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NHONG BAT CAP TRONG CHINH SACH D8I VOI NGUON THU TIEN
SU DUNG DAT VA THUE BAT & VIET NAM

Nguyén Thé Chinh’

Dit van dé.

D4t dai 12 mét ngudn tai nguyén quan
trong clia mdi qudc gia, viéc st dung c6
hiéu qué ngudn tai nguyén nay phu thude
vao chfnh sich thu tién st dung d&t va
chinh sach thué st dung dAt.

Chinh sach thu tién st dung dit thudng
¢6 cac muc dich tao ngudn thu cho ngin
shch qudc gia va tao thi trudng dat dai lanh
manh, han ché tinh trang ddu co ling doan
dat: Bao tén, duy tri va phat trién quy dat;
Huy déng dat dai vao phat trién kinh t& &
nhiéu linh vic theo yéu ciu cia nén kinh té.

Cac qudc gia trén thé gigi thudng ap
dung hai hinh thitc thu thué d&i véi dat
dai, mét la thu€ danb vao quyén s3 hitu d4t
dai (Viet Nam goi 1a quyén sit dung). Ddi
véi hinh thdc nay, thu€ suft thudng ap
dung theo hinh thic liy tién, gia tri tai sdn
cang 16n thi muc thué phai ndp cang cao,
théng thudng c6 cac ty 18 thu& sudt co ban
0,5%, 1%, 1,6%..., hai la thu& danh vao thu
nhap phét sinh tit chuyén quyén sd hitu/stt
dung dat bodc thu nhap phét sinh ti viée
st dung dét, ching han nhu thu nhap phat
sinh ti khach quan mang lai, nhu: tac
ddng clia quy hoach méi, mé dudng, ddu tu
két cfu ha ting lam ting gia tri sit dung
cha dat. Loai thué ny duge tinh tréi co s8
gia ban trit di gia mua va chi phi tao dung

gia tri st dung méi cla dat. Ban chit cla
thué€ nay 13 danh vao phén thu nhép thém
tir ddt ma khong phai do ngudi st dung tao
ra. Trén thyc t&€ d6i vdi loai thu& nay
thudng ap dung mdc thué sudt cao khodng
tit 40%-60%/ gia tri ting thém do su thay
déi ciia d&t dai do ddu tu méi tao theo hinh
thic thué lay tién.

Ngoai hai séc thué cd ban da néu, § mét
86 nudc con ap dung mét s§ loai thué khac
nhu thué dang ky dat hogc thué trudc ba,
thué qua biéu, thué di sin, thué thira ké...

¢} Viét Nam, viée thuc hign céc hinh
thitc thu thu& déi véi dat dai dd duge ap
dung vao thyc tién nhitng nam vita qua da
tao ra ngudn thu 18n cho ngan sach va da
didu chinh cac méi quan h¢ dat dai theo
huéng thi trudng tich cue, nhung ciing
dang thé hién nhiéu vuéng méc va b4t cap.

Bai viét nay sé trinh bay khai quat vé
tinh hinh thuc hién céc hinh thic thu thué
déi véi dit dai da duge 4p dung vao thyc
tién nhitng ndm vidia qua va chi ra nhing
bAt cap trong qua trinh thuc hién cac chinh
sach nay.

1. Khai quat chinh sach thu& dit va
thu tién sit dung dat & Viét Nam.

Chinh sach thué dat va thu tién st dung
da't & nuée ta hién nay vé cd ban dua vio

* Nguyén Thé Chinh, Phé gido su, Tién si, Ph6 Vién trudng Vién Chién luge Chinh sach Tai nguyén

va Mai trudng - Bd Tai nguyén va Mdi trudng.
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Luat D4t dai 2003, trong d6 mét s6 chinh
sach da ap dung theo cac vain ban trudc d6,
nhu thu#& sit dung dit néng nghigp; thuéd
nha, dit. Khai quat lai c6 sdu loai: The
nhdt 13 thug s dung dat néng nghiép; Thiz
hai 1a thué nha, dat; Thi ba 1a thué thu
nhép tif chuyén quydn st dung d&t; The tr
14 thu ti€n st dung dt khi Nha nude giso
dit; Thi ndm 13 thu tién thué dat khi Nha
nudc cho thué dat, thué mat nudc va Thiz
sdu la thu tir 18 phi trudc ba khi ding ky
quyén st dung d4t.

- D6t vdi chinh sdch thu thué sit dung
dét néng nghiép

Chinh sach thu thué déi véi viéc su
dung di't néng nghiép, duge hinh thanh tir
niim 1951 theo sic lénh s 131/SL ngay
11/6/1951. Dén nam 1983, theo Gy quyén
ctia Qudc Hoi khéa V1I, ky hop thit tu ngay
28/12/1982, Héi déng Nha nude da ban
hanh phap lénh thu& Néng nghiép méi
thay th& Digu 18 thu& nong nghiép cta sc
lénh 131/SL. Dén niam 1993, thyc hién
Nghi quyét Hgi nghi ldn thi V-BCHTW
khéa VII, d&n ngay 10/6/1993 Quéce Héi da
thong qua Luat Thu& si dung dit néng
nghiép. Trong Luat Thué nay, dinh sust
thu€ (muc thué) mot udm duge tinh trén co
sd s6 kilogam théc/hec-ta cta ting hang
d&t. Bit ddu tir nam 2003, Quéc hdi cb
Nghi quyét s8 15/2003/QH11 ngay
17/6/2003 vé mién, gidm thué sit dung dat
néng nghiép tit ndm 2003 dén 2010, do vay
50 Vi trudc day sd tién thu tit thud st dung
dat néng nghiép da gidm manh. Tiép dén
¢6 Nghi quyét 55/2010/QH12 ngay
24/11/2010 cia Qudc hdi vé tifp tuc mién,
gidm thu€ st dung d&t néng nghiép dén
hét ngay 31/12/2020.

- B6i vdi chinh sdch thué nha, dat

Thué nha, dét duge thyc hién tit nhing
nim ddu thap ky 90 cha th€ ky XX. T
nam 1991 d&n 1994 Phép 1énh vé thué nha,
dat duge ban hanh, thay déi va b6 sung ba
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|an. Hién tai thu& nha, d4t dang thyc hign
theo quy dinh clia Phap l&énh thu& nha, dat
ngdy 31/7/1992 va phép lénh stia ddi, bé
sung mot s6 diéu clia Phap 1énh thu& nha,
d&t ngay 19/6/1994. Theo d6 thué nha, d4t
1a kboén thu ngan sach d6i véi st dung
nha va dit &, dAt x4y dung céng trinh.
Riéng thud d6i véi st dung nha & cho dén
hién nay tam thdi chua quy dinh va chua
thu vi vén dé dang duge thao lugn.

- D6t vdi chinh sdch thué thu thdp tir
chuyén quyén siz dung dét

Logi thu€ nay c6 thé dugc chia thanh
hai giai doan. Giai doan mét tit nam 1994-
2003, theo d6 thué suit duge xac dinh theo
2 loai dat, d&i véi dat san xufit néng, 1am
nghiép, nudi trédg thdy san, 1am muédt c6
mic thu& suat 12 2%; DGi véi dat &, dat xay
dung cong trinh va cac loai dat khac c6
mitc thu€ sudt 12 4%. Giai doan ti nim
2004-2008, thué thu nhap tir chuyén quyén
sit dung dat (SDD) dai véi t8 chitc duge ap
dung theo Luat Thu& thu nhap doanh
nghiép, theo d6 thu nhap tit chuyén quyén
st dung d&t duge tinh trén cd sd thu thap
thyc t& cta hoat dong nay (chénh léch ddu
ra trit di d4u vao) nhan véi thu€ sust 28%.
Tu ngay 01/01/2009 véi viéc ap dung Lugt
thu€ thu nhép doanh nghiép 2008 k&t hep
véi Luat Thué thu nhdp ci nhan 2007 di
tao nén khuén khg phap 1y théng nhét gita
2 nhém déi tugng 13 hé gia dinh, ca nhéan
vA t8 chifc san xuAt kinh doanh, mitc thué
sufit 4p dung chung la 25%.

Ngoai ba loai thué& co ban nhu da phan
tich, ngudn thu ngin sach con duge thuc
hign trén cd 83 chinh séch thu tién st dyng
d4t (SDD) va chinh sach thu tién cho thué
ddt, thué mit nuée; Tién thu tit 18 phi trude
ba nha, dit trén co sd huéng dén cha cac
nghj dinh va théng tu do Chinh pht, Bg
Tai chinh va B$ Tai nguyén va Méi trudng
ban hanh, b3 sung, sia ddi tit ndm 2005-
2010.
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- Chinh sdch thu tién s dung dét

D3i véi chinh sach thu tién SDD da va
dang thuc hién theo quy dinh tai cac van
badn gém Nghi dinh 8§ 198/2004/ND-CP
ngdy 03/12/2004 (dudc slta d8i, b6 sung tai

Nghi dinh s& 17/2006/ND-CP; Nghi dinh s&

84/2007/ND-CP, Nghi dinh s§ 44/2008/ND-

CP ngay 09/04/2008 va Nghi dinh s&

120/2010ND-CP
Chinh phu).

- Chinh sdch thu tién cho thué dét, thué
mdt nudc

Chinh sach thu tién thué d4t hién hanh

ngay 31/12/2010 cla

dang duge thuc hign theo Nghi dinh s&

142/2005/ND-CP ngay 14/11/2005; Nghi
dinh 56 69/2009/ND-CP ngay 23/8/2009 quy
dinh b3 sung vé& quy hoach sit dung dat, gia
d4t, thu hodi dAt, bdi thuong, hé trg va tai
dinh cu va Nghi dinh s& 121/2010/ND-CP
ngay 31/12/2010 cia Chinh phu.

- L¢ phi trude ba nha, ddt

D& véi ngudn thu tit 1 phi trudc ba nha,
dat ti trude dén nay thuc hién theo Nghi
dinh s6 176/1999/ND-CP ngay 21/12/1999
vd Nghi dinh s6 80/2008/ND-CP ngay
29/7/2008 cia Chinh phu stia ddi, b8 sung

Nghi dinh s6 176/1999/ND-CP; Théng tu s&

68/2010/TT-BTC ngay 26/4/2010 cha Bo
Tai Chinh. Nam 2011 Chinh phd di ban
hanh Nghi dinh s8 45/2011/ND-CP ngay
17/6/2011 vé 1é phi trudc ba thay thé cho
Nghi dinh 176/1999/ND-CP va Nghj dinh
88 80/2008/ND-CP va bt ddu c6 hidu lyc tit
ngay 01/09/2011.

2. Nhirng bat cap

- Thiz nhét, d8i véi chinh sach thué thu
nhap chuyén nhugng quyén si dung dat.
Véi quy dinh cii 2% va 4% tay theo tung
loai d&t cho th&y dat c6 gié tri 16n phai nop
thué cao hon d&t c6 gia trj thdp, dan dén su
bst hop 1y 1a d&t c6 gia tri cao chua hin thu
nhép rong tt chuyén nhugng cao hon dat
¢6 thu nhap thép.
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Thi hai, Théng tu 69/2006/TT-BTC
sia d6i Thong tu s8116/2004/TT-BTC
hudng din trai véi Nghi dinh cta Chinh
pha s8 142/2005/ND-CP va Nghi dinh s&
197/2004/ND-CP vé bdi thudng, hd trg tai
dinh cu khi nha nudc thu héi dat. Su bat
cAp gildla cac Nghi dinh va théng tu ddn dén
cb nh\]ng hidu sai va khé thyc hién trong
trién khai thyc té&.

- Thiz ba, Chinh sach thu tién SDD, thu
tién cho thué dét va chinh sach bdi thudng,
hé trg tai dinh cu khi Nha nudc thu héi dat
con ¢6 su phan bigt d6i xUt gitta Nha diu tu
nudc ngoai véi Nha ddu tu trong nude. Day
1A mft bAt cAp 1dn, cln phai c6 nhing
chinb sita sém dé tao nén mét mat bing
canh tranh binh déng phi hop véi hoan
thién thé ch& kinh t& thi trudng.

- Thit tu, quy dinh thu& sudt da va dang
thyc hién d&i véi thu tién st dung dat da
gy ra th&t thu cho ngin sach Nha nude,
nhét 12 d6i véi gia dit do UBND cap tinh
ban hanh thip déi véi nhing trudng hop
giao dat, cho thué dat khéng qua dau gia.

- Thiz nam, chua cé chinh sach phu hgp
dé ting nguén thu didu tiét phin gia tr
tang thém ctia ddt do Nha nudc dau tu co
sd ha tang, quy hoach khu thuong mai, dé
thi. Nhing Nghi dinh da ban hanh nhu
Nghi dinh 198/2004/ND-CP quy dinh don
gia th&p va c6 nhidu bat cAp v& muc thu d&i
vdi thdi han si dung d&t.

- Thiz sdu, viéc quy dinh thu& va thu
tién s dung d&t chua phd hgp véi dién
bién quan h¢ d4t dai 6 Viet Nam dang van
hanh trong bdi canh cla nén kinh t& thi
trudng c6 su quan 1y ciia Nha nude. Cy thé,
gia tinh thué thu tién st dung dat do Nha
nudc quy dinh chua sat véi gia trao ddi trén
thi trudng dan dén that thu cho ngan sach
Nha nude.

Thiz bdy, su bt cip trong quy dinh
thu thué& bdng hién vat (théc) va bang tién
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dén dén nhitng khé khiin va bat hep 1y khi
m4t mua, dugc mia, bién ddng cia gia ca,
lam phat. D&i véi giao dich thi truong
thudc do gia tri 1a tién t& chi khéng phai la
hién vat.

- Thit tdm, quy dinh thu€ va thu tién si
dung d4t cing nhu cac loai 1 phi truéc ba
con phuc tap, bt hgp ly. dén dén hién
tugng tron thué. Trudng hgp ndy xay ra
khi ngudi dan ty chuyén quyén SDD véi
nhau khéng khai bdo véi cd quan chie
nang cia Nha nudc gdy thft thu cho
NSNN va khéng kiém soat duge thi trudng
bat dong san.

Thit chin, Luft Thu&é SDD néng
nghiép ban hanh ti nhing ndm 90 dén nay
sau 21 ndm vAn hanh da thé hién qua lac
hau, cham déi méi khong pha hop véi Luat
D&t dai 2003, din dén khéng khuyén khich
SDD tiét kiém, higu qua va ngin ngita ddu
ca dt dai.

Cuél cing, dé thu thué hiéu qua, ting
thu cho NSNN, UBND cap tinh thudng ban
hanh gia dat thap hon so véi gia giao dich
trén thi trudng, chdng han & khu vye db thi
nhu thanh phé Ha N§i va thanh phs Hé
Chi Minh, thudng thap hon khoing 30-
40%, tut dé tao ra nhitng ké hd cho tham
nhing tir dat dai cing nhu tang kha ning
ki€m 1¢i nhuin khéng minh bach cho
doanh nghiép déu tu vao bAt dong san.

3. Dé xuat hudng giai quyét

Huéng giai quyét méi quan hé thu tién
stt dung dat va thué d&t trong thdi gian t6i
trong cin xem xét tdi chc vin dé sau:

‘Thit nhdt, cdn phai ban hanh mot
Luat Thu€ cnung vé sit dung dat 1a “Luét
Thué sit dung dat”, d€ khic phuc nhing
bal cap cha hai séc thué “thué sit dung dat
ndng nghiép” va “thué nha d4t” (bao gém
thué dat 6, dat xay dung céng trinh). Hai
shc thué nay ra ddi ti nhitng nam dau cda
thap nién 90, dén nay da qua 18i thai,
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khéng con phd hgp véi sy van hanh cla
nén kinh t& thi trudng dinh huéng xa héi
chti nghia. Bén canh d6 con tdn tai nhidu
quy dinh vé thu tién sl dung d4t, cho thud
ciing nhu cac logi phi, 1é phf, giy ra nhiéu
khodn thu va bat cdp, khé phan biét dan
dén r6i trong thuc hién.

Luft Thu& sd dung dit chung s& ddm
bdo dugc don gian héa hé théng thué hign
hanh, ngudi dan d& thuc hign va x6a b
duge tdm 1y ngudi dan phai ndp nhiéu
khoan tién thu& 1¢ phf va phi lién quan
dén dat dai. Trong Luat nay ciing cdn quy
dinh rd déi tugng khéong phai nop thué va
déi tugng chiu thué.

- Thi hai, d8i tugng chiu thué&, nén theo
quy dinh cia Luat Thué 2003 gém hai
nhém dit 12 nhém d&t néng nghiép va
nhém dat phi néng nghiép, trong mdi nhém
d6 nén ¢hi rd cdc midc thué cho timg loai
dat, diéu dang luu y 13 cac loai d&t chiu
thué tiy thude vao gia trj cia cac loai dat
dé st dung cho muc dich gi, néu thudc vé
dat 4, d4t kinh doanh muc thué sé khac v6i
cac loai @it khac va thudng c6 gia tri cao
hon. Gia dit dé tinh thu& pbai sat véi gia
dat giao dich trén thj trudng va khéng citng
nhie.

- Thir ba, vé khung gié dat dé tinh thué,
Chinh phi nén quy dinh mic thu& (%) so
voi thi trudng, thong nhét trén toan quéc,
trén co 88 d6, chc dia phuong chi ddng can
cit vao thi trudng hogt dong binh thudng
tai dja phuong dé xac dinh gia dat. Thyc t&
cho thdy vige quy dinh khung gia nhu hién
nay khéng cdn phu hgp, thi trudng dat dai
cla Vigt Nam chua 8n dinh, cdn mang yéu
t& tam g, do vy nén “quy dinh mit biing
gid” bing 70% gia thi trudng binb quéan 13
phu hgp.

Chinh pht nén yé&u cdu cac dia phudng
xay dung cd sd di libu gid thi trudng
chuyén nhugng dé xdy dung gia va gidi
quyé&t nhidu muc dich lién quan tai chinh
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ciing nhu nghién ciu thi trudng. Bs Tai
nguyén va Mbi trudng chi tri phéi hgp véi
B6 Tai chinh, B4 Xay dung théng nhat thao
thuan “mit bing gia” cta cac dia phuong
va quy dinh “trudng hgp” phai diéu chinh,
Truong hgp cac dia phuong difu chinh
“mat bing gia” so véi bidn déng cha thi
trudng phéi c6 sy théa thuan véi cac By,
nganh trung udng va Hoi déng nhéan dan
cfip tinh. D& c6 céin ¢ xac dinh gia Nha
nude ban hanh khung gia sat véi gia thi
trudng, nén ¢ c¢d quan xac dinh gia dat déc
lap lam céin ci cho dia phuong va Trung
uong dé thda thuéin vé gia dat st dung cho
muc dich thu thué sat véi gia thi trudng.

Thiz te, khéng nén coi ngudn thu
nghia vu tai chinh tit dat dai 1a muc tiéu
cha quan ly, thay vao d6 cdn c6 quan diém
xdy dung thué phai dit lén hang diu la
phat trién quj dét, dinh hinh, quy hoach
hgp ly, xa héi 8n dinh, tao cd ché cho doanh
nghiép hoat dong tét canh tranh lanh
manh, tao ¢éng an viéc lam &n dinh cho xa
hoi, gidm hin khiéu kién, tao ra th& céng
bing hyp 1y cé ¥ thic ddu tu dai han.

- Thiz ndm, quy dinh thué dat khéng nén
theo ty 1¢ binh quan nhu nhau, nén ap dung
hinh thitc thu thué& st dung dat theo liy tién
déi véi cic loai dat phi néng nghiép, nhat 1a
dit & cac db thi dé han ché ddu cd va tich liay
dit dai, 4p dung nguyén tic dién tich si
dung d&t cAng nhiéu thi ty 18 % thu cang cao.
Trén ¢ sé thu nhu vay sé tang nguén thu
cho ngéan sich Nha nudc va phat trién manh
quy dat dé dau tu trd lai cho phat trién ha
ting va phét trién quy d4t.
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