy thuoc vdo gid tri eua cdc loai ddt 
dd s^ dung cho muc dich gi, nd'u thudc vl 
dd't 6, dd't kinh doanh miic thud se khde vdi 
cdc loai dd't khde va thiidng cd gid trj cao 
hdn. Gia dd't d^ tinh thud" phai sdt vdi p a 
dd't giao djch trdn thi tnidng vd khdng diing 
nhdc. 

- Tha ba, ve khung gia dd't di t inh thue, 
Chinh phu nen quy djnh miic thud" (%) so 
vdi thj trudng, thd'ng nhd't t ren todn qudc, 
trdn ed sd dd, cac dja phUdng chu d^ng cdn 
eii vdo thj trUdng ho§it dong binh thudng 
t^i dia phUdng de xac djnh gid d§!t. Thiic td 
cho thd'y vide quy dinh khung gia nhii hidn 
nay khdng cdn phii h^p, thj tnidng dd't dai 
cua Vi$t Nam chUa d'n dinh, con mang ydu 
td" tdm If, do vdy ndn "quy djnh mat bdng 
gid" b^ng 70% gid thi trUdng binh qudn Id 
phii hdp. 

Chinh phii ndn ydu cdu cdc dja phUdng 
xdy dilng cd sd dii lidu gia thj trUdng 
chuydn nhUdng de xdy diing gid vd giai 
quyet nhidu mue dich lien quan tdi chinh 
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cung nhu nghien ciiu thi trudng. Bd Tdi 
nguyen va Mdi trUdng chii tri phd'i h^p vdi 
Bd Tdi chinh, Bo Xdy dUng thd'ng nhd't thao 
thudn "mdt bdng gid" cua cdc dia phUdng 
vd quy djnh "trUdng hdp" phai dilu chinh. 
Trudng hdp cac dia phUdng didu chinh 
"mdt bang gid" so vdi bid'n ddng ciia thi 
trudng phai cd sii thda thudn vdi cdc Bd, 
ngdnh t rung Udng vd Hdi ddng nhdn ddn 
cd'p tinh. Dd cd cdn cii xdc djnh gia Nhd 
nUdc ban hdnh khung gid sdt vdi gia thi 
trUdng, ndn cd cd quan xac dinh gia dd't doc 
Idp lam cdn cii cho dja phUdng vd Trung 
Udng d l thoa thu^n vd gia dd't sii dung cho 
muc dich thu thud' sdt vdi gia thi trUdng. 

Thit tit, khdng nen coi nguon thu 
nghia vu tdi chinh tii dd't dai Id muc tidu 
cua quan ly, thay vdo dd cdn cd quan didm 
xdy dUng thue' phai dat len hang ddu Id 
phdt trien quy ddt, dinh hinh, quy hoach 
hdp ly, xd hoi dn dinh, tao ed che' eho doanh 
nghidp hoat ddng td't canh t ranh Idnh 
manh, tao cdng an vide lam dn djnh cho xd 
hdi, giam hdn khieu kien, tao ra thd' cdng 
bang hdp ly cd y thiic dau tU ddi han. 

- Thit ndm, quy dinh thue dd't khdng nen 
theo ty Id binh quan nhu nhau, nen dp dung 
hinh thiic thu thud^ sii dung ddt theo liiy tidn 
dm vdi cac loai dd't phi ndng nghiep, nhdt Id 
dd't cl cac dd thj d^ han che' diu cd vd tich liiy 
ddt dai, dp dung nguydn tdc dien tich sii 
dung dat cdng nhieu thi ty Id % thu cdng cao. 
Tren ed sd thu nhU vdy se tdng ngudn thu 
cho ngan sdch Nhd nu6c vd phdt trien manh 
quy dat di ddu tU trd lai cho phat trien ha 
tdng vd phdt trien quy dd't. 
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