Thué bat dai va Tai san

Bruno Moser va Nicolaus Tideman

1. Thué dat dai va tai san: Giéi thiéu chung vé khung chinh sach va sé
thu

Co s quy dinh quyén s& hau tu nhin vé dit dai dugc néu trong Hién phap va sau nay la Luat
bit dai ndim 2003.”° Céic nha soan théo luit da c§ ging xdc dinh, du bdo va diéu chinh méi
hinh thic st dung dét (va s6 tién phai ndp cho nha nuéc vi dic quyén stt dung dit).”” Du vay,
t6ng s6 thu tif cac loai thué dét dai (ndm ngoai thué tai nguyén) chi dat dudi 1 triéu dola trong
tai khéa 2006. Tuy nhién, cic tinh va thanh phé déu c6 nguon thu déng ké tir viéc cdp (ban)
quyén stt dung ddt. Vi dy, trong nhiing nam gan day, TPHCM da thu hon 40% ngén sich
hang nam t nguén nay. Thyc tién nay sé khong bén viing.

Sau déay Ia tém tit cic van ban lut cé lién quan dén thué lién quan dén dit dai.

1.1. Tém tat cac van ban luit c6 lién quan dén thué dat dai

O Viét Nam, mot s6 loai thué duge ap dung cho viéc stt dung dit dai va tai san nhu: Thué nha
ddt, Thué st dung ddt nong nghiép, Thué chuyén nhuong quyén st dung dit, tién 1¢ phi su
dung dat, cic loai phi thué dit va mat nudc va 1é phi dang ky truéc ba. Cho dén 2009 con c6
thué chuyén nhugng quyén st dung dit.

1.2. Thué Nha dat

Thué nay dugc 4p dung cho nha & va d4t do thi, song cho dén nay méi chi dugc 4p dung cho
ddt dai. Nha ¢ dén nay van chua phai chiu thué. Do d6, co s& cho loai thué nay bao gom tat
ca cacloai dit 6 va dat x4y dung. Co sé thué khong can cii trén gid tri thi trudng, ma trén dién
tich d4t, va nhiéu muc thué suit dugc dp dung tuy thudc vao loai dét va vi tri. Duéi dayla mot
s6 dac diém chinh.

Thué d4t khong dugc thu trong trudng hop st dung ddt cho cidc muyc dich cong, an sinh xa hoi
hodc tir thién, khong vi cdc muc dich thuong mai hay d€ 6, hodc dugc stt dung lam noi tho tu
chung.

Trong trudng hop cho thué dit, cic té chiic va ca nhan thué dit sé khong phai nop thué dit;
trach nhiém nép thué thudc vé bén cho thué.

¢ Piéu 17 Hién phap nuéc CHXHCN Viét Nam: D4t, riing, song, h6, ngudn nudc, cta cai nim
dudi longdat hay tir bién, thém luc dia va trén khong trung [ ... | déu thudc s6 hitu toan dan. Piéu
1 Luit P4t dai nam 2003: Luit nay quy dinh cdc quyén va trdch nhiém ctia nha nuéc véi tu cich
13 nguoi dai dién s6 huu toan dan vé dat dai va toan quyén quan ly dat dai; viéc quan ly va sit dung dat
dai, ciing nhu cdc quyén han va nghia vu cia ngusi st dung dat.

77" Phén tém tit cdc van ban luét lién quan dén thué d4t dai do Bo Tai chinh cung cdp. Hiéu qué Téc

dong kinh té ctia céc loai thué va phi lién quan dén dit dai dugc thio luan trong phan [II va III].
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Co s6 thué va thué sudt

Thué dudc tinh dya trén co s& dién tich dat, loai dat va muc thué suit trén moéi m?. Mudc thué
sudt tinh theo m* dugc quy dinh cho méi loai phé & méi loai trung tdim d6 thi cu thé. DAt
do thi dugc phan thanh § loai va cac mic thué suit dugc gin véi thué sudt st dung dit nong
nghiép. Vi du, d6i v6i dit dé thiloai I (muc xép hang cao nhit), thué suit dugc quy dinh &vao
khoang cao hon tir 9 dén 32 1an so véi thué st dung dit ndng nghiép loai cao nhit ¢ ving do6,
con déi véi dat d6 thiloai V (mic xép hang thdp nhét), thué sudt dugc quy dinh & vao khoang
cao hon tir S dén 13 lan so véi thué stt dung dit nong nghiép loai cao nhit trong viing. O cic
thi xa, thi trdn, thué suit dugc quy dinh & vao khoang cao hon tir 3 dén 13 lan so véi thué su
dung dit nong nghiép loai cao nhit trong viing.

béivéi dit 6 va dat xay dung 6 khu vuc ngoai thanh, khu vuc lién ké cic trung tim giao thong

hoic doc cdc truc dudng giao thong chinh, thué suit dugc quy dinh nhu sau: Déi véi dit ¢

cac khu dan cu va dit xay dung & ngoai thanh ctia cic d6 thiloai I, thué d4t cao hon 2,5 14n so

v6i muc thué st dung ddt nong nghiép ¢ cac xa. D6i véi cic ving ngoai thanh cua céc do thi

loai -I1, -II1, -IV va -V, mtc thué sudt cao gdp 2 14n so v6i muic thué st dung dit néng nghiép ¢

cac thon lang. Cudi cung, d6i véi dét 6 va ddt xay dung & cic khu vuc nong thon, dong bang,

trung du va mién nui, mic thué sudt bing véi mic thué st dung dit ndng nghiép trung binh

& cacxa.

Mién thué va gidm thué

Tam thoi mién thué dit dugc tam thoi mién ndp trong cho cdc truong hop sau:

« Dit dugc st dung dé x4y dung tru s& cta cic cd quan hanh chinh va sy nghiép nha nuéc,
cac td chiic xa hoi, cdc cong trinh van héa va ddt phuc vu muc dich an ninh va quéc phong;

« Dait rting va nui cao, va nhiing khu vyc c6 dong bao dan tdc it nguoi sinh song;

« Dit ¢ thudc cac gia dinh thuong binh, liét sy;

« Dait 6 cia ngudi tan tit mat stc lao dong, tré vi thanh nién, ngudi gia c6 don khong noi
nuong tua, khong c6 kha ning ndp thué.

1.3. Thué sit dung dit nong nghiép

Céc ca nhan va t6 chic st dung hodc dugc trao quyén st dung dit nong nghiép cho muc dich
san xudt nong nghiép bat budc phai nop tra loai thué nay. Dit sit dung cho san xudt nong
nghiép thudc dién chiu thué nay bao gom: dit tréng trot, dit nuoi trong thuy san va dit tréng
ring.

Tinh thué

Thué stt dung dt nong nghiép dugc tinh dya trén dién tich dat, loai d4t, va thué suit dugc xdc
dinh dua trén s6 kg théc thu dugc trén mét don vi dién tich dat. Viéc phanloai ddt phu thudc
vao tinh chét dat, vi tri ddt, moéi trudng, diéu kién tudi tiéu va ning sudt trung binh thu duoc
trong diéu kién binh thudng.

Céc muc thué sudt dugc xac dinh trén co s6 s6 kg thoc thu dugc trén mot hécta déi véi dat
tréng trot va nudi trong thuy san; déi véi dat trong cdy lau nam luu nién, mic thué sudt cé
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cao hon mot chut, con d6i véi ciy 1au nam luu nién trén dét trong trot, thué sudt dugc gan véi
thué sudt 4p dung cho dit trong trot. Cac loai cdy ldy go va ciy lau nim luu nién thu hoach
mot lan chiu mic thué sudt bing 4% gia tri san lugng. Gid thoc gao do uy ban nhéan dan
(UBND) quy dinh.

Mién gidm thué va mién thué

bit doi troc va dit mién ndi dugc mién thué. Céc ho gia dinh chuyén dén sinh s6ng tai cic
khu kinh té méi d€ khai pha dét san xudt ndng nghiép cang dugc mién thué. Trong trudng
hop mat mua do thién tai va chién tranh, cic d6i tugng ndp thué sé dugc gidam hodc mién thué.

Hién nay, c6 thém nhiéu truong hgp dugc mién, giam thué. Tit ca cichd néng dan déu dugc
mién thué dén nam 2010. Do d6, hién khong chua c6 thu ngan sach tit nguon thué nay.

1.4. Thué chuyén nhugng quyén st dung dat

Dén nim 2009, cic t6 chiic, ho gia dinh va cd nhan phai chiu thué khi chuyén nhugng quyén
st dung dét caa ho. Co s6 ctia loai thué nay la gid tri cta dién tich dit dugc chuyén nhugng.

Mién thué

Céc quy dinh caa Ludt nay khong dugc d4p dung trong trudng hop nha nudc cdp hoic cho thué
dat, chuyén nhugng quyén st dung dit gitia cdc thanh vién trong gia dinh hay khi quyén st
dung dat dugc hién/ting cho UBND hodc cic t6 chuic chinh tri.

Tinh thué

Thué chuyén nhugng quyén st dung dit dugc tinh dya trén dién tich dat, gia dat va thué sudt
chuyén nhuong. Gid dit la gid dugc quy dinh theo khung gid cta chinh phua d6i véi tiing loai
dat khdc nhau. Trong trudng hgp ddu gid quyén st dung dit, thi dya trén gid ddu thau. Néu
dat dai dugc chuyén nhugng theo sy thoa thuin gitta hai bén, thi gid thoa thuén dugc lay lam
€0 s¢. Muic thué sudt 2% dugc ap dung cho dit san xudt ndng nghiép, dit riing, dat nuoi trong
thuy san, va miic 4% dugc dp dung cho dét 6 va dit xay dung du dn.

Bai bé

Thué chuyén quyén st dung dat dugc bai bo vao nam 2009, do thu thué TNCN va thué
TNDN trén thu nhap tit chuyén nhugng quyén stt dung dit la dua

1.5. Cacloai phi thué dit va mat nuéc

Cé Luét quy dinh viéc thu cdc loai phi cho thué trong truong hop nha nuéc cho thué dat va
mat nudc. Nhiing ngudi chi thué dat thoi thi khong phai nop thué stt dung dt nong nghiép
hoic thué nha dat. Mdc phi cho thué thip hon nhiéu so véi thué st dung dat.

Gid don vi thué dit hang nam dugc tinh bang 0,5% gid d4t, trong khi khung gid thué mat nuéc
dao dong trong khoang tit 10 dén 250 triéu dong/km?*/year nim. Phi thué dit va mit nudc
dugc giam 50% d6i véi cac hop tic xa va 40% néu d6i tugng ndp thué bi sut gidm san lugng
do thién tai hay hoa hoan.
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1.6. Lé phi st dung dat

L¢é phi stt dung d4t dugc thu khi nha nuéc giao dit véi muc dich thu 1é phi tién sit dung dit;
thay d6i muc dich st dung dat; va xay dung céc khu cong nghiép, khu cong nghé cao va khu
kinh té.

Céc ho gia dinh va ca nhin dugc giao dit 6; cic t6 chiic kinh té dugc giao ddt vi muc dich xay
dung nha & dé ban hodc cho thué hodc dé san xuét va kinh doanh néng nghiép, 1am nghiép,
thuy san, déu thudc dién chiu thué. Nhing ngusi thué dit caa nha nuéc va nhiing ngusi su
dung dit dé x4y dung cong trinh ha ting cong cong trong cic khu cong nghiép déu dugc mién
1é phi st dung dat.

L¢é phi st dung dit phu thudc vao dién tich dat, gid dit va thoi han st dung ddt. Gia dat do
UBND quy dinh hoic gia ddu thau tuy trusng hop cu thé.

Lé phi st dung d4t khong dugc thu trong cac truong hop khuyén khich dau tu, xay dung cic
cong trinh cong cong vi muc dich thuong mai hoac xa hdi trong linh vuc gido duc, y té, vin
héa, thé duc thé thao.

1.7.Lé phi trudc ba dang ky

L¢ phi nay dugc dp dung trong trudng hgp dang ky nha dit. Ngoai ra, 1¢ phi nay con dugc ap
dung trong trudng hop ding ky 6t6, xe mdy va v khi.
Gid tri tai sdn lam co s6 tinh ¢ phi dang ky trudc ba

Gid tri tai san lam co s& dé€ tinh 1¢ phi dang ky trudc ba l1a gid chuyén nhugng quyén st dung
dat thuc t€ hodc gid thi truong trong nudc dudi theo cac diéu kién binh thudng. Gid tri nha dé
tinh 1¢ phi ding ky trudc ba la gid thuc té ctia ngéi nha dugc chuyén nhugng trén thi trudng
vao thoi diém ding ky. Trong trudng hop gid tri tai san khong xac dinh hodc thip hon gid thi
trudng, sé ldy gid do UBND quy dinh.

Cdc miic I¢ phi dang ky truéc ba

L¢ phi truéc ba dang ky dugc tinh & mdc 1% gid tri nha dit. Tuy nhién, 1¢ phi dang ky truéc
ba t6i da cho mot tai san trén mét lan ding ky la SO0 nghin dong.

Bang 9.1: Doanh thu it cac khoan thué cé lién quan dén dit dai (triéu VND)

Loai thué 2002 2004 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
1 Thué st dung 772 151 130 132 111 113 97 67 56
ddt NN
2 Thué chuyén 327 408 640 984 1.251 2.328 3.017 260 -
nhugng QSDD
3  Thutién st 3.244 8.149 14202 14.176 15.416 28.677 31.598 37.695 41.691
dung dat
Thué nha dat 336 359 438 S1S5 594 711 902 1.203 1.394
S Thué dat 459 513 846 799 1.281 2.180 2.268 2.626 2.903
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Theo Luat Ngan sich Nha nuéc, thué dit dai la mot ngudn thu tuyét voi cho ngan sich dia
phuong 6 nhiéu qudc gia, tinh va thanh phé.

2. Cac nguyén ly van dé kinh t€ caa thué tai san
Ly do phdi phan tich riéng biét thué ddt dai va von gia tang

V& mit phan tich kinh té, diéu thiét yéu la phan tich dugc gitta phan “d4t dai” va phan “vén gia
tang” trong thué tai san. Sy phan biét nay thudng khong dugc nhic dén khi chung ta trao déi
noi vé “tai san” va “bat dong san”

Tt lang kinh kinh té, thué tai san la t6 hop cta hai loai thué, mét 1a thué tinh trén gid tri dat
va hai la thué tinh trén gid tri gia ting. Mot mdc thué suit chung thudng dugc ap dung cho
ca hai phan cua co sé thué, tuy nhién c6 thé ép dung cdc miic thué suit khac nhau déi véi dat
dai va gia trj gia tang, va trén thyc t€ c6 mot s6 noi da dp dung cdc muic thué sudt khic nhau.
Viéc danh thué dat dai va gia trj gia ting c6 nhiing tic dong khic nhau, xét cd vé mat hiéu qua
lan tinh cong bang.

Vé mat hiéu qud, Iy do chinh dé phan biét thué dat va thué gid tri gia ting 1a d6 co gian vé
cung. Gia tri ddt dugc can i trén tinh chat dét, hé thong quan Iy hiéu qua, co sé ha ting cong
cong va su phét trién ctia cong dong. Bat ky gid tri khac nao thu dugc tirné lyc ctia chu sé hitu
dat déu dugc xem la gid tri gia ting.

Vi gid tri d4t hoan toan doc lap véi nhiing gi ma chu sé hiu d4t lam, nén theo dinh nghia, d6
co gian vé cung dat dai la bing 0. Gi4 tri gia ting cua dit dai la nho con ngusi, thudng khau
hao theo thai gian va thuong doi hoi bao tri va bao vé lién tuc. Do d6, d6 co gian vé cung ctia
phan gia tri gia ting ndm cach kha xa mdc 0.

Cé nhiing truong hop, nhu trong nganh khai mo, tai san do thién nhién ban ting c6 thé bi can
kiét. Vi su can kiét c6 nhiéu tic dong déi véi vin dé quan Iy thué hiéu qua nén trong phan
tich nay chuing t6i khong dé cap dén viéc danh thué cic tai sin ty nhién c6 kha nang can kiét.

Xét tir goc do tinh cong biang trong mot xa hoi tu chu va phat trién bén viing, dat dai la s¢ hau
chung cua toan dan qua cac thé hé. Ca Hién phap nuéc CHXHCN Viét Nam lan Lut Dat dai
nam 2003 déu quy dinh ro rang ring moi tai sin do ty nhién mang lai déu thudc s& hitu toan
dan.”® Do d6, thay vi xem ddt dai nhu “tai sdn cd nhan’, t6t hon hét nén coi dét dai thudc “s6
hitu cd nhan” hodc “tai san dam bao”.

* Piéu 17 Hién phap CHXHCN Viét Nam: D4t dai, riing, séng, hé, nguén nudc va tai san dudi
1ong dét hodc trén bién, thém luc dia va khong trung | ... ] déu thudc sé hitu toan dan.
Diéu 18 Hién phap CHXHCN Viét Nam: Nha nuéc quan ly toan bo ddt dai theo quy hoach va
ludt phép, va dam bao rang dit dai dugc st dung pht hop véi muc dich va thu dugce hiéu qua cao
nhét [ ... ] cdc t6 chiic va cé nhén chiu trach nhiém bao v¢, lam giau thém, khai thac hop ly va st
dung hiéu qua dét dai; cdc t6 chic va cd nhin c6 thé chuyén nhugng quyén st dung ddt dugc nha
nudc cdp nhu ludt quy dinh.
Diéu 1 Luit Dt dai 2003: Luit quy dinh quyén han va trdch nhiém cta nha nuéc véi tu cach la
ngudi dai dién s6 hitu toan dan vé dét dai va toan quyén quan ly ddt dai; quy dinh viéc quan ly va
st dung dét, cting cdc quyén loi va nghia vu cia nguoi st dung dt.
Diéu 5-1 Luit Dat dai 2003: Dt dai la s6 htu ctia toan dan va nha nudc la ngusi dai dién chu s
hau.
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Xét vé mit quan ly, cé nhiing sy khdc biét quan trong gitta thué dédnh trén dit dai va thué danh
trén phén gia tri gia tang. Viéc danh thué hop Iy phan gid tri gia tang doi hoi co quan thué phai
tién hanh danh gia tai ché thudng xuyén, va day la mét viéc mang tinh cha quan, dé tao co
hoi tham nhtng. Mat khéc, vi gia tri ddt thuong tuy thudc nhiéu vao vi tri ddt, nén mang tinh
khach quan, minh bach va dé dédnh gia hon.

Vi tdt ca nhiing Iy do nay, mdt bdo cdo phan tich kinh t€ vé cic loai thué tai san phai dugc chia
thanh hai phén: phan tich thué ddnh vao céc tai san tu nhién (d4t d6 thi, d4t ndng nghiép, thuy
san, thiét bi quang phé dién ti, cdc khu dét vv) va thué dénh vao gié tri vén gia ting do con
ngudi tao ra.

3. Thué dat dai

Hiéu qua ciia thué ddt dai

Dbanh thué dya trén gia tri ddt 1a mot trong nhiing cich hiéu qua nhit d€ ting thu ngin sach
cho chinh pht mét cich ding ké. Néu dugc quan ly t6t, thi khong giéng nhu hau hét cic
nguon thu ngan sdch khac, thué dat dai khong tao ra vin dé vé thi€u hiéu qua hay “ganh ning
quad tai” cho nén kinh té. Do d6, khi mét dan toc hay moét cong dong thay thé mét nguén thu
tao ganh ning quad tai cho nén kinh té bing thué d4t dai thi hiéu qua ctia nén kinh t€ néi chung
sé dugc nang cao.”

Cé hai yéu cdu dé thué dat dai khong tao ra ginh ning qud tai. Thi nhat, thué phai doc lap,
khong phu thudc vao san lugng do ddt dem lai. Thi hai, thué phai khong dugc 16n hon gia
tri st dung dat. Néu hai diéu kién nay dugc dap ting thi moiloai dit dai c6 thé dem lai ning
sudt cao c6 thé tiép tuc dugc st dung khi dit bi danh thué, con nguoi stt dung dit sé tiép
tuc c6 dong co dé tiép tuc st dung ddt mot cach hiéu qua. Mot loai thué khong phu thudc
vao hiéu qué st dung dét c6 thé thu hoi toan bo gid tri cho thué ddt ma khong tao ra ganh
ndng qud tai nao.

Hon niia, chi phi thyc thi va tuan tha cic thué dat dai rat thdp. Chi phi thuc thi bao gém chi
phi d€ duy tri hé théng dia chinh, tién hanh danh gid thudng xuyén va minh bach, gtii héa
don va xu ly hiéu qua cic trudng hop vi pham (trong d6 chi c6 mot vai trudng hop).

Chi phi thyc thi tuan tha thué dat dai c6 thé so sanh véi chi phi thanh todn héa don dién.
Dbéivéi ddt do thi va ddt thuong mai, ndp thué hang thing c6 1€ la cach thuén tién nhat. Viéc
nay c6 thé dugc thuc hién bang cach tu dong trur tir tai khoan ngén hang ctia nguoi ndp thué.
béi voi ddt nong nghiép, tdt nhit 1a nén quy dinh ndp thué ngay sau vu thu hoach. Bai véi
cdc tinh mién Nam, diéu nay cé nghia la nép thué 3 lan mét nam, trong khi véi cic viing nidi
cao ¢ mién Trung va mién Bic thi chi nép mot 1an mdt nam la thich hop.

7 Génh ning thué giy ra ganh ning qua tai cho nén kinh té ty 1¢ thuén v6i binh phuong cua thué suét.

N6 cang ty 1¢ v6i thuan v6i ham s6 nghich cua téng cdc ham s6 nghich ctia d6 co gian cung cau.
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Tuy con c6 nhiing cich khac d€ ting s6 thu cho ngin sach cong ma khong tao ra ginh ning
qua tai,** song xét vé mat kinh t& thi cach quan trong nhét dé ting thu ngan sdch ma khong
tao thém qud nhiéu ganh ningla danh thué dit dai.*’

Thué dat dai va tinh siéu hiéu qud

Vimoét s6 Iy do, thué d4t dai khong phai chi la it hiéu qua. Tréi lai, thué dat dai la “siéu hiéu
qud”, c6 nghia la thué ddt dai khong chi mang lai nguon thu ngin sach ma khong gy ra ganh
ning qua tii, ma con thuc sy gitup bu ddp cac truong hgp khong cé hiéu qua vé kinh t&, qua d6
tao ra mot nén kinh t€ néi chung cé hiéu qua hon la mét nén kinh té khong c6 thué dit dai.

Tdc dong cira thué ddt dai d6i vdi viéc ddu co dit

Miic thué suit thué dit dai cang cao bao nhiéu thi viéc ddu co dét cang it dem lai it lgi nhudn
bdy nhiéu. Do thué suit thué d4t dai gan bang 100% gia tri thué dat, viéc ddu co dét co loi
nhuin I3 diéu khong thé cé, vi gid ban ddt ngay cang gidam di trong khi gid vén ngay cang ting
cao. Do d¢, thué d4t dai cé xu hudng gianh lai d4t dai tu tay nhiing ngudi dau co va dit tra vao
tay nhiing ngudi c6 nhu cdu st dung. Véi nhiing ngusi ddu co dit ngoai ra khai thi trudng thi
gid ban dat tiép tuc giam khién gid mua ddi véi da s6 ngudi dan cang gidm di va do d6 tré nén
dé tié€p can hon déi véi nhiing ngudi c6 mong mudn va nhu cdu st dung dit mot cach hiéu
qua.

Cu thé: viéc dau co dat dai rat hap dan khi ngudi ta tin tudng rang gia dat sé tang 1én rat nhanh.
Nhiing ngudi hy vong gia ca ting nhanh sé mua dat va chs doi. Diéu nay lam suy gidm tinh
hiéu qué do hai nguyén nhan. Thi nhét, nhing ngusi ddu co ddt dai thuong khong phai la
nhting ngudi c6 tai quan ly dat trong khi chd doi gid ca tang Ién. Thit hai, khi viéc ddu co hdp
dan, dat dai la tai san c6 gia tri nhit déi véi nhiing nguoi hy vong gid ca sé ting 1én nhanh
chéng. Nhiing niém tin thai qué nhu vy thudng 14 sai lam. (Chung dan dén mot hién tugng
goila “16i nguyén ctia ké thing cudc’) trong do thuc té cho thdy la nguoi trang gia cao nhat lai
c6 nghiala anh ta da tra hg).

Nhiing nguoi cha s¢ htiu dét tin ring d4t dai sé ting gid nhanh chéng thudng nghi rang nang
cdp d4t dai ngay thoi diém hién tai la khong c6 1oi bai vi sau nay sé khong thé nang cip nhiéu
hon nita. Do d6, viéc theo dudi lgi nhuén tit ddu co tao ra xu huéng chéng lai viéc ning cdp
dat. Thong qua viéc cdt gidm hay x6a bo 1¢i nhuan thu dugc tir ddu co dat, viéc ddnh thué dat
sé gitp x6a bo xu hudng chong lai viéc ndng cdp dit, qua d6 dan dén viéc st dung dat tich cuc
hon, hiéu qua hon va bén viing hon.

Muic thué d4t dai cao hon, ngoai viéc lam gidm bét tinh trang ddu co dét, con c6 xu huéng lam
giam b6t viéc chuyén déi qua sém dat nong nghiép sang st dung cho cac du én phét trién. Vi
tinh trang dau co dit dugc giam bét hodc x6a bo do muic thué sudt cao, cac dia diém c6 gia
tri nhét dugc phét trién nhanh chéng khi d4t bi ddnh thué cao (t6i 100% gia tri thué dét trén

% Cac hinh thic khic giup ting thu ngin sich ma khong tao ra ganh ning qua tai la cac loai thué bu
dap cho thiét hai giy ra do 6 nhiém, 4ch tic giao thong, khi hau trai dit néng lén va gia phai tra

(khong 16n chi phi bién) cho cac dich vu cong.

81 T quan diém kinh té, thué dit dai bao gém ca thué dénh vao cohoi ty nhién khan hiém nhu dinh
bt cd va quang phd dién tur (dugc st dung cho dién thoai di dong, dai phat thanh va vo tuyén).
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thi trudng), thu hep nhu cdu hodc 1am mit thi trudng déi véi cdc dia diém chua sin sang cho
phét trién.

Téc dong ciia thué ddt dai doi véi khd ndng tiép can ddt ciia cdc doanh nghiép

Viéc danh thué dit gitp ning cao hiéu qua kinh t€ bing cich giao dit vao tay nhiing nguoi biét
lam lgi nhiéu hon tir tai san ctia ho. Néu thi trudng cho vay von hoan héo thi tit cd moi ngudi
déu dugc hudng cing mot miic 1ai sudt. Tuy nhién trén thyc té, mdt s6 ngudi phai chiu mic lai
sudt cao hon trong khi mét s6 khéc dugc huong lai sudt thip hon. Mot s6 nguoi dugc hudng
lai sudt thdp boi thay vi di vay, ho tim céc cich d€ ddu tu tién cia minh ho.*

Khi thué dat dai ting Ién, nhiing ngudi st dung dit tiém ning giam b6t dugc gid mua dit nho
gié tri chiét khdu hién tai ctia thué dat tuong lai [Gaffney]. D6i véi nhiing ngusi dugc hudng
lai sudt thap, gia tri chiét khdu hién tai ctia thué dat tuong lai 16n hon so v6i nhiing ngudi chiu
thué sudt cao hon. Do d6, viéc ting thué dat dai sé lam gidm bét gia tri dat d6i véi nhiing ngusi
chiu 1ai sudt cao it hon la d6i véi nhiing ngudi dugc hudng 1ai sudt thap. Nhu véy, viéc ting
thué dat sé lam giam gid trj caa dat d6i v6i nhiing nguoi chiu lai sudt cao véi mic thap hon viéc
no giam gia tri cua dat d6i véi nhing nguoi dugc husng lai sudt thap. Nhu véy, viéc tang thué
dat dai sé lam quyén s6 hiiu dit chuyén sang nhiing ngudi chiu 1ai sudt cao. Vi nhiing ngusi
nay chiu lai sudt cao hon, nén ho doi hoéi mic 1¢i nhudn dau tu cao hon. Do vay, thué dat dai
cang chuyén dit sang stz dung v6i ning sudt cao hon.

Téc dong ciia thué ddt dai doi véi kha ndng tiép cdn von vay ciia cdc doanh nghiép

Gid ban dat la gia tri hién tai ctia gid thué tuong lai trir thué. Boi thué tién dén gan bing gia
tri thué dat, nén gia ban tién gin bang dén 0. Diéu nay giy ra 3 y nghia tic dong quan trong:

i.  Khi Chinh phu lap ké hoach danh thué dit dai ¢ mdc phu hop véi ty 1é gia tri thué dat
dang ké thi nén 14y co s6 tinh thué 1a gia tri thué dat hang nam thay cho gia ban dat, va.

ii. Vithué sudt gan bang 100% gia tri thué dat, viéc s¢ httu dit ngay cang tré nén kha thi déi
v6i nhiing ngudi cé it hoac hoan toan khong c6 kha ning tiép can tin dung. Do d¢, s6 tién
can thiét d¢ mé mot doanh nghiép sé 1a s6 tién can thiét dé dau tu von thuc té;

ili. V&i manh dat it gid tri dugc dung dé thé chdp vay von, ngan hang sé khong thé cho bat ky
ai c6 dat thé chdp cang vay vén dugc. Thay vao d6, ngan hang sé phai ddnh gid ky ludng
va tng ho ké hoach kinh doanh dugc dé xuat. Viéc nay sé gitp nidng cao hiéu qua dau tu
tién tiét kiém cta ngudi dan.

Téc dong ciia thué ddt dai doi véi viéc hudng chénh léch gid

Hudéng chénh léch gid 1a viéc st dung cdc nguon Iuc han hep dé thu lgi ma khong phai tra tién.
Mot hinh thic hudng chénh léch gid 1a thuyét phuc chinh phu chi tién thu dugc tit thué cho
cdc dy dn ctia minh. Trong khi viéc hudng chénh léch gid c6 thé 6 lgi cho cd nhan, cdc nguén
lyic ma cd nhén chi cho né luc tim kiém khoan chénh léch la lang phi xét trén géc do tir ling
kinh ctia toan xa hoi. Con cdc du dn dugc thuc hién nhd cic né luc husng chénh léch gid cing
thuong la lang phi. Thué dit dai lam giam bét loi nhudn tiém nang thu dugc tit viéc hudng
chénh léch gid, qua d6 gidam bét cic hoat dong nham husng chénh léch gid, tir d6 nang cao

82 Rura tién bat hgp phap la mot trong nhiing vi du 6 nhdt cta viéc “hudng” lai suit thip.
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hiéu qua xa hoi. Tuy thudc vao mic do chinh phua kiém ché chi tiéu cho céc dy anlang phi do
tinh trang an chénh léch gid giam bét, hiéu qua xa hoi sé dugc ti€p tuc nang cao.

Tdc dong ciia thué ddt dai doi véi dau tu truc tiép nudc ngoai (FDI)

Mot trong nhiing van dé chinh ma FDI hién dang gap phai khi xem xét ddu tu vao Viét Nam la
chi phi dit dai cao, néu ho c6 thé tiép can dugc. Trong khi viéc dp dung mot loai thué dat dai
dang ké loai bo b6t dong co dau co dét, n6 cang dong thoi dem lai mot s6 thu 16n cho chinh
phu, cho phép gidm bét cac loai thué khéng mang lai doanh s6 thu hodc loai bé cac loai thué
khong hiéu qué dénh trén thu nhép va thuong mai. V6i chinh sich nhu vay, mét nudc c6 thé
mong dgi ngudn von FDI ting nhanh ding ké, tao mét dong luc thuc ddy quan trong cho phat
trién kinh té-xa hoi.

V6i t6éc do phat trién nhanh hon, khong chi nhu ciu vé lao dong néi chung sé tang cao, dan
dén muc luong cao hon, ma ca nhu ciu vé lao dong c6 tay nghé ciing sé 16n hon. Néu Viét
Nam thuc hién ché d¢ thué suit thap d6i véi thuong mai, thi rit c6 thé nhiéu cong ty quoc té
sé chon Viét Nam lam dai ban doanh vita nham tan dung trinh d¢ gido duc cao & Viét Nam,
vifa gidm bét s6 thué ma ho phai tra trén toan thé gidi.

4. Tinh c6ng bang
Dt dai la tai san dugc ké thita qua cdc thé hé

Nhu da trinh bay trong muc 1, thué d4t dai thé hién dung quy dinh tinh than tuyén ngén trong
trong Hién phép ring dit dai thudc s& hitu toan dan. Do gan nhu khong thé chia déu dat dai
va do sé la tham hoa vé kinh té, nén viéc phan chia tai chinh mét cach cong bang, thong qua
thué dat dai, sé 1a mot cach thich hgp dé thé hién quyén binh ding vé dat dai.

Viéc thu tién thué ddt hang nam cho cdc muyc dich cong cung thé hién dugc cdc myc tiéu ban
dau vé thué nhu cia Adam Smith da néu, “cac d6i tugng trong méi qudc gia can déng gop dé
hé trg chinh phu... tuong Gng véi ty 1é thu nhip ma ho dugc hudng dudi sy bao trg ctia nha

L, ”

nuoc.
Ngudn vén tii nhiing nguoi huong loi tric tiép cdc dich vy va ha tdng tai dia phuong

Trong mét nén kinh té thi truong, nhiing ngudi tham gia thudng phai chi trd cho cdchanghoéa
va dich vy ma nén kinh t€ cung cdp cho ho. Nguyén tic nay c6 thé dugc ap dung déi véi cac
dich vu va ha ting tai dia phuong chi dem lai lgi ich cho mét s6 ngudi chit khong phai nhiing
nguoi khéc.

Khi mét co quan quan ly ¢ cip chinh quyén thip nhat xay dung mot cay cdu bic qua song,
nhiing ngudi hudng loi nhiéu nhat la nhiing ngudi sé hitu dat dai bén kia bo séng, noi trudc
day ratkho dén dugc. Néu ho c6 phai trd vai bao théc mét ndm cho cdy cau thi ho van giau c6
hon thoi khi chua x4y dung c6 cau. Sé la cong bang néu cdng dong dat ra cho ho trach nhiém
nhu viy.

Tit nhién, mot rudng lda ngay gin cay ciu sé c6 1¢i nhiéu hon la rudng lta ndm céch xa ntra
ngay di bo. Tuong ty, dit dai nam gan bén xe buyt va xe tai hay nam cudi con dudng dugc trai
nhva ciing sé dugc lgi nhiéu nhét tir ddu tu cong. Cdac khoan phai tra cho gid tri thué tang cao
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nh¢ ha ting dugc x4y dung nhu ciy cdu ching han sé gitp duy tri sy cong bang gitta nhiing
ngudi dugc nhdn va nhiing ngudi khong dugc nhan lgi ich dic biét ti cdc hoat dong dau tu do.
Néu céy cdu la mot khoan dau tu dang gid, thi tdng gid tri tién thué dit gia ting ma ciy cau d6
mang lai con 16n hon ca chi phi dé lam cdu, nhu vdy néu ciy cdu dugc xay bang tién thu dugc
do gia ting s6 tién thué dét thi n6 sé khong can dén sy dong gop ctia ngudi dan & nhiing viing
khong bi anh huéng.®

Nguyén tic d6 cang dugc ap dung cho cip chinh quyén cip cao hon. Do d6, néu mét tinh xay
dung mot cay cdu l6n, dem lailgi ich cho vai x3, thi gid tri ddt 6 cic xa d6 sé tang1én. Tinh c6
thé chi tra tién xay cdu bing cach yéu ciu cic xa dong gop theo ty1é gia tang gid tri thué dit ma
ho nhin dugc. Do vy, tinh sé khong cin ldy tién dong gép tit nhiing ngudi dan khong dugc
hudng loi va cing sé khong can chinh phu trg cdp.

Mot phén tich tuong tu cang dugc tién hanh déi véi cdp trung wong. Néu chinh phu x4y cdu
hay cac hang muc ha ting khac cho cic ving (vi dy, dudng cao tdc hay tau tdc hanh), thi sy
cong bang doi hoi cac ving dugc hudng lgi phai bu dip lai cho chinh phu tuy theo mic d6 loi
ich ma ho dugc huong.** Viéc 4p dung thué dit dai co ban sé demlai nguén vén ma cic tinh
va xa c6 thé chi tra cho cdc cong trinh x4y dung ha ting cdp quéc gia theo ty 1é lgi nhuén ich
ma ho dugc hudng.

Tém lai, viéc thu dugc gid tri thué dit hang nim cho phép cic ca nhan va cong déng chi tra
cacloi ich ma ho dugc huéng tir cac du an dau tu ha ting ctia chinh phtt mdt cach cong bing.

S. Thué trén phan gia tri gia tang

Khong giéng nhu thué dat dai, thué tai san tinh trén phan gia tri gia ting® c6 thé tao ra gdnh
nang qua tai ding ké. Do d6, khi mét loai thué dat dai co ban dugc dp dung, diéu quan trong
la phai ddnh thué phan gia tri gia ting v6i mic thué sudt thdp hon nhiéu, néu dinh ddnh thué
phén gid tri gia ting nay.

Tuy thué ddnh vao phan gia tri gia ting n6i chung thudng khong hiéu qua, cé it nhét haily do
giai thich tai sao mét phan thué gid trj gia ting nho lai c6 thé dong gép vao cac ngudn thu cong
hiéu qua. Thd nhit, mét quéc gia ¢ phén gid tri gia tang trén dit dai cang 16n thi sé cang can
phai chi nhiéu hon cho cong an, toa an, quéc phong va ngoai giao dé bao vé tai sin caa minh.
Sé la hop ly néu lay mot phan chi phi nay tir phan gia tri gia tang va do d6 danh thué phan gia
tri gia tang dé thu cho du ngan sich. Néu thué dénh trén phan gia tri gia taing bu dip dua cho
chi phi dé biao dam gia trj gia ting bs sung thi sé khong gy ra ginh ning qua tai.

3 Viéc kéo dai tuyén Jubilee trén hé théng van chuyén nhanh cta Luan Don khién cho gid tri ddt &
cdc khu vyc lan cén ting 1én chéng mat. Viéc ting 2 trong s6 6 ga méi da giap thu du kinh phi dé
chi trd toan bo cho phi xdy dung tri gid 3,5 ty Bang. Dy kién t6ng s6 gia tri d4t gia ting do kéo dai
con dudng sé cao gdp 3 14n chi phi x4y dung.

$  Tuong ty, cic tic dong ngoai vi tiéu cuc caa cic du 4n cdp qudc gia, ching han nhu rao chin cic

duodng cao t6c ma khong dé16i thoat bén canh hay ché sang dudng, cin phai dugc bu dip tuy theo
sy mdt mat vé gia tri dat dai.
% Phan gid tri gia ting khong chila cdc toa nha, ma ca cdc du dn d4u tu tu nhan vé thuy lgi, lam dudng
va x4y cdu, cdc nd lyc cd nhan lién tuc nhim duy tri cic cdnh déng laa vv.
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Ly do thi hai nén danh thué phan gid tri gia taing la d€ chia sé b6t tai san cia nhiing ngudi giau.
Cin ct vé tinh hiéu qué cta viéc chia sé b6t tai san ctia nhiing ngudi giau la khé c6 thé duy tri
su thong nhét xa hoi néu cé sy bat binh ding qua 16n trong phan chia tai san xa hoi. Do d6,
thué danh trén gid tri tai san vi muc dich nay sé dugc mién, lam sao d€ ngusi dan khong bi
thua thiét vé nhiing nhu ciu cd nhan co ban va nghi huu. Néu mét xa hoi nhat tri ring viéc tap
trung tai sin qua thién léch gy ra chi phi cao, thi mét loai thué bu ddp dugc cho céc chi phi
nay sé khong gay ra ganh ning qua tai.

Néu thué dédnh trén phan gid tri gia ting vugt qua chi phi bién dé duy tri gid tri gia ting va chi
phi do su bat binh ding ting cao trong xa hoi gay ra, thi thué tao ra ganh ning qua tai, béi vi
phan gid tri gia ting chiu thué cang 16n thi s6 chi d€ duy tri gid tri gia ting cang nho. Génh
ning qua tai do thué dinh trén phan gia tri gia ting gy ra sé ty 1é thuin vé6i binh phuong s6
tién ma thué trén phén gid tri gia ting vugt qua chi phi bién d€ duy tri gid trj gia ting va chi phi
bién do su bt binh ding gay ra.

6. Thué chuyén nhugng bit dong san®¢

Cécloai thué chuyén nhuong bit dong san hién dang dugc xem xét lai vé mat hiéu qua, tinh cong
bang va tinh bén viing. Ching cing tao co hdi cho tham nhaing va nhiéu hinh thic trén thué.

Trong khi mét phan thué chuyén nhugng bit dong sin danh trén phan gid tri gia tang khong
khuyén khich ddu tu va do d6 gy ra sy khong hiéu qua, thi phan thué dit dai it nhat cang thu
dugc mot s6 1gi nhudn, tuy bi chdm tré kéo dai. Thué chuyén nhuong bt dong sin & Viét
Nam c6 tinh dén sy khéc biét vé hiéu qua bang cich dp dung cac muic thué suét thdp hon cho
viéc chuyén nhuong phan gid tri gia tang so v6i chuyén nhugng dit dai. Tuy nhién, diéu nay
khuyén khich cic nha dau tu trén thué bing cich 6 tinh tinh mét phan 16n s6 thué phai nép
theo miic &p dung cho toa nha.

Thiéu s6t 16n nhit trong céc quy dinh vé thué chuyén nhuong bit dong san Ia thué chi dugc
thu trong trudng hop chuyén nhuong c6 ding ky. Diéu nay dan dén cac hinh thic cho thué
lai kém hiéu qua, lam gidm d¢ an toan cua s& hitu, tinh minh bach, va gay khoé khan thém cho
viéc du bdo va du todn s6 thu ngén sdch. Hon thé nita, ngay cad moét muc thué chuyén nhuong
trung binh vai diém phan tram cing sé lam can tré mot s6 giao dich.

Mot loai thué dat dai tinh trén co s¢ hang nam khong cé nhiing khé khan nay. N6 khuyén
khich gia tri gia ting va lam gia tang gia tri ddt nho nhing thay d6i vé nhan khdu hoc, dich vy
cong va cdc chinh sich thué dang dugc thuc thi vao cting thoi diém, trong khi dem lai nguén
thu céng dé du bdo va minh bach.

Mot dang khong chinh thic caa thué chuyén nhugng la thué dénh trén nhiing thay d6i vé st
dung dat. Viéc chuyén d6i muc dich stt dung dét thuong dugc chinh quyén tinh va dia phuong
dp dung dé€ c6 thém mot nguon thu nhap co ban, dé dang va thu mot 1an.

8 Théng 11/2007 Qudc hoi da biéu quyét dong y 4p dung muc thué 25% trén loi nhudn vén thu
dugc tir chuyén nhuong bit dong san. Mitc thu nay b sung thém cho mic thué chuyén nhuong
2% da dugc ap dung, va khién loai thué nay gin bing thué thu nhép hién nay dinh vao tién cho
thué 1a 28%.

¥ Thuyc t€ hip dan nay sé khong bén viing: n6 khién cac thé hé tuong lai khong dugc hudng nhiingloi
ich ndy, thudng chuyén dit dai sang cic muc dich st dung “cao hon” khi chua dén lac (do d6 lam

263



CAI CACH THUE O VIET NAM

264

7. Cac y nghia tic dong vé mat chinh sach

O Viét Nam, hon 86 5 triéu nguoi dang canh tranh véi hang nghin cdc doanh nghiép nha nuéc
(DNNN) va cong ty tu nhan vé quyén st dung dit. Ngoai nhu ciu c4 nhan vé dit dai, con c6
nhu cdu vé dit dai cta cdp xa d€ stt dung vao nhiing muc dich nhu xay dung cong vién, dudng
phd, hé théng cip thoat nude va khu bao ton thién nhién.

Mot trong nhiing muc tiéu trong tam ctia luat dat dai ¢ Viét Nam la tao ra mot thi trudng dat
dai hoat dong hiéu qua, dugc thiét ké dé thuc ddy cic két qua mang tinh cong bang va phat
trién bén viing. Tuy nhién, mic du nhiéu bién phap mang tinh phép Iy phap luat da dugc thuc
hién dé xod loai bo sy tinh kém hiéu qua va thiéu cong bang, song cic bién phip nay khong
thé kiém soat dugc lam phat do tang gid, tinh trang ddu co dat dai, lin chiém dat c6ng, chong
lai viéc chinh thtc héa nén kinh té va tham nhing. Bdo cdo ctia SEMLA cho ring Luét dat
daiva cac Nghi dinh c6 lién quan da dat dén miic d6 phiic tap ma ngay ci cac cong dan c6 hoc
thic nhat cang thdy khé hiéu.

Trong phin nay, chiing téi sé trinh bay 1am thé nio dé ma viéc dénh thué dit dai (thu tién thué
dét) theo gid thi trudng c6 thé gitip gidi quyét mot cich hiéu qua va cong bing mot s6 vin dé chinh
sach da dugc thio ludn di thao lu4n lai nhiéu lan trong cic ké hoach phat trién KTXH S nam.

Nhiing thudn l¢i caa viéc chinh thic hoéa thi trudng dat dai®®

Céc giao dich dat dai gitta hai bén khong nhat thiét phai dugc dang ky chinh thdc. Ngusi dan
doi khi cho ring chuyén nhugng QSDD khong chinh thiic cang dugc, chi bing mot cai bat
tay hoac mét hop dong cho thué don gian. Tuy nhién, néu khong chinh thic héa bang luat
phép, cé nguy co cac khoan dau tu ctia cd nhin khong c6 quyén sé hitu hgp phéap c6 thé bi mat
tring. Do do, rdt can phai c6 mét quy trinh don gidn va it t6n kém, xét ca vé mat hiéu qua va
tinh cong bang, ¢ QSDD c6 thé dugc chuyén nhugng mét cach hgp phép.

Viéc luu gitt cac thong tin vé dang ky dat dai khong doi hoi qué nhiéu thu tuc gidy to quan liéu
va c6 thé ldy kinh phi tu s6 1¢ phi thu dugc bang chi phi bién cta dich vu hodc tir ngén séch
cong. Ngudi ddn quan tdm t6i mot hé théng cdp chiing nhan QSDD minh bach va hiéu qua
nhim tranh cic chi phi xa hoi do tinh trang ddt bo khong gay ra va khuyén khich st dung dat
hiéu qué va bén viing.

Hé thong quan ly dang ky dat dai va thu thué, mét khi da dugc thanh lap, thi sé giong nhu b
phén tiép don va bo phan hiu can ctia mot khéch san: sip xé€p phong nghi, ding ky khach va
thu tién thué phong. Lé phi ding ky dit dai, b6 sung cho hé thong thué tinh trén gid tri dat,
khong nén nhiéu hon chi phi thoi gian ctia mét nhan vién phuc vu. Moi khoan gidm trir trén

anh hudng khong can thiét téi doi séng va cic cong déng dan cu), va tao co hdi cho tham nhiing.
Hon thé nita, céc loai thué, phi va tién duat 16t phai tra d€ chuyén d6i muc dich st dung d4t c6 thé
dé dang lam cdc h¢ gia dinh nghéo phd sin, bai ho khong cé tién d€ chi trd cho céc loai phi khong
mong doi, khong pht hop véi muc dich st dung va s6 thu tir tién thué dat hién tai, phan dnh nhu
cdu thuc t€ trén thi trudng trong nudc.

8 Thi truong d4t dai chu yéu van Ia phi chinh thic. Céc s6 liéu gin day cia ADB cho thdy chi c6
khoang 50% giao dich dit nong nghiép la dugc ding ky chinh thuc. O khu vuc thanh thi, con s6
udc tinh rat khac nhau, cho thdy khoang 60% dén 85% dat dai dugc giao dich khong chinh thic
(Gillespie 2002, CIEM 2006).
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chi phi chuyén nhugng va ding ky sé dugc phan dnh qua viéc ting gia dit. Do d¢, thong qua
viéc ddnh thué dit, nhing phan gia tri gia ting sé dugc thu dé phuc vu cong ich.

8. Thu hoi dat dai

Quyén stt dung dit dugc nha nudc cdp cho ngudi st dung va nha nudc c6 quyén thu héi cac
quyén nay trong nhing trudng hop cu thé theo quy dinh.*” Diéu 38 cta Luit D4t dai nam
2003 liét ké cic ly do caa viéc nha nuéc c6 quyén thu h6i QSDP. Khoan dau tién quy dinh
kha bao quét, cho phép thu hoi d4t khi “nha nudc can st dung d4t cho cic muc dich quéc
phong, an ninh, l¢i ich qudc gia, loi ich cong cdng hay phat trién kinh té”. Nha nuéc cin ra
thong bao thu hoi dat trude 90 ngay doi véi dit nong nghiép va 180 ngay doi véi ddt phinodng
nghiép. Trong da s6 trudng hop, cac ho gia dinh cé dét thudc dién thu hoi déu du diéu kién
dé nhan tién béi thuong tir nha nudc, dudi hinh thic déi d4t tuong duong ¢ noi khic hodc
bang tién mat. Mot s6 ho thudc dién dugc ho trg thém dé giap giai quyét hau qua cta viée di
chuyén d6i véi doi song.”

Tuy c6 nhiing vdn dé ton tai trong qud trinh thu hoi dat dai, gay ra khiéu kién, chéng d6i, xung
dot, lam cham tré viéc gidi phong mat bang va cic cong trinh cong cong, song nguyén nhan
chinh dan dén sy phan d6i ctia ngudi dan laila ché 46 dén bu. Gid quy dinh chinh thitc khong
phu hop véi gia dét trén thi trudng. Diéu nay khién nhiing ngusi cé dit dugc “dén bu” khong
thé tim dugc manh dat khac tuong ting v6i dit ma ho da bi thu héi. Hon nita, vdn dé thiéu
cong bang von da nhay cam lai cang trdm trong hon nia khi d4t bi thu héi, khong phai cho cc
nhu cdu ha tdng co ban, ma la cho cic dy dn phét trién kinh té va cic khu cong nghiép. Trong
cac truong hop nay, su khac biét gitia tién dén bu va gia tri trong gia tri sit dung méi dugc néi
rong thém rit nhiéu.

Duéi ché d danh thué toan bo gid tri dit, vin dé nay bién mat boi viéc thu tién thué ddt khién
gid ban dit syt xuong biang tién dan vé 0, bt ké ké hoach st dung hién tai va tuonglai thé nao.
Viéc thu hoi dat duéi ché do danh thué trén gia tri d4t sé chilam mat tai san s6 hitu, ma khong
gy 16 vé tai chinh. Vi gid ban dit gdn bing 0 nén khong cdn phai dén bu cho viéc mit dat.
Duéi ché d¢ danh thué gia tri ddt, viéc dén bu sé gi6i han & cic chi phi vé tai chinh va tam Iy
cho viéc di chuyén ché ¢ va mat mat vé gia tri gia taing von gin véi vi tri dit.

C6 thé dé xudt ring ché d6 dén bu nén mang tinh trg cdp ngoai ché do. Dudi ché d6 thu toan
bo gid tri thué dat, viéc dén bu ngoai ché d6 mang tinh kha thi nhiéu hon vi khéng con cin
kinh phi dé dén bu dét dai von trude nhat hét thudc sé hiu toan dan.

9. Xit ly cac tranh chap vé dat dai

Mot trong cc cach dé€ viéc danh thué gid tri ddt ning cao dugc su cong bang la thong qua cic
tranh chdp vé dit dai.”" Néu hai bén tham gia déu yéu ciu quyén s6 hau d6i véi cung mot

¥ Diéu nay tuong duong véi “lanh dia riéng”, mot thuc tién qudc t€ dugc ap dung trén khip thé gisi.

% Nghi dinh 197/2004/ND-CP vé dén bu, ho trg va ti dinh cu.

' Gillespie (2001) béo céo ring viéc giai quyét cic tranh chdp vé nha dit c6 thé mit nhiéu thoi gian,

tén kém va khong chic chan, véi trén 70% cac vy kién dén sy lién quan dén tranh chidp nha dat khong
dugc gidi quyét. Céc toa an cdp quin/huyéné TPHCM xét xt khoang 600 vu mot nam, véi 1/3 s6 vu

----- X,

dugc khang dn 1én toa an cdp cao hon va phai mdt trung binh t6i 3 nim méi giai quyét xong.
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manh dét va gidy to khong xdc dinh r6 ai la ngusi chua s& hitu thyc sy, thi vin dé nay c6 thé
dugc giai quyét bing cach kiém tra h6 so thué. Néu moét trong hai ngudi da ndp thué tai san
con ngudi kia khong ndp thi hoan toan c6 co sé dé cho ring ngudi cha thuc sy la ngusi danop
thué. Ngudi khong nop thué ¢ trach nhiém phai gidi trinh tai sao anh ta xung la chu s& hau
trong khi ngudi kia lai nop thué.

Viéc ddnh thué gia tri dit cing lam giam dong co tranh chip dit dai bing cach lam giam gia tri
dat. (Ciing c6 thé c6 nhiing tranh chdp vé gid tri von gia ting va viéc danh thué dat dai khong
lam gidm bét tinh chit nghiém trong caa cic tranh chip nay).

10. Phan chia va hgp nhat dat dai

O nhiéu x3, d4t dai ctia cic hod gia dinh dugc chia thanh nhiéu manh véi muyc dich dé méi ho
c6 cting moét s6 lugng dat méi loai. Pay la tré ngai 16n cho san lugng néng nghiép vi né lam
han ché quy mo kinh t&.*> Cac xa c6 dat dai c6 kha nang mang lai san lugng cao phai chiu stic
ép phan b lai nhiing khu dit 16n d6, st dung céc s6 liéu vé chit Iugng dat c6 thé c6 d€ phan
chia lai ddt mot cich cong bang gitia cdc ho gia dinh. Néu c6 cic s6 liéu dang tin cay dugc thu
thap vi muc dich thué, thi cic ho gia dinh sé dé nhan thdy nén phan bé thé nao dé ai cing ting
dugc san lugng ctia minh.

Tuong tu 6 khu vyc thanh thi, dién tich cac khu dit nhé kém hiéu qué va khé khan trong viéc
hop nhét cac thita ddt lién ké gay can tré hoat dong dau tuxiy dung kinh té, dan dén viéc nhiéu
khoanh dt c6 gia tri bi bo phi gitia cdc toa nha va cdc ngoi nha nho kém hiéu qua. Viéc danh
thué toan b gid tri thué dat sé khuyén khich cac chu s hiu dong bo hoéa cac ké hoach phat
trién ctia ho hodc chuyén QSDD cho ngudi nao d6 c6 kha ning xay dung mot cach hiéu qua.
Céc du an ha ting va tai phét trién 16n thudng bi chdm tré do quyén thoa thuin cta nhing
nguoi cht s¢ hitu cho thué hién nay. Néu ho phai tra toan bé gia tri thué dat, thi ho sé thdy
6 lgi ma don di ngay khi dugc nhan tién dén bu cho di doi hay ¢8 phan trong cdc dy an phat
trién mdi.

11. Hap thu cic tac dong ngoai vi

Nhiéu hoat dong ctia con ngudi tao ra lgi ich hoic géy thiét hai cho nhiing ngusi stt dung dat ¢
gdn noi dién ra hoat dong dang dugc ban dén. Cac chuyén gia kinh t€ goi cac1¢i ich va ton hai
nay la cac “tac dong ngoai vi tich cuic” va “tac dong ngoai vi tiéu cuc”. Khi toan b tién thué dat
dugc thu cong khai, moi tic dong ngoai vi c6 thé giy anh hudng téi tai san cta nhiing nguoi
s& httu dat nay thay vao do sé lam anh hudng t6i ngdn kho cong, thong qua nhiing tic dong
doi véi s6 tién thué dit dugc thu cong khai.

Diéu nay c6 nghia la khong can thiét phai xem xét mot ché do dén bu dat dac biét d6i véi cha
s& hitu d4t dai vi nhiing tic dong ngoai vi tiéu cuc (hoic thu tién ctia ho néu ho dugc hudng
céc tac dong ngoai vi tich cuc) vi s6 tién sit dung dit ma ho phai tra ciing diéu chinh theo céc

> Do nhting né luc cdi cach d4t dai trong lich st ma d4tdai & mién bic bi phan chia nho 1é gip do6i so
v6imién Nam. Dién d4t trung binh ciia m¢t thita d4t cing nho hon nhiéu va d4t dai cang phén tan
nhiéu hon so v6i mién nam, khién viéc hgp nhét ddt dai gita cdc ho gia dinh 1a v6 cting khé khan.
Hon nita, v6i né lyc nhim xuc tién phan bs dét dai theo Luat d4t dai ndim 1993, chi c6 mét gidy
ching nhin QSDD dugc cdp cho tdt ca cic manh dat. Nhiéu ho gia dinh do d6 budc phai dang ky
d4t dai thanh nhiéu lan, tén thém chi phi, khién ngudi dan ngai thyc hién né lyc nay.
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tic dong ngoai vi. Tinh hiéu qua doi hoi nhiing ngudi giy ra cic tic dong ngoai vi phai nop
tién® hodc trit thué truyc tiép, nhim khuyén khich ho thuc hién nhiéu hoat dong tao ra céc tac
dong ngoai vi hiéu qua, song sé khong cian c6 mot ché d6 dén bu chung cho nhiing ngusi sé
haiu cdc manh ddt xung quanh, vi chinh phu sé 1a bén thu lgi hoac chiu thiét do céc tic dong
ngoai vi.

Tac dong ngoai vi I6n nhit ma chua s¢ hiu dat dai dugc husng thuong la i viéc cung cdp cic
dich vy ha tang va dich vu cong. Viéc xay dung cau, duong, truéng hoc...thuong lam cho cic
chu s& hitu d4t giau 1én, trong khi ngudi thué phai chiu gid thué cao hon. Viéc danh thué gia
tri dat dai sé giup cong chung nim dugc chi phi phat sinh kém véi viéc cung cdp dich vuva do
do giup cung cdp von cho thém nhiéu dy an.

12. Thué dat dai va nguoi nghéo

Khi céc nha hoach dinh chinh sdch xem xét viéc danh thué dat dai, ho doi khi to6 ra lo ngai
rang nguoi nghéo c6 thé khong c6 kha nang tra tién thué dit. Sy lo ngai cua ho phai dugc
chia thanh hai phan: Ngu6i nghéo s& hau dit c6 gid tri thip va ngudi nghéo sé hiu dit c6 gia
tri cao.

Giai phap cho vin dé nguoi ngheo s& hitu dit co gid tri thdp la cdp cho méi ngudi dan mot
tdm thé chiing nhan quyén dugc mién mot s6 tién thué dit nhat dinh, vi du 1 triéu dong mot
nam.** Moi thanh vién h¢ gia dinh trén 16 tudi phai dugc phép gép phan thué duge mién caa
minh vao bién lai thué chung cta cé gia dinh. Nhu vay, cic gia dinh s6 httu ddt c6 gia tri thip
sé khong phai trd tién thué. Hon nta, viéc cho phép cong dan khong cé dét ban s6 tién mién
thué ctia ho cho nhiing ngudi c6 dit sé cho phép tit ca moi cong dan déu dugc huéng loi nhu
nhau tir phan thué dét dugc trir.

Mot nong dan ngheo cé dat it gid tri sé khong phai ndp thué dit. Tuy nhién, mot nong dan
s6 httu d4t dai mau m&, c6 diéu kién thoi tiét t6t, dugc tudi tiéu ddy du va c6 gid tri1én hon so
v6i dét dai ctia nhiing ngudi khac trong thon lang thi sé phai bu dip cho nhiing nguei khac, vi
muc dich hiéu qué va cong bang. Tuong tu, mot cong déng ndng dan ngheéo sé hitu dit dai cé
gia tri thdy sé khong phai tra bat ky loai thué dit nao. Song mét cong déng gém nhiing néng
dan s6 httu dét dai c6 gid tri rit cao tinh theo ddu ngudi sé phai bu dip cho nhiing cong dong
khdc vi ho dugc tiép cén nhiéu hon dai véi dét daila tai san caa toan dén.

Vin dé ctia nhiing ngudi nghéo s& hitu dat c6 gid tri cao (dic biét la & thanh phd) 1a rat khé
gidi quyét vi nd viia giy cho chung ta tim ly cam thong viia khién chung ta thit vong vi su

% Vi dy, dit nong nghiép gin cic dia diém d6 d4t 6 Pa Nang da bi 6 nhiém va kém mau mg, khién
ngudi dan dia phuong phii lén tiéng phan d6i va doi boi thudng. Huyén T Liém, Ha Noi, cing
1a mot vi du. O d6, vén dé khiéu kién chung cta néng dan ¢ day la ho chi dugc dén bu cho s6 dat
dai bi thu hoi cho xay dung. Cho con lai, nhiing ménh d4t xung quanh cé dién tich nho, thusng &
trong géc véi hinh dang méo mo, khong c6 thuy loi hay ha ting néng nghiép, thi khong dugc dén
b, mic dit da mat kha ning sinh lgi.

** Tuy thudc vao s6 thu udc tinh va thoi gian thiét lap va dp dung thué dat dai, c6 thé cho ring tdng

doanh thu sé vugt qua nhu cdu ctia chinh pha. Phan boi thu c6 thé dugc st dung dé thiét lap mot
hé thdng loi tiic ctia cong dan va/hodc cung cdp tai chinh cho mot hé thong bao hiém xa hoi cho
toan dan.
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kém hiéu qua. Nhiing ngudi nay c6 thé luéng Iy khong mudn chuyén trong khi lai khéng cé
nguon kinh phinao dé tra tién thué dit.”> Néu ching ta d€ mac ho, ho sé khién cho cong déng
bi thua thiét 16n vé co hoi phat trién va c6 thém s6 thu thué dét dai gia ting cung véi sy phét
trién. Chung t6i c6 hai kién nghi nhu sau:

Thit nhit, cho phép ngudi ngheo dugc hoan thué dat dai cho dén khi chét, néu tai san du gia
tri d& nop thué. Khi chét, tai san sé dugc ban va ndp thué kem theo lai suit.

Th hai, khi ro rang Ia tai san khong du gid tri d€ nop thué khi chét thi cin phai dua ra quyét
dinh c¢6 mién thué hay khéng cho tting trudng hgp. Vi cdc thanh phé can dugc quy hoach phat
trién lai va vi tdt ca cdc du an quy hoach phit trién lai déu c6 thé bi dch tic néu ngudi nghéo
khong phai ndp thué dit dai ma ho s¢ hiu, thi sé 1a hop Iy néu thic ép nguoi ta titbo cdc manh
dat c6 gid tri cia ho. Mot hinh thitc théa hiép khac c6 thé ap dung nia la giup ngusi dan c6 dat
dai c6 gia tri chuyén d6i QSDD ctia ho sang & cac chung cu cao ting gan d6, d€ ho van dugc
song trong mai trudng quen thudc, trong cic can ho tién nghi hién dai, ma khong can chiém
mot khoanh dit quy gid.

13. Pang ky thué va mién thué

Ngoai trit cdc truong hop c6 kho khin dugc xét theo tiing truong hop mot, khong nén mién
thué dat dai con ng, nham muc dich git cho hét théng dugc don gian, minh bach va coéng
bing. Quy tic khong cho mién nay can bao gom tit cd cdc bo nganh, co quan chinh phu,
trudng hoc, bénh vién, vién bao taing, DNNN vv.”° Hiéu qua, sy minh bach vé ngan sich va
trach nhiém giai trinh 1a nhiing Iy do giai thich cho quy tic nay.

Viéc bit budc tit ca cdc co quan cong tra tién st dung dét theo gid thi trudng sé gitp cho céc
co quan va cic nha hoach dinh chinh sich c6 co hoi dé can nhic xem liéu dia diém va quy
mo cta cac hoat dong cong c6 cho thiy dit da dugc sit dung hiéu qua hay khong, c6 tinh dén
nhting thay ddi theo thai gian vé mat cong nghé, nhan khdu hoc va nhu ciu cong cong. Mot
co quan chinh phua néu st dung dién tich d4t vuot qud nhu ciu thuc té hodc chiém mot vi tri
khong thich hgp sé lam mét mat cic co hdi 6 1¢i va do d6, lam suy gidm tai san cta toan dan.
Hon thé nita, viéc budc cic co quan nha nudc phai tra tién stt dung dét cing sé tao cho cong
dong dia phuong co héi dugc dén bu vi da giao dét cho cic cdp chinh quyén cao hon.

% Tuy thudc vao s6 thu udc tinh va thoi gian thiét lap va dp dung thué dit dai, c6 thé cho ring tdng

doanh thu sé vugt qua nhu cdu ctia chinh pha. Phan bdi thu c6 thé dugc st dung dé thiét lap mot
hé thong loi tic cta cong dan va/hodc cung cdp tai chinh cho mot hé thong bao hiém xa hoi cho
toan dan.

% Tinh dén nam 2002, cic DNNN ndm git t6i 95% quy dét cia Ha Noi cho cdc t6 chiic thugé, chi dé
lai mot phan nhoé cho muc dich st dung cd nhin. Hon nia, s6 liéu PCI nim 2006 phét hién thdy
ring trong s6 cdc cong ty hién dang thué dat, 13,7% thué lai khong chinh thic tir cic DNNN. Diéu
duong nhién 1 c4&c DNNN phai c6 trach nhiém déi véi tit ca cac khoan tién thué (du la thu tiibén
thtiba hay khong) va ndp lai cho nha nudc trong téng s tién thué phai trd cho dic quyén kiém soét
toan bd mot dia diém. Hon nita, viéc cho thué lai dit ctia cic DNNN 1a bat hgp phap (Luat Dt dai
2003, Diéu 109/2). Tuy nhién, vé mit kinh té, cho thué lai dét sé khong gay ra bat ky tic dong nao
t6i thi trudng, du phai tra tién thué theo gid thi trudng nhu moi ngudi khéc. Nhu véy, chic c6 mot
diéu luit khac sé phai dugc v6 hiéu trong tuong lai.
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14. C6 phan héa cac doanh nghiép nha nuéc (DNNN)’

Céc nd luc c6 phan héa DNNN hién tai can dugc xem xét tit goc d6 diéu gi da dién ra trong
qué trinh tu nhan héa déi véi cac nén kinh té va co ciu xa hoi thudc khéi Dong Au cit hoic
lién hé t6i nhing sy kién “Deutsche Treuhand” Do cac DNNN ndm giw nhiéu dit dai, nén
toan bo dat dai ctia ho dang dugc “tu nhin héa” cho nhiing ngusi nim dugc thong tin ndi b
va c6 nhiéu tién. Céc cong ty sé dugc ban véi gid thip hon gia thi trudng, béi vi khong thé du
bdo trudc gia dit trong tuong lai. Do d6, nhiéu cong ty sé dugc dua ra véi muc dich dau co dat
dai ma ho dang nim gi@t. Céc nha mdy, xi nghiép, ké ca cic don vi lam an c6 lai, sé dong ctra
va dét bi git lai cho dén khi c6 cdc dy an ddu tu ha ting 16n.

Viéc danh thué gid tri ddt sé ngin ngtia nhiing thiét hai do viéc mua dau co cic DNNN gay ra,
vi khong déloi nhudn phat sinh tit dau co dat nita. Loai bé dau co dit dai ra khoi qua trinh c6
phin héa sé tao nhiéu co héi hon cho cic nhém cé tui tién it hon (nhu ngudi lao dong ching
han) tham gia d4u gi4 DNNN, béi yéu cdu vé vén sé thip hon.

banh thué dit dai ctia cic DNNN, du cic doanh nghiép nay c6 ¢ phan hoéa hay khong, sé
dam bao rang viéc stt dung phan dit dai nay ctua dit nudc sé mang lai mét nguén thu nhip 6n
dinh cho céc thé hé tuong lai.

15. Danh thué thu nhap ti cho thué bat dong san

Thu nhép tir cho thué bit dong san thuong thudc dién chiu thué thu nhip. Mic du quy dinh
nay dem lai mot phan tién thué d4t cho ngan kho, song day 1a cach lam khong hiéu qua. Thu
nhit, ¢ trudng hop tron thué. Mot cach thic don gian la khai sai s6 tién. Hon thé nia, ké
ca v6i hé thong ké todn t6t nhat thi viéc tinh toan thu nhap rong tir bit dong san cing la viéc
kho, vi kho xdc dinh nhiing hang muc nhu khau hao. Gita tinh tranglong 1éo vé ma s6 thué va
cac nha ké toan, luat su dang mong kiém 1¢i, c6 rat nhiéu cich thic hop phap dé€ cic nha dau
tu bt dong san gidm s6 tién thué phai trd, nhung lai gay chi phi dang ké cho tinh hiéu qua va
cong bang xa hoi.

bit thu nhép ti bat dong san vao dién chiu thué thu nhip cing tao gdnh niang cho nhiing
nguoi dang stt dung dat dai ctia minh mot cach hiéu qud, so véi nhiing ngudi d€ dat dai naim
yén khong st dung, dau co. Khi nhiing ngudi cha sé hiu dét dai ndp thué thi tot nhitla danh
thué trén gid tri thué dit, khong quan tdm t6i thu nhap hién tai tir dt. Diéu nay ddm bao ring
nhiing ngudi c6 QSDD sé c6 dong co khuyén khich st dung dat hiéu qua.

16. Phong ngira viéc gia tri thué dit taing lén dét ngot

Viéc danh thué gia tri ddt n6i chung sé dan dén nhing thay d6i thuan loi hon trong viéc thué
dat, vi nhiing yéu t6 ddu co, tham nhing va hudng tién chénh léch dugc gidm thiéu. Tuy
nhién, cic dy 4n ha ting 16n, cdc du dn ddu tu tu nhan gan ké, tinh hinh phat trién kinh té
thé gidi va nhiing thay d6i trong cac quy dinh ctia phép ludt, c6 thé dan dén nhiing thay déi
nhanh chéng, khong luong trudc trong gid thué dit. Diéu nay c6 thé dan dén thualé vé phan

°7 Chinh phu Viét Nam ra 1énh c¢6 phan tu nhidn héa cic DNNN trong nim 1992. Hon 3.500 DNNN
da dugc c6 phan tunhén hoéa tinh dén cusi nam 2005. Khoang 1.505 doanh nghiép nita dang c6 ké
hoach tu nhin héa dén cudi nim 2010 (trong s6 d6 cé tit ca cac ngan hang thuong mai nha nudc).
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gid tri gia ting ma nha ddu tu dit vao dit. D& tubdo vé khoil, cic nha dau tu c6 thé mua bao
hiém déi v6i nhiing thay déi trong gid thué dat.

Séla hop ly khi trong dei cac cong ty bao hiém dua ra hinh thic bao hiém nhu vay khi d4t dai
chiu thué toan b¢. Viéc mua loai hinh bao hiém d¢6 sé giup cac nha dau tu ty tin ring ho c6 thé
thu héi vén dau tu theo ké hoach dau tu ban dau.

17. Cac du an thi diém

Néu n6 lyc bién ddt dai thanh nguén thu ngin séch chinh ctia mét qudc gia té ra qua tham
vong, thi cé thé thiét ké cc dy én thi diém. Tuy nhién, méi khu céng nghiép dugc mién thué
da Ia mot “dy 4n thi diém” nhu viy, can ct trén lap ludn cho ring cdc mic thué thdp hon sé
thac ddy tang truéng kinh t€.%

C6 mot dy an thd vi hién dang moc 1én bén bo dong ctia song Hong 6 Ha Noi, mot trung tim
do thi tri gid nhiéu ty dola da dugc Viét Nam va Han Qudéc thoa thudn x4y dung. Khu kinh
doanh thuong mai va din cu rong 16n va hién dai nay sé doi hoi di doi 170.000 ngusi va con
chd duge Quéc hoi phé duyét. Dy an phat trién d6 thi nay tinh dén nam 2020 sé trai dai 40
km doc theo b& song, tinh tir trung tim ¢ ciia Ha Ngi. Dy dn d6 thi rong 4.200 hecta sé can
khoang 7 ty dola d€ dau tu xay dung cc cao 6¢, khu dan cu, cong vién va dé diéu ngan con
song Hong hay géy la lut.

Bang cich dp dung céc nguyén tic danh thué gid tri ddt dai, du 4n d6 so nay c6 thé tién trién
rdt nhanh, thudn lgi hon va cong bang hon so véi cdc quy dinh ctia céc ludt thué, dau tu va dat
dai hién hanh. Chuyén mot dién tich 4.200 hécta thanh mot khu khong tinh thué duy nhit,
ma chi thu1¢ phi stt dung ddt hang nim dua trén gia thi truong, sé tao mot san choi cong bing
cho tdt ca cdc bén tham gia va ddm bao dugc tinh minh bach trong qud trinh nay. Tuy nhién,
do du 4n dén nam 2020 mdi hoan thanh, Viét Nam sé budng long mét co héi husng lgi trén
quy mo I6n ti sy ting trudng va thinh vugng bén viing thu dugc ti viéc chuyén sang ddnh
thué gid tri dat dai, da dugc du kién trong ké hoach phat trién KTXH S nim hién nay.

18. Ap dung thuc té danh thué dién tich dit khan hiém: Phi 4ch tic
giao thong 6 Luin Don

Thanh c6ng to 16n ctia Luin Do6n vé thu phi dch tic giao thong, gitp giao thong thong sudt va
13 nguon kinh phi dé phét trién cac dich vu giao thong cong cdng, la mot vi du dién hinh cua
viéc thu phi st dung cic nguén luc khan hiém (trong trudng hop nay la dudng phé) cé thé lam
tang tinh hiéu qua va tinh cong bang nhu thé nao. Thei gian di lai dugc giam di dang ké trong
khi sy tién lgi gia ting, khién thanh pho hoat dong hiéu qua hon.

Dbang tiéc 1a Ludn Don lai han ché téi thiéu cic loai thué dat dai. Véi mitc thué cao hon, tién
thué sé ting cao do giao thong thuin l¢i sé lam ting dang ké s6 thu ngén sdch cta thanh phd va
cic loai thué khong c6 loi ¢ thé lam anh hudng dén thuong mai.

% Luuy m&i quan hé chit ché gitta mot ché d6 thué va tién thué dit: 6 noi nao thué thip hon thi tién

thuédit thuong cao hon va ngugc lai. Do d6, néu khong thu toan bo tién thué dat, thi mic thué
sudt thdp hon sé do chu s6 httu ddt hudng.
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Ha Noéi va TPHCM c6 thé kiém soat dugc tinh hinh dch tic giao thong ngay cang cao bing
cch dp dung mot muic phi, ching han 20 déla mot xe 6-t6 mot ngay, vi st dung dudng pho
(v6i xe buyt va xe tai mtic phila 100 d6la). S6 tién phi thu dugc khoang S triéu déla mét ngay
sé dugc ndp vao ngan sach thanh phé. K& ca khi tinh mdc chi phi hanh chinh dit nhit c6 thé
tuong tuong dugc, thi van con lai 4 triéu dola méi ngay dé nang cdp hé théng giao thong cong
cong. Diéu nay sé giup han ché ding ké s6 lugng xe mdy, bsi ngusi dan sé c6 co hoi dugc
hudéng mot hé théng giao thong cong cong hiéu qua va thuén tién. Toan b cic tuyén phé va
cac khu vyc trong thanh phé khi d6 c6 thé chi cho phép cac phuong tién giao thong cong cong
hoat dong va di bo. Hon thé nita, chi médt 50 ngay 1a c6 du s6 thu d€ cdp vén cho toan bo du
an tau dién va tau dién ngdm caa Phdp. Viéc c6 mot hé thong thu tién thué dit ngay cang I6n
vi lgi ich cong sé gitp bién Ha Noi va TPHCM tré thanh mot thanh phd loai mot, phét trién
bén viing cta thé ky 21.

19. Cac van dé hanh chinh quan ly ctia Hé thong thué Gia tri dat
Xdc dinh gid tri dat

Nén ting ctia mét hé thong thué bat dong san hodc thué gid tri ddt chinh la viéc xdc dinh gid
tri ddt. Xdc dinh gia tri d4t can phai chinh xdc, cap nhét va minh bach. Ngay nay, véi viéc st
dung cong nghé mdy tinh, hé théng thong tin dia ly (GIS) va trang web toan cdu, viéc xéc
dinh c6 thé dugc cip nhit thuong xuyén nhu mong mudn. Trong mét hé thong nhu vay, tinh
chdt hoan toan minh bach sé dem lai mét san choi binh dang cho tit ca nhiing ai tham gia thi
trudng ciing nhu cac co quan nha nudc lién quan thich hop.

C6 nhiéu phuong phap mang tinh can ban dé xac dinh gia tri ddt mét cach hop ly:

« Tydinhgid
« Dinh gid theo y kién chuyén gia, va
o  Ddiu gid cong khai

Hé thong tu dinh gid pht hop véi viéc xac dinh gia tri ctia khu ddt khong dugc cai tao, vaxac dinh
gié tri két hgp cua khu dét ciing nhu céc bién phép céi tao, nhung khong dugc st dung (it nhat

12 mot cach truc tiép) dé xac dinh gid tri ctia ddt dugc cai tao. Trong hé thong tu dinh gid®

moi
ngudi ndm quyén st dung dat sé khai bdo gia tri tai san ctia minh cho nha nudéc, véi diéu kién la
cong dén nao ciing c6 quyén mua tai san d6 & miic gid da khai bdo. Miic gid qué cao khong dugc
khuyén khich vi sé tao ra khoan ndp thué cao, mit khic, muic gia qua thdp cing khong dugc
khuyén khich vi nhu véy sé c6 kha nang bién viéc ban bit dong san thanh mot nghia vu.

Néu khu dit khong dugc cai tao, gia tri dugc xac dinh c6 thé1a gia tri cho thué. Quy trinh ty
dinh gia sé cong khai hoa gid tri cho thué ctia khu dit. Néu khu dét dugc cai tao, quy trinh ty

* Diéu nay c6 thé cing la khi méi nghe 1an ddu tién, nhung trén thyc t€ bat ky ai khi di thué vin
phong hay thué cin h déu trai qua mét giai doan tu danh gid co ban véi nhitng cau hoi nhu: Minh
c6 du tién dé tra cho ché nay khong? Ché nay c6 gid tri gi v6i minh? Minh ¢6 mudn va c6 kha
nang tra tién thué déu dan khong? Xem thém vé ly thuyét ty dinh gia trong bai viét cta Florenz
Plassmann va T. Nicolaus Tideman, “Dinh gia chinh xdc khi khong c6 thi trudng” sip dugc xudt
ban trén t& Ddnh gid Tai chinh cong (Public Finance Review), va hién da dugc ding tai dusi dang tai
liéu nghién cttu 6 dia chi http://econ.binghamton.edu/wp01/WP0101.pdf.
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dinh gia phai dé cip dén gid ban, cu thé 1a gid ban két hop ctia khu dat va bién phdp cai tao.
Néu chi danh thué mot phén gid tri dat dé€ dét co gid ban cao thi c6 thé sit dung hé théng tu
dinh gid dé xdc dinh gia ddt mot cdch gidn tiép. T viéc ty dinh gid két hop cho khu dét va cac
bién phap cai tao, mot ngudi c6 thé udc tinh théng ké vé gid ban ctia khu dat néu khong duoc
cai tao. Khi chuyén sang danh thué 100% gia tri dit, gid ban cta khu dt sé tién vé 0 va tinh
hitu dung cta viée ty dinh gid trong xac dinh gid tri dit sé khong con.

Viéc dinh gid theo y kién chuyén gia c6 thé dugc giao cho mdt cong ty kinh doanh hay thdm
dinh bat dong san chuyén nghiép, hoic moét co quan nha nuéc. Diéu quan trong trong qua
trinh dinh gid theo y kién chuyén gia 1a kéu goi y kién tir phia nguai thué c6 hop dong dé biét
ly do tai sao ho dinh gid qué cao, d6ng thoi thu thap thém cic thong tin thi trusng nhim tang
cuong tinh chinh xdc cta cdc dinh gia trong tuong lai.'®

“Ddu gid thué d4t” cong khai la phuong phép c6 thé st dung dé xdc dinh xem ngudi stt dung
dat tiém nang nao sé dit gid tri 16n nhat cho co héi st dung dit. Trong ddu gid, moi ngudi s
dung tiém nang sé nop mot don thau duy nhit dugc dan kin, trong d6 ghi s6 tién ma minh sdn
sang tra dé dugc stt dung khu d4t trong nam dau tién. Khu dit sé dugc giao cho ngudi nao dua
ra gid cao nhdt, nhung gid ma nguoi tra gid cao nhét phai tra - va gid tré thanh gid tri dugc dinh
gid dau tién — sé 1a muic gi cao thu hai dugc dua ra trong ddu gid. Giong nhu mot giai thudng
khuyén khich, nguei ddu gia dua ra muc gia cao thit hai dugc nhan 1% tién thué d4t trong nam
dau tién. Két qua cua cic vu ddu gid thué dat cong khai nhu thé nay sé cung cép da liéu cho
ban d6 gid tri ddt. Nhing diém khdc trén ban do6 sé dugc suy luan bang phuong phép noéi suy.

Cé hai nguyén nhan dé cho phép ngudi thing cudc tra tién thué dat theo mdc gid cao thd hai.
Trudc hét, miic gia cao thit hai bi€u hién chi phi co héi cta khu dat, tic 1a gid tri cta khu dat
doi véi mot ngusi khac néu nhu nguoi dat gia cao nhdt khong mudn st dung khu dét d6 naa.
Khong doi ngudi st dung dat phai trd cao hon muc gid d6 1a diéu cong bang. Thi hai, néu gia
phai tra la mdc gid cao thit hai dugc dua ra trong ddu gia thi ngudi ddu gia khong phai lo ngai
vé kha nang anh ta la ngudi dua ra gid cao nhét va mic gia cao thit hai thdp hon nhiéu so véi
gid anh ta dua ra, c6 nghia la anh ta c6 co hdi dugc stt dung khu dat véi gia thap hon so véi gia
ma anh ta dua ra. Trdi lai, néu nhiing nguoi du d4u gid lo ngai vé diéu nay, ho sé c6 dong co dé
dat gia thap hon so véi gia tri ctia khu dat d6i véi ho.

C6 thé thdy ring khi s6 tién phai tra 1a mic gid cao thi hai dugc dit ra trong cudc ddu gid thi
nguoi dy ddu gid khong thé c6 mot chién lugc dit gid nao t6t hon la cho biét mot cich trung
thuc khu d4t d6 c6 gid tri nhu thé nao véi anh ta (xem Vickrey 1961, 837). Viéc trich 1% tién
thué trong ndm d4u tién cho ngudi dit gid cao thi hai cang cé y nghia khuyén khich nhiing
nguoi c6 hiéu biét tham gia ddu gid va boc 16 gid tri tiém ning caa khu dit, nho d6 6 thé cung
cdp nhiing thong tin quan trong vé gid trj ctia khu dit.

Nguoi dit gid cao nhit sé dugc quyén st dung khu dat trong khoang thai gian ma anh ta sdn
sang tra tién thué (dugc diéu chinh thudng xuyén) cho khu dét trong tinh trang khong dugc
cai tao. Trong nhiing nam sau d¢, gia tri cho thué ctia khu dat sé dugc tinh toan bang cich ndi
suy tif két qua ddu gid thué dat cong khai cta cdc manh dét khac gan do.

19 Hiép hoi Quéc té cdc chuyén gia dinh gid (IAAO) cong nhan khoang sai biét +/- 20% néi chung
la dat yéu cdu. Tuy nhién, diéu nay chi ép dung cho cic thdm dinh bit dong san, bao gom ca céc
bién phdp cai tao khé dinh gid. Néu chi xac dinh gid tri ctia khu dét thi mic d6 chinh xac phai
cao hon nhiéu.
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Vinhiing ngudi dia phuong thudng c6 hiéu biét tot vé tinh hinh dia phuong nén viéc dinh gid
nén dugc thuc hién & cdp dia phuong. Cang béi vi cic dia phuong c6 thé mudén c6 ging chiing
minh ring dit dai 6 khu vyc minh c6 moét gid tri nao d6, d€ c6 su hoé trg 16n hon tir chinh
quyén, nén chinh quyén tinh cin phai gidm sat qua trinh dinh gié va diéu chinh dinh gid trén
dia ban dia phuong. Tuong ty, chinh quyén trung uong can phai gidm sit cdc hoat dong dinh
gid ctia cic tinh dé dam béo sy tuong hop gitta cc tinh.

20. Thoi han téi vu cda Quyén st dung dat

Viéc thu tién thué dit (dugc diéu chinh hang nim) sé khién cho viéc ddm bao quyén st dung
dat dé€ ngo khong han ché tré thanh mot yéu cdu thuc tién va hop ly. Chiing nao con ndp
thué, chiing d6 ngusi thué c6 hop dong con dugc uu tién st dung khu d4t mai mai, néu anh
tamudén. Nhu viy, c6 thé don gian hoa luit d4t dai hién hanh véi nhiéu khoang thoi han thué
dat khic nhau.

Quyén st dung ddt vo han dinh xudt phat tit mét Iy do quan trong lién quan dén tinh hiéu qua.
V6i quyén nay, ngudi thué c6 hop déng khong c6 dong co nao dé giam b6t cac nd luc dau tu
co ban va duy tri dén cudi thoi han thué. Thay vao d6, anh ta lai c6 dong co git cho cic bién
phép cdi tao ddt ctia minh 6 mdc c6 hiéu qua cao nhat, délién tuc dat dugc lgi nhuén I6n nhit
tir viéc stt dung khu dit.

21. Thu nhip tiém tang tu dat di thué

Cang nhu & nhiéu noi khic, di liéu vé tién thué d4t trong nén kinh té khong dugc thu thip &
Viét Nam. Vi vdy, trong lac chua c6 nhiing nguén luc 16n dugc bo ra dé tong hop cac di liéu
can thiét thi ngudi ta chi c6 thé uéc doan mot cach so bo thu nhip tiém tang tir d4t di thueé.

Mot két ludn suy ra tir ly thuyét kinh té 1a khi ndo ngudi ta bo tién vao co sé ha ting c6 gid tri
(nhu dudng sa, ciu, cic co s& dich vy, hé théng giao théng nhanh, viv.), thi két qua 1a gid tri
cho thué ctia dit dai xung quanh do sé tang Ién du dé bu lai tra chi phi cho co s ha tang. Day
1a “Pinh ly Henry George” (xem Arnott vaf Stigliltz 1979). Do d4, tién thué dit khong chi
du ma con thira dé chi tra cho tdt ca cac chi phi co sé ha ting dang gia.

Téng s6 tién thué dit trong nén kinh t€ Viét Nam phai 1én hon nhiéu so véi chi phi caa cdc co
s6 ha ting dugc dang gid. D6 la bai vi dat 6 gid tri ké ca trude khi dugc bé sung co sé ha ting,
va bai vi ngoai ban than khu dét thi con c6 nhiéu yéu t6 cdu thanh khéc trong tién thué dat.
Mot nguon quan trong nhdt trong s6 d6 la dau lta. Nhung ngoai ra con c6 than, quyén danh
bt cd, quyén st dung mat nudc va cé 1€ 1a nhiéu yéu t6 khac naa.

Dé c6 y tudng so bo vé quy mo cho thué dit ¢ Ha Noi va TP. H6 Chi Minh, c6 thé st dung mo
hinh cho thué khoéng gian. Gia st nhu:

« Gid ban gidm theo s6 ma so véi gia cao nhdt $P cho 1 km* dit 6 trung tim thanh phé.

o Céch trung tim thanh phd 1 km, gia tri cua ddt 1a Pe.

« Phan dién tich dit A do tu nhén st dung, phan con lai la duong phé, cong vién, vv.

o Bankinh thanh phélar.

« Laisudt trong nén kinh té1a I.

o T6c d¢ ting trudng cua nén kinh té1a G.
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«  Thué sudt nam danh vao gid tri ban datla T'

o  Khi d6 ta c6 t6ng gid ban d4t cua tu nhan trong thanh phd la:

S = I()r27rpAPe_fpdp = 27&4["[(—? —%)e‘fp] ; = 2’;’11) [1—(1+ fie ]

V6i mot thanh phé 6 ban kinh 16n hon § km, anh huéng cta ban kinh nay 1a khong déng ké
va c6 thé dugc coi nhu' s6 v6 tan. Nhu vdy, cong thiic trén sé trd thanh:

_ 27AP

= f2

bé giai thich tir gia tri ban dat dén gid tri thué dat, c6 thé vin dung yéu t6 1a gia thué dat, dugc

coi la mét phan trong gia ban dét, sé xdp xi bing I + T — G, nhu vdy téng gid tri cho thué cta
dat dai thudc tu nhén trong thanh phd la:

27AP
2

S

R=

(I+T-G)

Duéi day la moét s6 goi y hop 1y cho cdc thong s6 trong cong thuic:

A 14 — phén dién tich trong thanh phé la dit ctia tu nhan

P 17 ty $/km2 (Tp. H6 Chi Minh); 8 ty $/km2 (Ha Noi) - gia d4t & thoi diém cao nhét
(chia cho 1 tri¢u dé biét gia caa 1 m2)

f 0,7 — hé s6 ma dé tinh miic gidm gid dét (hé s6 V4 trén km)

I 15% - lai sudt trong nén kinh té

T 0,1% — thué sudt nam hién tai danh vao gia ban dat

G 8% — téc do tang trudng ctia nén kinh té

V6i cac thong s6 mang cdc gia tri nhu trén, udc tinh dugc tong s6 tién thué dit hang nim &
TP. H6 Chi Minh 47,7 ty d6 la 8 TP. HCM va 3,6 tj do la 6 Ha Noi. Ap dung thué gid trj dat
sé tao ra mot luic ddy cac con s6 nay 1én va mot luc khiac kéo chiing xudng thap. Hiéu qua l6n
hon tir viéc x6a bo thué thuong mai sé lam cho tién thué dit ting Ién. Nhung ngugc lai, viéc
mdt l¢i nhudn ti dau co dét dai khi dat bi danh thué cang c6 nghia la mét lugng 16n d4t dai sé
thita ra dé stt dung, diéu nay lam cho tién thué dit gidm xuéng. Néu cho anh huéng cua yéu
t6 thu hai la 16n hon, ta u6c tinh dugc tong tién thué dat 6 TP. HCM va HaN¢ila9 ty do la
mdi nadm (cho phép bién d6 sai s6 am 12 20%). Ta cé thé uSc tinh mot cdch than trong ring
tién thué dét cho dién tich ddt con lai 6 Viét Nam la 1 ty $d6 la méi niam, trong tong s6 tién
thué dit hang nim ctia ca nudc la 10 ty dola.

Téng s6 tién noi trén ctia ca nudc khong chi bao gém maéi tién thué dat ma con bao gém tién
thué tir chiét tich dau, than, quang phd, quyén dénh bt cd, va cdc nguén khac. Thu nhap tu
dau dat 8 ty d6 la trong ndm 2006 (cong véi 3,8 ty d6 la thué thu nhép ctia céc doanh nghiép
trong nganh ddu khi); va hién tai, khi gi4 ddu ting, chic chin thu nhap nay phailén hon nhiéu.
Do vay, hoan toan c6 kha nang la tién thué thita du dé, bing viéc gach mot nét but ky quyét
dinh, Viét Nam c6 thé x0d bo tdt ca cac loai thué thuong mai va thay thé ching bing mét hé
théng thué gid tri ddt dya trén co s thi truong tu do, hiéu qud, cong bang va c6 tinh trung lap
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vé mit thu nhdp. Nho d6, Viét Nam sé c6 thé thdo g6 nut budc thit d€ dat dugc tiém ning
tang truéng 6n dinh chua tiing c6 trude day.

22. Chinh quyén cdc cip chia sé thu nhép ti tién thué dat giia cac cap
chinh quyén

Cé hai triét ly c6 thé st dung dé thiét ké mot hé théng cho cac cdp chinh quyén phén chia sé
thu nhép ti tién thué dét gitta cac cdp chinh quyén. Mot 1a triét Iy thiét ké nén mot hé thong
don gian, va mot la triét Iy thiét ké nén mot hé thong nhim trao quyén han theo muc d6 hiéu
qud ma cic cdp chinh quyén quan ly cong viéc cia minh.

H¢ thong don gidn

Mot hé thong don gian sé st dung nguyén tic chia sé thu nhap 1/3. V& khia canh minh bach,
kién thiic dia phuong va trich nhiém giai trinh, tién thué dit do cdp dia phuong thu la t6t nhat.
Nhu véy, cdp dia phuong la noi sé thu tién thué dit. Dia phuong sé giti lai 1/3, s6 nay dugc
chia sé gitfa cdp xa va cdc cdp co sd khac, va chuyén 2/3 1én tinh (= 33% t6ng s6 danh cho cong
déng dia phuong). Tinh sé giit lai 1/3 s6 tién nhan dugc tit dia phuong, va chuyén tiép 2/3
con lai 1én chinh quyén trung uong (= 22% tdng s6 danh cho tinh, va 44% téng s6 danh cho
chinh quyén trung uong).

Mai cdp chinh quyén sé chi tra cic chi phi ctia minh béng tién thu nhap dugc chia va phin b
phan con thita cho d4n ching theo ty1¢ bing nhau gitia cdc cong dan. Theo cach nay, ngudi ndng
din ngheo nhdt & thon ban xa x6i nhit sé nhin dugc phan lgi ich bang véi nguoi giau nhét & trung
tam Ha Noéi. Tuy véi nhém ngudi nay, 1oi ich dugc nhan c6 thé bing gid tri lao dong trong mot
nam; v6i nhém ngudi kia, 1gi ich dugc nhan c6 thé khong du dé tra cho ngusi gitp viéce.

Ngoai thu nhép ti thué dit truyén théng, chinh quyén trung wong cang phin bé thu nhap
ti cdc nguon tao ra tién thué khic nhu quyén khai thac khodng san, va gidy phép cho nhiing
tht nhu phé dién tu, gidy phép khai thac thuy dién, bai d6 may bay, gidy phép danh bt ca.
(néu 1a trudng hop khai thac trdm tich khodng san, vi du nhu than, nghia la hoat dong nay
gy 6 nhiém va suy thodi moéi truong cho tinh, thi béi thuong thém cho nhing ngusi dan dia
phuong phai chiu dnh huéng 1a viéc thich hgp). Viéc phan chia nhu vay c6 thé 1a cach hop ly
dé tao diéu kién cho ngusi dan dugc hudng loi ich 16n nhdt, va ting cudng hon nita quyén loi
ngang nhau cua tit cd moi cdng dan dai véi loi ich tir tai nguyén thién nhién ctia quoc gia. D€
diéu hanh nha nuéc t6t, can hiéu ring dat dai “thudc sé hiru toan dan.”"!

Bang duéi day mo ta ké hoach phan chia thu nhép theo céch trinh bay & trén:

3 cap chinh quyén
Tién thué Phincaa Phan cda tinh Phan caa
dia phuong trung wong*
Phan chia ban dau 100% 67% 15%
Phan chia dugc git lai va st dung theo cac
nguyén tic diéu hanh nha nudc tot 33% 22% 44%

* Khong tinh thu nhap tit cdc nguon tai nguyén thién nhién

100 Hién phdp Viét Nam, diéu 17 va 18; Luat Dt dai 2003, diéu 1 va 5
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Dinh gid sai la cich duy nhét c6 thé phd hoai tinh chit quan binh cua hé thong thué dit ¢
trén. Do d6, dinh gid ddt phai dugc tién hanh cong khai va thuong xuyén. Nhing truong
hop ndp thué mudn phai bi phat, néu nép qua mudn — dé c6 thé nghi ngd mét cach hop
ly ring ngudi thué sé khong ndp thué - thi cich xt ly c6 thé 1a ldy lai ddt va dem ddu gia
cong khai.'”?

H¢ théng vdi cdc co ché khuyén khich hi¢u qud

Mot han ché ctia nguyén tic 1/3 1a n6 khong khuyén khich céc tinh va dia phuong thuc hién
cdc ddu tu c6 gid tri vao cd s& ha ting. Néu mot dia phuong bo ra 2 ty dong dé cai tao co s6
ha tdng va do d6 lam ting tién thué d4t thém 3 ty dong, thi dia phuong cung chi dugc gia
lai 1 ty, c6 nghia la dau tu co s& ha ting d6 6 gia tri v6i qudc gia, chit khong c6 gid tri véi
dia phuong. D€ thic déy cic dia phuong thuc hién moi dau tu co s& ha ting c6 gid tri, cdn
phai cho phép dia phuong git lai toan bo phén tién thué ting thém nhd c6 nhing dau tu d6.

Diéu nay khong c6 nghia la dia phuong phai dugc phép giti lai tt ca s6 tién thué dat. Trai
lai, diéu nay chi c6 nghia 1a phén tién thué ma dia phuong chuyén cho tinh sé khong phu
thudc bédivao viéc dau tu cta dia phuong trén khu dat cho thué. Tuong tu nhu véy, phian
tién thué ma tinh chuyén cho chinh quyén trung uong ciing sé khong phu thudc vao nhiing
dau tu ma tinh thuc hién trén khu dat do.

bé dam béo tinh cong bang va hiéu qua gitta cic tinh va dia phuong, can c6 mét quy trinh
thu tuc d€ chinh quyén trung wong danh gia “gid tri khong dugc cdi tao” cua ting tinh, va dé
chinh quyén tinh dénh gia “gid tri khong dugc cai tao” cta tiing dia phuong trong tinh. Gia
tri khong dugc cai tao cua tinh hodc dia phuong sé dugc can bo dinh gid thim dinh dé xac
dinh gia tri cho thué lam noi 6, va hoat dong cai tao néu chua c6 dau tu nao trong khu vuc.
Phan tién thué ma tinh chuyén lai cho trung wong sé bang gia tri khong dugc cai tao trur di
mot khoan tién da dé phin bé 1gi ich cho tdt ca moi nguoi dan trong tinh. Tinh sé dugc gia
lai toan b gid tri cho thué ting thém nhd cac ddu tu ctia tinh cho co s ha ting, va nhs d6
sé c6 quy dé chi tra cho cic co sé ha ting d6. Tinh cting sé c6 tién dé chia sé 1giich cho tiing
nguoi dan. Tinh nao khong du tién dé dam bao phan bs day du lgi ich cho tiing nguoi dan
ké ca khi khong chuyén lai mot phan tién thué nao cho trung uong, thi trung uong sé bu lai
cho tinh d6 bing thu nhip dugc chuyén vé tir cdc tinh khéc giau hon.

Phan tién thué ma dia phuong chuyén lai cho tinh sé bing gid tri dit khong dugc cai tao
cua dia phuong trif di mét khodn tién da dé phan bé 1gi ich cho tit cd moi ngudi dén & dia
phuong. Nhu véy, dia phuong sé c6 du tién dé chi trd cho cic co s6 ha tang va chia sé loi
ich cho tting ngudi dan. Dia phuong nao khong du tién dé€ phan bé ddy du lgi ich cho tiing

2 Piu gid cong khai dit trong trudng hgp ndp thué muodn cang la cich ép dung cing mot nguyén
tic dé giam bét sy cudng ché. Tuy nhién, cé nhiing truong hgp ma néu bat mét ngusi doi di thi
sé 1a bt hop ly du ngudi nay khong thé hé trg cong déng theo cdch ma nhiing ngudi khic c6 thé
lam. Nhang truong hop nay can dugc xtly theo tinh hudng cu thé va dic biét. Hoan thué dén khi
chét la mot thod hiép thudng dugc chdp nhin. Néu khong phai la trudng hop dic biét thi thong
thudng ndp thué mudn 90 ngay da dugc hiéu la ddu hiéu bdo dong. Sau 180 ngay, tai sin d6 phai
dugc dem d4u gid “Vickrey” (gia thithai). Bat ky cai tao ndo d6i véi tai san ciing sé dugc dem ddu
gid. Tién thu dugc tu ddu gid sé dugc dung dé nop thué con thiéu va hoan trd cic chi phi hanh
chinh. Phan con thta sé dugc tra lai cho ngudi thué lac trude.
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nguoi dan ké ca khi khong chuyén lai mét phan tién thué nao cho tinh thi tinh sé bu lai cho
dia phuong d6 bing thu nhap cua tinh tir cdc nguén khac.

23. Nén ban hay cho thué dat?

AP

Nhiéu qudc gia stt dung hé théng “s6 hitu tu nhan” d6i véi dat dai, thay vi coi dat dai la tai sin
chung ctia cong dan va cong dan c6 quyén st dung céc phédn cta tai san chung d6. Do vay,
nén xem xét sy khdc nhau gitta ché d¢ sé hitu tu nhén va ché d6 quyén st dung céc phan cta
tai sin chung.

Cho thué va ban dit c6 thé dugc hiu gan nhu tuong duong nhau, néu nhu viéc cho thué dién
ra trong mét thoi han dai va véi gid thué c¢6 dinh. Do d6 Iy thuyét kinh té khong cung cdp co
s6 d€ khing dinh ring cdi nay hay cdi kia 1a pht hop hon. Nhung méi mét cach déu cé nhing
hé luy vé kinh t€ va tim ly khac nhau. Quyén s6 hitu tu nhan cho thdy mic d6 kiém sodt va
trach nhiém cd nhén 16n hon. Nhing tinh chét nay khién cho quyén s& htu tu nhén tré nén
hidp dan. Mit khéc, néu nhiing ngusi st dung dat dugc goi la ngudi sé hitu dét dai thi sé c6 xu
huéng tin ring, sé la khong cong bing néu tang s6 tién ngudi s6 hitu phai tra dé sit dung dat
(tiic 1a thué) chi vi gié tri cho thué cta dit ting. Nhung néu nhu khoéng ting thué khi gi4 tri
cho thué ting thi nén kinh té sé phai chiu ganh nang véi cac loai thué khac, nhiing ngudi s
hitu ddt sé dan dan tré thanh ting 16p dugc uu dai, va cic thé hé sau nay sé mat co hoi dé tiép
can dit dai theo cdc diéu kién giong nhu thé hé hién tai.

Goi nguoi st dung dét 1a ngudi thué d4t nhdn manh y tuéng dat dai cia quéc gia 1a di san
chung ctia moi thé hé, va lam cho nguoi ta dé hiéu nguyén nhén tai sao nhiing ngusi stt dung
phai tra nhiéu hon khi gia tri cho thué ctia dit taing. Tuy nhién, dé thyc hién viéc cho thué mot
cach hiéu qua, nhiing ngudi c6 quyén st dung dat phai dugc quyén lua chon thoi han v6 han
dinh dé tiép tuc su dung dit ma ho thué, véi diéu kién ho sin sang tra gid tri cho thué dugc
diéu chinh thudng xuyén. Mot diéu khéc ciing can thiét la phai c6 cam két bao dam khong bo
hoang dit, dé cho moi ngudi c6 dong co duy tri gia tri cia manh ddt ma ho st dung.

Vi “cho thué” cing nhu “ban” déu khong cé du y nghia dé phu hop tét nhit cho mot qudc gia
trong viéc quan ly dat dai, nén nguoi ta cin dén mot thuit nga méi d€ mo ta cdc méi quan hé
lién quan dén dit. Trong tiéng Anh thuit ngi c6 vé nhu pht hop nhit la “quyén chiém hau
dat tu nhan”. Tuy nhién, bit ké thuit ngi nao dugc lya chon thi diéu quan trong d6i véi cong
chung la hiéu dugc ring, mot ca nhan c6 quyén stt dung dit nghia la:

« Cdnhan d6 c6 quyén va trich nhiém quyét dinh cich stt dung dit;

« Cdnhén d6 dugc quyén tiép tuc st dung dat trong thoi han mong mudn, véi diéu kién
phii tiép tuc trd gia tri cho thué dugc diéu chinh thudng xuyén cta dit tuong duong
khong dugc cai tao; va

« Cdanhan d6 c6 quyén chuyén giao quyén st dung dit cho bat ky ngudi nao khéc theo
nhtng diéu khoan dugc thong nhit gitra hai bén.

24. X1 ly dat da dugc nha nudc ban

Mot s6 ngudi da mua dit caa nha nude va do d6 ho da tra it nhédt la moét phan nao d6 cta s6
tién thué dait phai tra hién tai.
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Theo 1é cong bang, va dé tranh danh thué hai lan, nhiing ngudi da mua quyén st dung dat
ti nha nu6c phai dugc hudng khéu trit thué. D€ tranh gay thiéu hyt 16n vé s6 thu nhap thué
valam diu qua trinh chuyén d6i, c6 thé d4p dung nguyén tic khdu trir tdi da la 20% muc thué
md&i hang nam dugc xdc dinh theo thi truong. Phan con lai sé dugc chuyén sang cic nam sau
va cé tinh lai.

Néu quyén stz dung ddt dugc mua tit cic bén tu nhan thi nha nuéc sé khong chiu trach nhiém
trong truéng hop ngudi chiém hau dit hién tai da phai trd qud nhiéu cho ngusi chiém hau
trudc d6. Nha nudc chi chiu trach nhiém néu quyén st dung dt dugc mua géc tit nha nude.
Trong trudng hop do, theo ghi chép vé s6 tién da tra cho nha nuéc, nguoi chiém hiu dit hién
tai c6 thé dugc hudng khau trir thué 6 miic tuong ting.

25. Bao dam gia tri ty nhién caa dat bang trai phiéu

C6 kha nang nhiing vu cho thué dét, du ngan han hay dai han, sé khién cho ngudi dang ndm
gitt ddt tién hanh khai thac ddt dén can kiét hodc giy 6 nhiém cho dét, hoic bo hoang khong
st dung, khi cdc cong trinh cai tao trén dédt da gan két thuc tudi tho kinh té caa ching.'”

bé dam bao ring cong chung néi chung khong phai thita ké nhiing gdnh ning d6, c6 thé yéu
cdu nhiing nguoi dang ndm giw dat phai ndp mot khoan bao dam, ngoai khoan tién thué ho
van trd - tuong ty nhu khoan tién dit coc ma nhiing ngudi di thué can ho phai nop.

Cu thé, mét ngudi dang tréd tién thué ddt bing véi gid tri cho thué ddy dua cua dét khong cai
tao, va s& hiiu mot toa nha sip hét tudi tho kinh té ctia n6, sé c6 dong co kinh té dé bo mac
toa nha lai trén khu ddt d6 va bién mit, khong tra chi phi d6 bo toa nha. Vay cich ty nhién
nhit dé giai quyét van dé tiém dn nay 1a yéu cdu ngusi nao st dung dat phai ndép cho nha nuée
mot gid tri trdi phiéu chinh pha nhét dinh, nhuw moét khoan bao dam rang khu dit sé dugc dé
lai trong diéu kién khong xdu hon so véi dit tuong duong khong dugc cai tao. Néu dit bi bo
hoang, gid tri trdi phiéu sé dugc stt dung dé khéi phuc tinh trang cta khu d4t nhu tinh trang
chua duoc cai tao.

békhong phai xdc dinh mic gid tri trdi phiéu trong tiing truong hop cu thé, c6 thé dua ramot
quy tic chung quy dinh rang trai phiéu phai mua sé dugc trd 1ai bing mot ty 1é nhat dinh — cho
1420% - cua tién thué dit. Quyén s& hitu trai phiéu dé€ dugc dam bao st dung dat di kem véi
dat. Ngay khi trdi phiéu dugc cung cdp, s6 tién ma nguoi st dung dat phai tra hang nam sé chi
con bang 80% gia tri cho thué cta khu d4t. Néu gia tri cho thué cta khu dét tang hay giam, ty

1% Vin dé nay khong chi xdy ra néu d4t dai dugc quan ly chung béi nha nuéce. Trén thuc t€ & phuong

Tay tinh hinh c6 I€ xdu hon nhiéu vi c6 nhiéu khu c6ng nghiép da bi bo hoang khong st dung. Vi
du nhu, 6 Anh c¢6 khoang 100.000 khu d4t bi 6 nhiém (nam 1993). Sau d6 B6 Moi truong Anh da
thuc hién mét khao sat chi tiét va xac dinh dugce 39.600 ha dat “da bi huy hoai béi cong nghiép va
cdc hoat dong phat trién khdc dén miic khong thé sit dung cé ich dugc nita néu khéng xit ly”. Mot nia
dién tich ddt nay nim & cdc viing d6 thi. Téng dién tich d4t bi 6 nhiém, theo Uy ban O nhiém moi
truong Hoang gia Anh, c6 thé 1én t6i 200.000 ha. Chi phi d€ xt Iy cac chdt doc hai c6 thé1én dén
10 ty. Nhiéu thanh pho & Hoa Ky cing bi giy tré ngai khi c¢6 ging phuc hoi cic viing bi bé hoang
(Detroit, Philadelphia, khu Bronx, viv), vi d4t dai khong thé tu phuc héi va tré lai tinh trang truéc
kia néu nhu yéu ciu ndp thué khong dugc thuc thi. Nhing toa nha d6 nat va cac bai d4t khai thac
dugc dé nguyén nhu véy trong nhiéu nam, va cang gy tic dong xdu dén ca khu vuc, khién cho
cong dong khong dugc tié€p can nhanh chéng véi co hdi d& bo, thu don va tai thiét khu vuc.
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1¢ tién thué phai trd bang trdi phiéu bao dam sé khong con 1a 80%. S6 tién thué phai trd luén
luén bing gid tri cho thué ddy du cta khu dat, trir di s6 tién 1ai cua trdi phiéu bao dam. Khi
chuyén nhugng dit cho ngudi st dung méi, s6 tién ctia trdi phiéu bao dam sé dugc diéu chinh
sao cho lai sudt trdi phiéu bang 20% tién thué dat hién tai.

bé cung cdp nguon trai phiéu cho ngudi st dung dit, mot cach lam hop ly 1a chinh pha phat
hanh trai phiéu, giéng nhu tréi phi€u Consol ctia chinh phat Anh. Céc trdi phiéu nay khong c6
ngay dao han, ma chi don gian la trd mot s6 tién lai cu thé khong han dinh. Véi cac hoat dong
nhu vin hanh nha méy dién va cac xudng hoa chitla nhiing hoat dong c6 kha ning tén nhiéu chi
phi hon so véi loai tréi phiéu thong thuong, thi c6 thé phai cdn dén cac loai tréi phiéu bs sung.

V6i cac muyc dich st dung dat cho ndng nghiép, nhiing ddu vét con lai sau khi stt dung trén khu
dat c6 thé lam cho d4t dai bi suy thodi, hodc hod chit tri sdu hay phan bén c6 thé bi st dung
nhiéu dén mitc ma dat dai can dugc cai tao thém trudc khi c6 thé dem lai ning sudt nhu dat &
tinh trang tu nhién. Do d6, nhiing ngudi stt dung dit cho muc dich néng nghiép cng phai cé
trai phiéu dé bio dam rang ho khong khai thic ddt dén muc suy thodi hay can kiét va sau d6
bo hoang khong st dung.

Bat ky lac nao ngudi stt dung dét cing cé thé lya chon ban cic cong trinh cai tao trén khu dat
va trai phiéu bao dam véi bat ky mic gia nao ma ngudi mua sin sang tra. Néu ngudi st dung
dat mudn ngling st dung dit ma khong tim ra dugc mot ngudi st dung mdi, thi cing cé thé
lam theo cach trén. Ngui stt dung chi can phai thong bao trudc va tra lai dit trong tinh trang
it nhat la tuong duong véi dat chua cai tao.

Sau khi tra lai ddt trong tinh trang phtt hgp, ngudi stt dung sé c6 thé tra lai trai phiéu bdo dam
cua minh.

26. Trién khai thuc hién hé thong danh thué gia tri dat

Thu héi cong khai thué tién thué dat ddy du la cach dang tin cdy nhat d€ gia ting va duy tri sy
giau c6 ctia quoc gia. Trién khai mot hé thong tai chinh cong hiéu qua va cong bang trén co s
thu thué tién thué dat day du la mot biéu hién cta hoat dong diéu hanh nha nuéc tot.

bé thyc hién, cin c6 su lanh dao tdm nhin xa trong rong cta cdp lanh dao va nhén thic cta
cong ching, gido duc va hé trg dé€ tao ra mot nd lyc bén bi nhim khic phuc sy dc cam c6 thé
duy dodn cta cdc can bd nha nudc va cic quyén loi bat di bat dich.'™ C6 thé thdy trudc su don
gian hod day dn tugng cua céc lut dinh hién hanh.

Khong giéng nhu cdc qudc gia khac, Viét Nam c6 lgi thé 16n xudt phét ti truyén théng cam
két ton trong nhan quyén va xod déi giam ngheéo. Hon niia, Viét Nam c6 co hoi dé€ hoc hoi tu
cac quoc gia khac da trdi qua qua trinh chuyén déi tirkinh té ké hoach hod tap trung sang kinh

1 Ngai Winston Churchill, trong mét bai phét biéu truéc Ha vién vao ngay 4/5/1909, da noi:
“Khong c6 gi hai huéc hon khi nhin nhiing nguéi nim ddc quyén vé dét dai c6 ging khing dinh
rang cac hinh thic tai san khéc va 1¢i nhuén tir ching, vé moi mit 1a twong tu nhu dat dai va loi
nhudn khong canlam viéc cang kiém dugc tir dat dai” [[http:// www.grundskyld.dk/2-churchill-
uk.html]] Trong thé ky 21, cdc ¢6 van thué trén toan cdu va vo s6 nhiing dai dién khic caa nhém
ngudi c6 dic lgi dic quyén da chung tay v6i nhiing ngudi nim gitt doc quyén dat dai dé chuyén
d6i nguon thu nhép nha nuéc tir d4t dai sang lao dong va vén.
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té€ thi truong.'® Cdc nhén vat 1a lanh dao cua Viét Nam da khong ngting khing dinh lai cac
cam két cai cich. K€ hoach phit trién kinh t€ xa h6i S nim cta Viét Nam ciing bao quat mot
tuong lai thinh vugng va bén viing khong c6 ché cho tham nhiing, dau co, hoic cic dic quyén
daclgi khac khong dugc bu dap.

Néu ra vin dé danh thué dit trong cic bai dién thuyét cong khai la buéc du tién dé gidi thiéu
hé théng thué dit. Nhing thao ludn kiéu nhu vy c6 thé dem lai nhiéu dnh huéng c6 lgi cho
thi truong dat dai, vi nhiing ké dau co sé khong con dong co dé€ dau co do phai nop thué dit
cao, mit khdc cdc nha dau tu thyc sy sé bi thu hut béi trién vong thué thuong mai thdp. Duéi
day la cac budc can tién hanh dé gidi thiéu hé thong danh thué gia tri dat. Khi cic nha lanh
dao chinh tri cong bé du dinh dp dung hé thong danh thué gid tri dit cang la Iuc 6 thé giai
quyét dugc nhing diém con lai.

« Duavin dé phuong dn lya chon thué gia tri dit ra thio ludn.'*

« Tuyén bd y chi chinh tri dé gi6i thiéu hé thong danh thué gid tri dat, thé hién vai tro lanh
dao trong viéc gidi thiéu va dp dung hé thong nay, va ngay lap tdc ban hanh cic nghi dinh
hé trg trién khai.

«  Bit dau khoi phuc lai thué thu héi tién thué dét trén co sé cac hé so dinh gid da co.

« Hoan chinh cac hé so dia chinh, bao gém viéc cip nhat cac dinh gid va ban d6 dia chinh,
ban hanh gidy chiing nhin quyén stt dung dit. Dam bao cho moi bén c6 lgi ich lién quan
c6 diéu kién nhu nhau khi tiép cin da liéu, tin dung co héi ma mang toan cau dem lai, ké
ca 4p dung Hé théng Thong tin Dia ly (GIS).!”

1% Khéng may la phan 16n cdc qudc gia xa hoi cha nghia va cdng san trudc kia da sao chép mot cach
ciing nhic cac thong1é tai chinh cong ctia cic quéc gia phuong tay. Trong khi cdc phong trao tu do
hod thi trudng caa cdc qudc gia nay da giai phéng cic luc lugng doanh nghiép va thic ddy thuong
mai, va tir d6 lam ting dang ké nang sudt ctia nén kinh té, cdc qudc gia nay cing tu nhan hoa dat
dai va cdc nguon tai nguyén thién nhién khac, va do d6 tao ra nhiing dic quyén dic lgi ma cong
chung khong dugc bu diap mot cach phit hgp. Bé qua co hoi tao ra thu nhdp nha nudce tu dit dai,
cic qudc gia nay da tap trung vao cic loai thué ddi véilao dong va vén, han ché nhing loi ich ma
1é ra ho c6 thé thu dugc tir cdc cai cach thi truong.

19 Chuong trinh hanh dong vi méi trudng song ciia LHQ Phan B.56(h) da dugc tit ca cic qudc
gia thanh vién LHQ théng nhét: Hay xem xét dé dp dung cdc cong cu mang tinh sdng tao gitip thu dugc
lgi ich tir gid tri ddt dai va bi ddp lgi cdc ddu tu cong. Ké hoach hanh déng Vancouver - tai liéu nén
tang nim 1976 cho chuong trinh Moéi trudng séng cia LHQ - tuyén bs: “Cong bing xa héi, lam
mdi va phat trién d6 thi, cung cdp noi & dang hoang va diéu kién séng lanh manh cho cong ngusi
chi c6 thé dat dugc néu nhu dét dai duge st dung vilgiich ctia toan bo xa hoi ... Nhangloiich qua
16n tir viéc ting gid tri d4t dai do sy phat trién va thay d6i st dung dét 1a mot trong nhiing nguyén
do chinh khién cho cuia cai dugc tip trung trong tay mét s6 cd nhan. Khéng nén chi coi viéc ddnh thué
nhu mot nguon thu nhdp cho cong dong ma con phdi xem ddy la cong cu manh mé dé khuyén khich phdt
trién nhiing dia diém mong mudn, dé gy dnh hudng kiém sodt doi véi thi truong ddt dai, va phdn bé lai
cho cong chiing phdn 16n cdc lgi ich khong cdn lam viéc ciing thu dugc tif sy gia tdng gid tri ddt dai... Loi
nhuédn khong cin kiém ciing c6 do su gia ting gid tri ddt dai, ma nguyén nhan la tt nhiing thay d6i
trong st dung dét, tir ddu tu cong hodc quyét dinh ddu tu hodc do sy ting truéng chung cta cong
dong, phai dugc ldy lai cho cac nhém cong chiing (cong dong).”

' Tuy da tin dung nhiéu chuong trinh trudc day va hién nay tit nguén vén ctia chinh phua va vén

ODA trong linh vyc quan ly dit dai va tao ra nén ting dé van hanh hiéu qua va cong bang hé
thong dédnh thué dit/bit dong san,mic du da c6 nhiéu né lyc, nhung dén nam 2006 méi co
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Dbon gidn hod, thay d6i, hoac tuyén bs v6 hiéu véi cic luit, nghi dinh va quy dinh da l6i
thoi va giy can trs.'*

Khuyén khich chinh quyén céc tinh va dia phuong chuyén d6i sang hé thong thué gia tri
dat dé c6 nguon tai chinh chi tra cho cic nhiém vu va trdch nhiém ctia ho trong béi canh
phén cdp. D€ cho cdc tinh va dia phuong thu thué gid tri dit, dong thoi giam cac loai thué
va thué quan khéc theo tinh than trung 1ap vé thu nhap.'”

Chuyén d6i cac thao tic ding ky d4t, dinh gid cong khai va ndp thué thanh cic tha tuc
mot ctia (OSS). Thiét 1ap va van hanh mot hé théng dé giai quyét cac tranh chép va khiéu
nai lién quan dén dit dai, nhat 1a nhang truong hop lién quan dén dinh gia d4t.'°
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khodang 63% s6 khu ddt & cdc viing d4t nong nghiép hop 1€, 49% s6 khu d4t 6 cic vung dit riing
hop 1¢, va 70% s6 gia dinh hop 1¢ 6 d6 thi dugc cdp gidy ching nhén quyén s dung d4t. Cac ho
so dia chinh, bao gom ban d6 dia chinh - co s& cho coéng téc quan ly dia chinh ctia Viét Nam vin
chua hoan chinh va khong dugc cip nhit.

Ngoai viéc huy bo cac méiu thuin gitta Luit Dat dai va Ludt Nha ¢ ma phién hop qudc hoi méi day
da thong qua, Luat Dét dai hién nay c6 thé dugc don gian hod dé chi con bing mét nira d6 dai hién
tai. (Vi du nhu, sy khac biét gitta cac loai d4t va diéu khoan cho thué khong con quan trong nia,
khdc thay vao d6 1a véi cac né Iuc quy hoach st dung dédt néi chung. Thoi han thué cang khéng can
phai phan biét, vi thué dat sé la thué vinh vién — mién la thué dat dugc ndp theo gid tri thi truong
dugc diéu chinh hang nim. Do d¢, c6 thé bo Nghi dinh 84/07, trong d6 quy dinh céc nha dau tu
nudc ngoai hién nay cé thé thué dat trong 70 nidm, va cé thé gia han ma khéng mat thém chi phi.
Tuong ty, nhiéu luit va nghi dinh khéc, vi dy nhu ludt dau tu va luat thué hién tai, cing c6 thé bo
di, vi thué thué dat sé thay thé thu nhap hién tai va dau tu tryc tiép nudc ngoai vao Viét nam ro rang
sé tang lén). Tuy nhién, viéc dua ra mot luit méi thuong dé hon Ia huy bo mot luat ¢, vi cdc nhom
dugc hudng dac quyén dacloi da quen véi cdc quyén loi bat di bat dich. Vi véy, sy lanh dao manh
mé hon la diéu can thiét d€ don gian hod mét cach triét dé nhiing luat dinh hién hanh.

Chinh quyén trung uong cé thé khuyén khich cic tinh va dia phuong chuyén déi sang hé théng
thu nhép dua trén gid tri d4t, bing cich cho phép ho tuyén b ring céc ct tri cong dan sé dugc
mién toan bo cic thué thu nhip néu nhu ho cung cdp cho chinh pha trung wong s6 tién thu nhéap
thué (diéu chinh theo sy ting trudng GDP) bing véi nim trudc khi chuyén d6i, va stt dung mot
cch cong bang va hiéu qua nhiing thu nhép ho c6 dugc tir tién thué dat theo gid tri thi trudng
ddy du. Bién phép vira kéo vita ddy nay sé khuyén khich cdc tinh tién trién nhanh chéng ma chinh
quyén trung uong khong t6 ra la qua chuyén ché. Bing cich moi cdc tinh ndm 14y céc loi ich kinh
té xa hoi tiém nang khi danh thué gia tri dt, chinh quyén trung wong c6 thé lam cho cic tinh trién
khai va thuc hién lgi ich nhanh hon so véi khi trung vong dua ra nhiing quy tic tim kiém sy thoa
hiép. Ngoai ra, cic dia phuong hay cdc tinh st dung hé théng trudc tién cing sé phuc vu cho céc
chuong trinh thi diém d¢€ cudi cing m& rong trién khai ra ca nuéc, va day sé 1a hinh mau cho cac
tinh va dia phuong khac sao chép céc chinh sich cua ho dong thoi cung cdp nhiing thong tin quy
bau dé€ chinh stia hé théng sao cho cic loi ich ctia hé thong ngay cang tré nén hién nhién hon.

Diéu nay rit quan trong viy kién phan héi vé gid tri dugc dinh gia sé gitp tang cudng su chinh xdc
ndi chung cua thi truong va do d6 han ché cic khiéu nai trong tuong lai. Ngoai ra, viéc thu thué
gid tri ddt hang nim sé dién ra song song véi viéc cai tién hé théng quén ly dia chinh. Chic chin
sé khong thé tranh khoi mét s6 khiéu nai va mau thuan. Tuy nhién, vi ngudsi “thing cudc” da s
hau khu d4t thué hang naim - va do d6 huy boé céc lgi nhuan tir dau co - va lgi ich cta viéc ndm
git dat dai dugc giéi han & tinh kha thi kinh t€ cta céc lgi ich thu dugc tir st dung ddt, nén c6 thé
du dodn rang nhing doi hoi vé quyén sé hitu sé dugc giam b6t mot cach ddng ké. Viéc nay sé cai
thién tinh hinh khiéu nai hién tai, vi trong s6 cic khiéu nai ma chinh pha nhan dugc, 80% trusng
hop dugc bdo cdo la cé lién quan dén dit dai.
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«  Tiép thu cic y kién phan hoi dé c6 thé sta d6i, diéu chinh tiing budc trién khai trén co s&
cdc y kién phan hoi.

« Tuyén bs khu vyc mién thué toan qudc gia, ngoai trit cdc hanh dong gay hai cho xa hoi
nhu giy 6 nhiém, tic nghén, va cic dic quyén dic lgi khéc.

« Xuly cdc trudng hgp kho khan cd nhan theo diéu kién cu thé. Néu c6 thé thi cho phép
nép thué cham.

« Xay dung hé thong phin bé lgi ich cho cong déan, chi phi ctia hé thong dugc chi tra bang
tién thué dit thang du.

«  Bit dau thu nhén ciclei ich tir viéc khoi phuclai thué thué dat cong khai két hop véi muic
thué thu nhép va thué thuong mai thap hoic hoan toan khong danh thué, va chiing kién
qudc gia phit trién thinh vugng mot cach bén viing, hiéu qua va cong bing.

Duong nhién sé ludén ludn ton tai mot s6 thach thiic va cdu hoi con dé ngo, nhung néu khong
bit dau nhiing budc di du tién, thi thdm chi chung cang khong c¢é co hoi xay ra. Thay vao
do, kha ning cai cach thuc sy van sé bi chon vui trong cac ké hoach ting phoé khan cdp thudng
ngay theo cic quy trinh thu tuc chinh tri chudn myc nham x 1y cdc triéu ching caa mét hé
théng thu nhép nha nudc thiéu hiéu qud, thiéu cong bing va c6 nhiéu thiéu sé6t nghiém trong,
cang nhu cdc vin dé caa cudc chién lién tuc chéng tham nhang va d6i nghéo, va nhiing né luc
khong ngting d€ quan Iy kinh té vi mo.

Thiéu s6t 16n nhit trong bat ky nén kinh té thi trusng ma ctra nao khi cam két thuc hién cac
nguyén tic diéu hanh nha nuéc t6t, chinh d6 1a that bai trong viéc khoi phuc thu héi ddy du
thué tién thué dat kinh té vi lgi ich cta cong chung.

Nhu da chiing minh & trén, viéc trién khai khoi phuc thué thu héi thué dit day da sé ho trg
cho nhiéu muc tiéu chinh sich hién tai, tit ca chung déu bs sung lan cho nhau. Do d¢, hé
théng danh thué gia tri dit khong thé dugc phén tich dya trén cic quan sit kinh té tinh, ma
phaéi dugc xem xét dudi dnh sang manh mé ctia béi canh dong, trong dé6 sy cong bing va hiéu
qua kinh t& phét trién dong thoi theo chiéu xodn 6c¢ dilén.

Nhu vay, néu muén c6 mot cau tra 16i xdc dinh cho tit cd nhiing cdu hoi c6 thé va khong thé
ma khong dam di theo cic nguyén tic va tién hanh nhiing buéc di dau tién, thi cang giong nhu
hoi xem lam thé nao dé khai sing ban than khi khong c6 mét cam két chéan thanh tir trédi tim.
V6i bit ky mot quéc gia, mot tinh hay dia phuong nao cam két cai cach, tu do va phat trién sau
rong va bén viing, thu nhip bing cich danh thué nhing st dung tu nhan déi véi di san chung
1a d4t dai chinh 1a diéu bat budc vé mit kinh té.

“Cai cach xa hoi khong dugc bao dam bai sy 6n ao va la hét; béi cac khiéu nai hay t6 cdo; boi
su thanh l4p cic dang phai, hay lam cich mang; ma dugc bao dam bang cach danh thic tu duy
va sy tién bg trong cac y tudng. Chiing nao chua c6 moét tu duy dung din, chiing d6 chua thé
c6 mot hanh dong dung ddn; con khi da c6 tu duy ding din thi hanh dong ding din sé xudt
hién theo!!

" Henry George, Cdc vin dé xa héi, 1883, Chuong 22. Hién nay c6 thé da dén thoi ky nay, vi ¢
Hoa Ky, cudc tranh ludn xung quanh vin dé hién phap hod viéc ddnh thué (thu nhap) dang dién
ra duéi dang mot phong trao phé bién, tuong tu nhu thoi ky Tiéc tra Boston (dé tim hiéu thém
thong tin, c6 thé xem & google va YouTube, Aaron Russo va Ron Paul).



