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Thuế Đất đai và Tài sản
Bruno Moser và Nicolaus Tideman

1. Thuế đất đai và tài sản: Giới thiệu chung về khung chính sách và số 
thu

Cơ sở quy định quyền sở hữu tư nhân về đất đai được nêu trong Hiến pháp và sau này là Luật 
Đất đai năm 2003.76  Các nhà soạn thảo luật đã cố gắng xác định, dự báo và điều chỉnh mỗi 
hình thức sử dụng đất (và số tiền phải nộp cho nhà nước vì đặc quyền sử dụng đất).77  Dù vậy, 
tổng số thu từ các loại thuế đất đai (nằm ngoài thuế tài nguyên) chỉ đạt dưới 1 triệu đôla trong 
tài khóa 2006.  Tuy nhiên, các tỉnh và thành phố đều có nguồn thu đáng kể từ việc cấp (bán) 
quyền sử dụng đất.  Ví dụ, trong những năm gần đây, TPHCM đã thu hơn 40% ngân sách 
hàng năm từ nguồn này.  Thực tiễn này sẽ không bền vững.

Sau đây là tóm tắt các văn bản luật có liên quan đến thuế liên quan đến đất đai. 

1.1. Tóm tắt các văn bản luật có liên quan đến thuế đất đai

ở Việt Nam, một số loại thuế được áp dụng cho việc sử dụng đất đai và tài sản như: Thuế nhà 
đất, Thuế sử dụng đất nông nghiệp, Thuế chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tiền lệ phí sử 
dụng đất, các loại phí thuê đất và mặt nước và lệ phí đăng ký trước bạ.  Cho đến 2009 còn có 
thuế chuyển nhượng quyền sử dụng đất.   

1.2. Thuế Nhà đất 

Thuế này được áp dụng cho nhà ở và đất đô thị, song cho đến nay mới chỉ được áp dụng cho 
đất đai. Nhà ở đến nay vẫn chưa phải chịu thuế.  Do đó, cơ sở cho loại thuế này bao gồm tất 
cả các loại đất ở và đất xây dựng.  Cơ sở thuế không căn cứ trên giá trị thị trường, mà trên diện 
tích đất, và nhiều mức thuế suất được áp dụng tuỳ thuộc vào loại đất và vị trí.  Dưới đây là một 
số đặc điểm chính. 

Thuế đất không được thu trong trường hợp sử dụng đất cho các mục đích công, an sinh xã hội 
hoặc từ thiện, không vì các mục đích thương mại hay để ở, hoặc được sử dụng làm nơi thờ tự 
chung.

Trong trường hợp cho thuê đất, các tổ chức và cá nhân thuê đất sẽ không phải nộp thuế đất; 
trách nhiệm nộp thuế thuộc về bên cho thuê.  

76 Điều 17 Hiến pháp nước CHXHCN Việt Nam: Đất, rừng, sông, hồ, nguồn nước, của cải nằm 
dưới lòngđất hay từ biển, thềm lục địa và trên không trung […] đều thuộc  sở hữu  toàn  dân. Điều 
1 Luật Đất đai năm 2003:  Luật này quy định các quyền và trách nhiệm của nhà nước với tư cách 
là người đại diện sở hữu toàn dân về đất đai và toàn quyền quản lý đất đai; việc quản lý và sử dụng đất 
đai, cũng như các quyền hạn và nghĩa vụ của người sử dụng đất. 

77 Phần tóm tắt các văn bản luật liên quan đến thuế đất đai do Bộ Tài chính cung cấp. Hiệu quả Tác 
động kinh tế của các loại thuế và phí liên quan đến đất đai được thảo luận trong phần [II và III].
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Cơ sở thuế và thuế suất

Thuế được tính dựa trên cơ sở diện tích đất, loại đất và mức thuế suất trên mỗi m2.  Mức thuế 
suất tính theo m2 được quy định cho mỗi loại phố ở mỗi loại trung tâm đô thị cụ thể.  Đất 
đô thị được phân thành 5 loại và các mức thuế suất được gắn với thuế suất sử dụng đất nông 
nghiệp. Ví dụ, đối với đất đô thị loại I (mức xếp hạng cao nhất), thuế suất được quy định ở vào 
khoảng cao hơn từ 9 đến 32 lần so với thuế sử dụng đất nông nghiệp loại cao nhất ở vùng đó, 
còn đối với đất đô thị loại V (mức xếp hạng thấp nhất), thuế suất được quy định ở vào khoảng 
cao hơn từ 5 đến 13 lần so với thuế sử dụng đất nông nghiệp loại cao nhất trong vùng.  ở các 
thị xã, thị trấn, thuế suất được quy định ở vào khoảng cao hơn từ 3 đến 13 lần so với thuế sử 
dụng đất nông nghiệp loại cao nhất trong vùng.

Đối với đất ở và đất xây dựng ở khu vực ngoại thành, khu vực liền kề các trung tâm giao thông 
hoặc dọc các trục đường giao thông chính, thuế suất được quy định như sau: Đối với đất ở 
các khu dân cư và đất xây dựng ở ngoại thành của các đô thị loại I, thuế đất cao hơn 2,5 lần so 
với mức thuế sử dụng đất nông nghiệp ở các xã.  Đối với các vùng ngoại thành của các đô thị 
loại -II, -III, -IV và -V, mức thuế suất cao gấp 2 lần so với mức thuế sử dụng đất nông nghiệp ở 
các thôn làng.  Cuối cùng, đối với đất ở và đất xây dựng ở các khu vực nông thôn, đồng bằng, 
trung du và miền núi, mức thuế suất bằng với mức thuế sử dụng đất nông nghiệp trung bình 
ở các xã.   

Miễn thuế và giảm thuế

Tạm thời miễn thuế đất được tạm thời miễn nộp trong cho các trường hợp sau:

•	 Đất được sử dụng để xây dựng trụ sở của các cơ quan hành chính và sự nghiệp nhà nước, 
các tổ chức xã hội, các công trình văn hóa và đất phục vụ mục đích an ninh và quốc phòng; 

•	 Đất rừng và núi cao, và những khu vực có đồng bào dân tộc ít người sinh sống; 
•	 Đất ở thuộc các gia đình thương binh, liệt sỹ;
•	 Đất ở của người tàn tật mất sức lao động, trẻ vị thành niên, người già cô đơn không nơi 

nương tựa, không có khả năng nộp thuế. 

1.3. Thuế sử dụng đất nông nghiệp  

Các cá nhân và tổ chức sử dụng hoặc được trao quyền sử dụng đất nông nghiệp cho mục đích 
sản xuất nông nghiệp bắt buộc phải  nộp trả loại thuế này.  Đất sử dụng cho sản xuất nông 
nghiệp thuộc diện chịu thuế này bao gồm: đất trồng trọt, đất nuôi trồng thuỷ sản và đất trồng 
rừng.

Tính thuế

Thuế sử dụng đất nông nghiệp được tính dựa trên diện tích đất, loại đất, và thuế suất được xác 
định dựa trên số kg thóc thu được trên một đơn vị diện tích đất.  Việc phân loại đất phụ thuộc 
vào tính chất đất, vị trí đất, môi trường, điều kiện tưới tiêu và năng suất trung bình thu được 
trong điều kiện bình thường.  

Các mức thuế suất được xác định trên cơ sở số kg thóc thu được trên một hécta đối với đất 
trồng trọt và nuôi trồng thuỷ sản; đối với đất trồng cây  lâu năm lưu niên, mức thuế suất có 
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cao hơn một chút, còn đối với cây  lâu năm lưu niên trên đất trồng trọt, thuế suất được gắn với 
thuế suất áp dụng cho đất trồng trọt.  Các loại cây lấy gỗ và cây  lâu năm lưu niên thu hoạch 
một lần chịu mức thuế suất bằng 4% giá trị sản lượng.  Giá  thóc gạo do uỷ ban nhân dân 
(UBND) quy định. 

Miễn giảm thuế và miễn thuế

Đất đồi trọc và đất miền núi được miễn thuế.  Các hộ gia đình chuyển đến sinh sống tại các 
khu kinh tế mới để khai phá đất sản xuất nông nghiệp cũng được miễn thuế.  Trong trường 
hợp mất mùa do thiên tai và chiển tranh, các đối tượng nộp thuế sẽ được giảm hoặc miễn thuế.  

Hiện nay, có thêm nhiều trường hợp được miễn, giảm thuế.  Tất cả các hộ nông dân đều được 
miễn thuế đến năm 2010.  Do đó, hiện  không chưa có thu ngân sách từ nguồn thuế này.

1.4. Thuế chuyển nhượng quyền sử dụng đất

Đến năm 2009, các tổ chức, hộ gia đình và cá nhân phải chịu thuế khi chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất của họ.  Cơ sở của loại thuế này là giá trị của diện tích đất được chuyển nhượng.  

Miễn thuế

Các quy định của Luật này không được áp dụng trong trường hợp nhà nước cấp hoặc cho thuê 
đất, chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa các thành viên trong gia đình hay khi quyền sử 
dụng đất được hiến/tặng cho UBND hoặc các tổ chức chính trị.  

Tính thuế

Thuế chuyển nhượng quyền sử dụng đất được tính dựa trên diện tích đất, giá đất và thuế suất 
chuyển nhượng.  Giá đất là giá được quy định theo khung giá của chính phủ đối với từng loại 
đất khác nhau. Trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất, thì dựa trên giá đấu thầu.  Nếu 
đất đai được chuyển nhượng theo sự thỏa thuận giữa hai bên, thì giá thỏa thuận được lấy làm 
cơ sở.  Mức thuế suất 2% được áp dụng cho đất sản xuất nông nghiệp, đất rừng, đất nuôi trồng 
thuỷ sản, và mức 4% được áp dụng cho đất ở và đất xây dựng dự án.  

Bãi bỏ

Thuế chuyển quyền sử dụng đất được bãi bỏ vào năm 2009, do thu thuế TNCN và thuế 
TNDN trên thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất là đủ  

1.5. Các loại phí thuê đất và mặt nước

Có Luật quy định việc thu các loại phí cho thuế trong trường hợp nhà nước cho thuê đất và 
mặt nước. Những người chỉ thuê đất thôi thì không phải nộp thuế sử dụng đất nông nghiệp 
hoặc thuế nhà đất. Mức phí cho thuê thấp hơn nhiều so với thuế sử dụng đất.  

Giá đơn vị thuê đất hàng năm được tính bằng 0,5% giá đất, trong khi khung giá thuê mặt nước 
dao động trong khoảng từ 10 đến 250 triệu đồng/km2/year năm.  Phí thuê đất và mặt nước 
được giảm 50% đối với các hợp tác xã và 40% nếu đối tượng nộp thuế bị sụt giảm sản lượng 
do thiên tai hay hỏa hoạn. 
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1.6. Lệ phí sử dụng đất 

Lệ phí sử dụng đất được thu khi nhà nước giao đất với mục đích thu lệ phí tiền sử dụng đất; 
thay đổi mục đích sử dụng đất; và xây dựng các khu công nghiệp, khu công nghệ cao và khu 
kinh tế. 

Các hộ gia đình và cá nhân được giao đất ở; các tổ chức kinh tế được giao đất vì mục đích xây 
dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê hoặc để sản xuất và kinh doanh nông nghiệp, lâm nghiệp, 
thuỷ sản, đều thuộc diện chịu thuế.  Những người thuế đất của nhà nước và những người sử 
dụng đất để xây dựng công trình hạ tầng công cộng trong các khu công nghiệp đều được miễn 
lệ phí sử dụng đất.  

Lệ phí sử dụng đất phụ thuộc vào diện tích đất, giá đất và thời hạn sử dụng đất.  Giá đất do 
UBND quy định hoặc giá đấu thầu tuỳ trường hợp cụ thể.   

Lệ phí sử dụng đất không được thu trong các trường hợp khuyến khích đầu tư, xây dựng các 
công trình công cộng vì mục đích thương mại hoặc xã hội trong lĩnh vực giáo dục, y tế, văn 
hóa, thể dục thể thao.     

1.7. Lệ phí  trước bạ đăng ký

Lệ phí này được áp dụng trong trường hợp đăng ký nhà đất.  Ngoài ra, lệ phí này còn được áp 
dụng trong trường hợp đăng ký ôtô, xe máy và vũ khí. 

Giá trị tài sản làm cơ sở tính lệ phí đăng ký trước bạ

Giá trị tài sản làm cơ sở để tính lệ phí đăng ký trước bạ là giá chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất thực tế hoặc giá thị trường trong nước dưới theo các điều kiện bình thường.  Giá trị nhà để 
tính lệ phí đăng ký trước bạ là giá thực tế của ngôi nhà được chuyển nhượng trên thị trường 
vào thời điểm đăng ký. Trong trường hợp giá trị tài sản không xác định hoặc thấp hơn giá thị 
trường, sẽ lấy giá do UBND quy định.   

Các mức lệ phí đăng ký trước bạ

Lệ phí trước bạ đăng ký được tính ở mức 1% giá trị nhà đất.  Tuy nhiên, lệ phí đăng ký trước 
bạ tối đa cho một tài sản trên một lần đăng ký là 500 nghìn đồng.  

Bảng 9.1: Doanh thu từ các khoản thuế có liên quan đến đất đai (triệu VND)

Loại thuế 2002 2004 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
1 Thuế sử dụng 

đất NN
772 151 130 132 111 113 97 67 56

2 Thuế chuyển 
nhượng QSDĐ

327 408 640 984 1.251 2.328 3.017 260 -

3 Thu tiền sử 
dụng đất

3.244 8.149 14.202 14.176 15.416 28.677 31.598 37.695 41.691

4 Thuế nhà đất 336 359 438 515 594 711 902 1.203 1.394
5 Thuê đất 459 513 846 799 1.281 2.180 2.268 2.626 2.903
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Theo Luật Ngân sách Nhà nước, thuế đất đai là một nguồn thu tuyệt vời cho ngân sách địa 
phương ở nhiều quốc gia, tỉnh và thành phố.

2. Các nguyên lý vấn đề kinh tế của thuế tài sản

Lý do phải phân tích riêng biệt thuế đất đai và vốn gia tăng  

Về mặt phân tích kinh tế, điều thiết yếu là phân tách được giữa phần “đất đai” và phần “vốn gia 
tăng” trong thuế tài sản.  Sự phân biệt này thường không được nhắc đến khi chúng ta trao đổi 
nói về “tài sản” và “bất động sản”.   

Từ lăng kính kinh tế, thuế tài sản là tổ hợp của hai loại thuế, một là thuế tính trên giá trị đất 
và hai là thuế tính trên giá trị gia tăng.  Một mức thuế suất chung thường được áp dụng cho 
cả hai phần của cơ sở thuế, tuy nhiên có thể áp dụng các mức thuế suất khác nhau đối với đất 
đai và giá trị gia tăng, và trên thực tế có một số nơi đã áp dụng các mức thuế suất khác nhau.  
Việc đánh thuế đất đai và giá trị gia tăng có những tác động khác nhau, xét cả về mặt hiệu quả 
lẫn tính công bằng.  

Về mặt hiệu quả, lý  do chính để phân biệt thuế đất và thuế giá trị gia tăng là độ co giãn về 
cung.  Giá trị đất được căn cứ trên tính chất đất, hệ thống quản lý hiệu quả, cơ sở hạ tầng công 
cộng và sự phát triển của cộng đồng.  Bất kỳ giá trị khác nào thu được từ nỗ lực của chủ sở hữu 
đất  đều được xem là giá trị gia tăng. 

Vì giá trị đất hoàn toàn độc lập với những gì mà chủ sở hữu đất làm, nên theo định nghĩa, độ 
co giãn về cung đất đai là bằng 0.  Giá trị gia tăng của đất đai là nhờ con người, thường khấu 
hao theo thời gian và thường đòi hỏi bảo trì và bảo vệ liên tục.  Do đó, độ co giãn về cung của 
phần giá trị gia tăng nằm cách khá xa mức 0.

Có những trường hợp, như trong ngành khai mỏ, tài sản do thiên nhiên ban tặng có thể bị cạn 
kiệt. Vì sự cạn kiệt có nhiều tác động đối với vấn đề quản lý thuế hiệu quả nên trong phân 
tích này chúng tôi không đề cập đến việc đánh thuế các tài sản tự nhiên có khả năng cạn kiệt.  

Xét từ góc độ tính công bằng trong một xã hội tự chủ và phát triển bền vững, đất đai là sở hữu 
chung của toàn dân qua các thế hệ. Cả Hiến pháp nước CHXHCN Việt Nam lẫn Luật Đất đai 
năm 2003 đều quy định rõ ràng rằng mọi tài sản do tự nhiên mang lại đều thuộc sở hữu toàn 
dân.78  Do đó, thay vì xem đất đai như “tài sản cá nhân”, tốt hơn hết nên coi đất đai thuộc “sở 
hữu cá nhân” hoặc “tài sản đảm bảo”.
78 Điều 17 Hiến pháp CHXHCN Việt Nam: Đất đai, rừng, sông, hồ, nguồn nước và tài sản dưới 

lòng đất hoặc trên biển, thềm lục địa và không trung […] đều thuộc sở hữu toàn dân. 
Điều 18 Hiến pháp CHXHCN Việt Nam: Nhà nước quản lý toàn bộ đất đai theo quy hoạch và 
luật pháp, và đảm bảo rằng đất đai được sử dụng phù hợp với mục đích và thu được hiệu quả cao 
nhất […] các tổ chức và cá nhân chịu trách nhiệm bảo vệ, làm giàu thêm, khai thác hợp lý và sử 
dụng hiệu quả đất đai; các tổ chức và cá nhân có thể chuyển nhượng quyền sử dụng đất được nhà 
nước cấp như luật quy định.

      Điều 1 Luật Đất đai 2003: Luật quy định quyền hạn và trách nhiệm của nhà nước với tư cách là 
người đại diện sở hữu toàn dân về đất đai và toàn quyền quản lý đất đai; quy định việc quản lý và 
sử dụng đất, cùng các quyền lợi và nghĩa vụ của người sử dụng đất.

      Điều 5-1 Luật Đất đai 2003: Đất đai là sở hữu của toàn dân và nhà nước là người đại diện chủ sở 
hữu.
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Xét về mặt quản lý, có những sự khác biệt quan trọng giữa thuế đánh trên đất đai và thuế đánh 
trên phần giá trị gia tăng. Việc đánh thuế hợp lý phần giá trị gia tăng đòi hỏi cơ quan thuế phải 
tiến hành đánh giá tại chỗ thường xuyên, và đây là một việc mang tính chủ quan, dễ tạo cơ 
hội tham nhũng. Mặt khác, vì giá trị đất thường tuỳ thuộc nhiều vào vị trí đất, nên mang tính 
khách quan, minh bạch và dễ đánh giá hơn. 

Vì tất cả những lý do này, một báo cáo phân tích kinh tế về các loại thuế tài sản phải được chia 
thành hai phần: phân tích thuế đánh vào các tài sản tự nhiên (đất đô thị, đất nông nghiệp, thuỷ 
sản, thiết bị quang phổ điện từ, các khu đất v.v) và thuế đánh vào giá trị vốn gia tăng do con 
người tạo ra. 

3. Thuế đất đai

Hiệu quả của thuế đất đai

Đánh thuế dựa trên giá trị đất là một trong những cách hiệu quả nhất để tăng thu ngân sách 
cho chính phủ một cách đáng kể.  Nếu được quản lý tốt, thì không giống như hầu hết các 
nguồn thu ngân sách khác, thuế đất đai không tạo ra vấn đề về thiếu hiệu quả hay “gánh nặng 
quá tải” cho nền kinh tế.  Do đó, khi một dân tộc hay một cộng đồng thay thế một nguồn thu 
tạo gánh nặng quá tải cho nền kinh tế bằng thuế đất đai thì hiệu quả của nền kinh tế nói chung 
sẽ được nâng cao.79

Có hai yêu cầu để thuế đất đai không tạo ra gánh nặng quá tải.  Thứ nhất, thuế phải độc lập,  
không phụ thuộc vào sản lượng do đất đem lại.  Thứ hai, thuế phải không được lớn hơn giá 
trị sử dụng đất. Nếu hai điều kiện này được đáp ứng thì mọi loại đất đai có thể đem lại năng 
suất cao có thể tiếp tục được sử dụng khi đất bị đánh thuế, còn người sử dụng đất sẽ tiếp 
tục có động cơ để tiếp tục sử dụng đất một cách hiệu quả. Một loại thuế không phụ thuộc 
vào hiệu quả sử dụng đất có thể thu hồi toàn bộ giá trị cho thuê đất mà không tạo ra gánh 
nặng quá tải nào. 

Hơn nữa, chi phí thực thi và tuân thủ các thuế đất đai rất thấp. Chi phí thực thi bao gồm chi 
phí để duy trì hệ thống địa chính, tiến hành đánh giá thường xuyên và minh bạch, gửi hóa 
đơn và xử lý hiệu quả các trường hợp vi phạm (trong đó chỉ có một vài trường hợp).

Chi phí thực thi tuân thủ  thuế đất đai có thể so sánh với chi phí thanh toán hóa đơn điện. 
Đối với đất đô thị và đất thương mại, nộp thuế hàng tháng có lẽ là cách thuận tiện nhất. Việc 
này có thể được thực hiện bằng cách tự động trừ từ tài khoản ngân hàng của người nộp thuế. 
Đối với đất nông nghiệp, tốt nhất là nên quy định nộp thuế ngay sau vụ thu hoạch. Đối với 
các tỉnh miền Nam, điều này có nghĩa là nộp thuế 3 lần một năm, trong khi với các vùng núi 
cao ở miền Trung và miến Bắc thì chỉ nộp một lần một năm là thích hợp.

79 Gánh nặng thuế gây ra gánh nặng quá tải cho nền kinh tế tỷ lệ thuận với bình phương của thuế suất.  
Nó cũng tỷ lệ với thuận với hàm số nghịch của tổng các hàm số nghịch của độ co giãn cung cầu.
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Tuy còn có những cách khác để tăng số thu cho ngân sách công mà không tạo ra gánh nặng 
quá tải,80 song xét về mặt kinh tế thì cách quan trọng nhất để tăng thu ngân sách mà không 
tạo thêm quá nhiều gánh nặng là đánh thuế đất đai.81

Thuế đất đai và tính siêu hiệu quả

Vì một số lý do, thuế đất đai không phải chỉ là ít hiệu quả. Trái lại, thuế đất đai là “siêu hiệu 
quả”, có nghĩa là thuế đất đai không chỉ mang lại nguồn thu ngân sách mà không gây ra gánh 
nặng quá tải, mà còn thực sự giúp bù đắp các trường hợp không có hiệu quả về kinh tế, qua đó 
tạo ra một nền kinh tế nói chung có hiệu qủa hơn là một nền kinh tế không có thuế đất đai.  

Tác động của thuế đất đai đối với việc đầu cơ đất 

Mức thuế suất thuế đất đai càng cao bao nhiêu thì việc đầu cơ đất càng ít đem lại ít lợi nhuận 
bấy nhiêu. Do thuế suất thuế đất đai gần bằng 100% giá trị thuê đất, việc đầu cơ đất có lợi 
nhuận là điều không thể có, vì giá bán đất ngày càng giảm đi trong khi giá vốn ngày càng tăng 
cao.  Do đó, thuế đất đai có xu hướng giành lại đất đai từ tay những người đầu cơ và đặt trả vào 
tay những người có nhu cầu sử dụng.  Với những người đầu cơ đất ngoài ra khỏi thị trường thì 
giá bán đất tiếp tục giảm khiến giá mua đối với đa số người dân cũng giảm đi và do đó trở nên 
dễ tiếp cận hơn đối với những người có mong muốn và nhu cầu sử dụng đất một cách hiệu 
quả. 

Cụ thể: việc đầu cơ đất đai rất hấp dẫn khi người ta tin tưởng rằng giá đất sẽ tăng lên rất nhanh.  
Những người hy vọng giá cả tăng nhanh sẽ mua đất và chờ đợi.  Điều này làm suy giảm tính 
hiệu quả do hai nguyên nhân.  Thứ nhất, những người đầu cơ đất đai thường không phải là 
những người có tài quản lý đất trong khi chờ đợi giá cả tăng lên.  Thứ hai, khi việc đầu cơ hấp 
dẫn, đất đai là tài sản có giá trị nhất đối với những người hy vọng giá cả sẽ tăng lên nhanh 
chóng.  Những niềm tin thái quá như vậy thường là sai lầm. (Chúng dẫn đến một hiện tượng 
gọi là “lời nguyền của kẻ thắng cuộc”, trong đó thực tế cho thấy là người trúng giá cao nhất lại 
có nghĩa là anh ta đã trả hớ).

Những người chủ sở hữu đất tin rằng đất đai sẽ tăng giá nhanh chóng thường nghĩ rằng nâng 
cấp đất đai ngay thời điểm hiện tại là không có lợi bởi vì sau này sẽ không thể nâng cấp nhiều 
hơn nữa.  Do đó, việc theo đuổi lợi nhuận từ đầu cơ tạo ra xu hướng chống lại việc nâng cấp 
đất.  Thông qua việc cắt giảm hay xóa bỏ lợi nhuận thu được từ đầu cơ đất, việc đánh thuế đất 
sẽ giúp xóa bỏ xu hướng chống lại việc nâng cấp đất, qua đó dẫn đến việc sử dụng đất tích cực 
hơn, hiệu quả hơn và bền vững hơn.  

Mức thuế đất đai cao hơn, ngoài việc làm giảm bớt tình trạng đầu cơ đất, còn có xu hướng làm 
giảm bớt việc chuyển đổi quá sớm đất nông nghiệp sang sử dụng cho các dự án phát triển. Vì 
tình trạng đầu cơ đất được giảm bớt hoặc xóa bỏ do mức thuế suất cao, các địa điểm có giá 
trị nhất được phát triển nhanh chóng khi đất bị đánh thuế cao (tới 100% giá trị thuế đất trên 

80 Các hình thức khác giúp tăng thu ngân sách mà không tạo ra gánh nặng quá tải là các loại thuế bù 
đắp cho thiệt hại gây ra do ô nhiễm, ách tắc giao thông, khí hậu trái đất nóng lên và giá phải trả 
(không lớn chi phí biên) cho các dịch vụ công.

81 Từ quan điểm kinh tế, thuế đất đai bao gồm cả thuế đánh vào cơ hội tự  nhiên khan hiếm như  đánh 
bắt cá và quang phổ điện từ  (được sử dụng cho điện thoại di động, đài phát thanh và vô tuyến).
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thị trường), thu hẹp nhu cầu hoặc làm mất thị trường đối với các địa điểm chưa sẵn sàng cho 
phát triển. 

Tác động của thuế đất đai đối với khả năng tiếp cận đất của các doanh nghiệp

Việc đánh thuế đất giúp nâng cao hiệu quả kinh tế bằng cách giao đất vào tay những người biết 
làm lợi nhiều hơn từ tài sản của họ.  Nếu thị trường cho vay vốn hoàn hảo thì tất cả mọi người 
đều được hưởng cùng một mức lãi suất. Tuy nhiên trên thực tế, một số người phải chịu mức lãi 
suất cao hơn trong khi một số khác được hưởng lãi suất thấp hơn.  Một số người được hưởng 
lãi suất thấp bởi thay vì đi vay, họ tìm các cách để đầu tư tiền của mình họ.82

Khi thuế đất đai tăng lên, những người sử dụng đất tiềm năng giảm bớt được giá mua đất nhờ 
giá trị chiết khấu hiện tại của thuế đất tương lai [Gaffney].  Đối với những người được hưởng 
lãi suất thấp, giá trị  chiết khấu hiện tại của thuế đất tương lai lớn hơn so với những người chịu 
thuế suất cao hơn. Do đó, việc tăng thuế đất đai sẽ làm giảm bớt giá trị đất đối với những người 
chịu lãi suất cao ít hơn là đối với những người được hưởng lãi suất thấp. Như vậy, việc tăng 
thuế đất sẽ làm giảm giá trị của đất đối với những người chịu lãi suất cao với mức thấp hơn việc 
nó giảm giá trị của đất đối với những người được hưởng lãi suất thấp.Như vậy, việc tăng thuế 
đất đai sẽ làm quyền sở hữu đất chuyển sang những người chịu lãi suất cao. Vì những người 
này chịu lãi suất cao hơn, nên họ đòi hỏi mức lợi nhuận đầu tư cao hơn. Do vậy, thuế đất đai 
cũng chuyển đất sang sử dụng với năng suất cao hơn.     

Tác động của thuế đất đai đối với khả năng tiếp cận vốn vay của các doanh nghiệp

Giá bán đất là giá trị hiện tại của giá thuê tương lai trừ thuế.  Bởi thuế tiến đến gần bằng giá 
trị thuê đất, nên giá bán  tiến gần bằng đến 0.  Điều này gây ra 3 ý nghĩa tác động quan trọng: 

i. Khi Chính phủ lập kế hoạch đánh thuế đất đai ở mức phù hợp với tỷ lệ giá trị thuê đất  
đáng kể thì nên lấy cơ sở tính thuế là giá trị thuê đất hàng năm thay cho giá bán đất, và.

ii. Vì thuế suất gần bằng 100% giá trị thuê đất, việc sở hữu đất ngày càng trở nên khả thi đối 
với những người có ít hoặc hoàn toàn không có khả năng tiếp cận tín dụng. Do đó, số tiền 
cần thiết để mở một doanh nghiệp sẽ là số tiền cần thiết để đầu tư vốn thực tế;

iii. Với mảnh đất ít giá trị được dùng để thế chấp vay vốn, ngân hàng sẽ không thể cho bất kỳ 
ai có đất thế chấp cũng vay vốn được. Thay vào đó, ngân hàng sẽ phải đánh giá kỹ lưỡng 
và ủng hộ kế hoạch kinh doanh được đề xuất. Việc này sẽ giúp nâng cao hiệu quả đầu tư 
tiền tiết kiệm của người dân.  

Tác động của thuế đất đai đối với việc hưởng chênh lệch giá

Hưởng chênh lệch giá là việc sử dụng các nguồn lực hạn hẹp để thu lợi mà không phải trả tiền.  
Một hình thức hưởng chênh lệch giá là thuyết phục chính phủ chi tiền thu được từ thuế cho 
các dự án của mình.  Trong khi việc hưởng chênh lệch giá có thể có lợi cho cá nhân, các nguồn 
lực mà cá nhân chi cho nỗ lực tìm kiếm khoản chênh lệch là lãng phí xét trên góc độ từ lăng 
kính của toàn xã hội.  Còn các dự án được thực hiện nhờ các nỗ lực hưởng chênh lệch giá cũng 
thường là lãng phí.  Thuế đất đai làm giảm bớt lợi nhuận tiềm năng thu được từ việc hưởng 
chênh lệch giá, qua đó giảm bớt các hoạt động nhằm hưởng chênh lệch giá, từ đó nâng cao 

82 Rửa tiền bất hợp pháp là một trong những ví dụ rõ nhất của việc “hưởng” lãi suất thấp. 
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hiệu quả xã hội.  Tuỳ thuộc vào mức độ chính phủ kiềm chế chi tiêu cho các dự án lãng phí do 
tình trạng ăn chênh lệch giá giảm bớt, hiệu quả xã hội sẽ được tiếp tục nâng cao.  

Tác động của thuế đất đai đối với đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI)

Một trong những vấn đề chính mà FDI hiện đang gặp phải khi xem xét đầu tư vào Việt Nam là 
chi phí đất đai cao, nếu họ có thể tiếp cận được.  Trong khi việc áp dụng một loại thuế đất đai 
đáng kể loại bỏ bớt động cơ đầu cơ đất, nó cũng đồng thời đem lại một số thu lớn cho chính 
phủ, cho phép giảm bớt các loại thuế không mang lại doanh số thu hoặc loại bỏ các loại thuế 
không hiệu quả đánh trên thu nhập và thương mại.  Với chính sách như vậy, một nước có thể 
mong đợi nguồn vốn FDI tăng nhanh đáng kể, tạo một động lực thúc đẩy quan trọng cho phát 
triển kinh tế-xã hội.

Với tốc độ phát triển nhanh hơn, không chỉ nhu cầu về lao động nói chung sẽ tăng cao, dẫn 
đến mức lương cao hơn, mà cả nhu cầu về lao động có tay nghề cũng sẽ lớn hơn.  Nếu Việt 
Nam thực hiện chế độ thuế suất thấp đối với thương mại, thì rất có thể nhiều công ty quốc tế 
sẽ chọn Việt Nam làm đại bản doanh vừa nhằm tận dụng trình độ giáo dục cao ở Việt Nam, 
vừa giảm bớt số thuế mà họ phải trả trên toàn thế giới.

4. Tính công bằng

Đất đai là tài sản được kế thừa qua các thế hệ

Như đã trình bày trong mục 1, thuế đất đai thể hiện đúng quy định tinh thần tuyên ngôn trong 
trong Hiến pháp rằng đất đai thuộc sở hữu toàn dân.  Do gần như không thể chia đều đất đai 
và đó sẽ là thảm hoạ về kinh tế, nên việc phân chia tài chính một cách công bằng, thông qua 
thuế đất đai, sẽ là một cách thích hợp để thể hiện quyền bình đẳng về đất đai. 

Việc thu tiền thuê đất hàng năm cho các mục đích công cũng thể hiện được các mục tiêu ban 
đầu về thuế như của Adam Smith đã nêu, “các đối tượng trong mỗi quốc gia cần đóng góp để 
hỗ trợ chính phủ… tương ứng với tỷ lệ thu nhập mà họ được hưởng dưới sự bảo trợ của nhà 
nước.”

Nguồn vốn từ những người hưởng lợi trực tiếp các dịch vụ và hạ tầng tại địa phương

Trong một nền kinh tế thị trường, những người tham gia thường phải chi trả cho các hàng hóa 
và dịch vụ mà nền kinh tế cung cấp cho họ.  Nguyên tắc này có thể được áp dụng đối với các 
dịch vụ và hạ tầng tại địa phương chỉ đem lại lợi ích cho một số người chứ không phải những 
người khác.  

Khi một cơ quan quản lý ở cấp chính quyền thấp nhất xây dựng một cây cầu bắc qua sông, 
những người hưởng lợi nhiều nhất là những người sở hữu đất đai bên kia bờ sông, nơi trước 
đây rất khó đến được.  Nếu họ có phải trả vài bao thóc một năm cho cây cầu thì họ vẫn giàu có 
hơn thời khi chưa xây dựng có cầu.  Sẽ là công bằng nếu cộng đồng đặt ra cho họ trách nhiệm 
như vậy.

Tất nhiên, một ruộng lúa ngay gần cây cầu sẽ có lợi nhiều hơn là ruộng lúa nằm cách xa nửa 
ngày đi bộ.  Tương tự, đất đai nằm gần bến xe buýt và xe tải hay nằm cuối con đường được trải 
nhựa cũng sẽ được lợi nhiều nhất từ đầu tư công.  Các khoản phải trả cho giá trị thuê tăng cao 
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nhờ hạ tầng được xây dựng như cây cầu chẳng hạn sẽ giúp duy trì sự công bằng giữa những 
người được nhận và những người không được nhận lợi ích đặc biệt từ các hoạt động đầu tư đó.  
Nếu cây cầu là một khoản đầu tư đáng giá, thì tổng giá trị tiền thuê đất gia tăng mà cây cầu đó 
mang lại còn lớn hơn cả chi phí để làm cầu, như vậy nếu cây cầu được xây bằng tiền thu được 
do gia tăng số tiền thuê đất thì nó sẽ không cần đến sự đóng góp của người dân ở những vùng 
không bị ảnh hưởng.83

Nguyên tắc đó cũng được áp dụng cho cấp chính quyền cấp cao hơn.  Do đó, nếu một tỉnh xây 
dựng một cây cầu lớn, đem lại lợi ích cho vài xã, thì giá trị đất ở các xã đó sẽ tăng lên. Tỉnh có 
thể chi trả tiền xây cầu bằng cách yêu cầu các xã đóng góp theo tỷ lệ gia tăng giá trị thuê đất mà 
họ nhận được. Do vậy, tỉnh sẽ không cần lấy tiền đóng góp từ những người dân không được 
hưởng lợi và cũng sẽ không cần chính phủ trợ cấp.  

Một phân tích tương tự cũng được tiến hành đối với cấp trung ương.  Nếu chính phủ xây cầu 
hay các hạng mục hạ tầng khác cho các vùng (ví dụ, đường cao tốc hay tàu tốc hành), thì sự 
công bằng đòi hỏi các vùng được hưởng lợi phải bù đắp lại cho chính phủ tuỳ theo mức độ lợi 
ích mà họ được hưởng.84  Việc áp dụng thuế đất đai cơ bản sẽ đemlại nguồn vốn mà các tỉnh 
và xã có thể chi trả cho các công trình xây dựng hạ tầng cấp quốc gia theo tỷ lệ lợi nhuận ích  
mà họ được hưởng.  

Tóm lại, việc thu được giá trị thuê đất hàng năm cho phép các cá nhân và cộng đồng chi trả 
các lợi ích mà họ được hưởng từ các dự án đầu tư hạ tầng của chính phủ một cách công bằng.

5. Thuế trên phần giá trị gia tăng

Không giống như thuế đất đai, thuế tài sản tính trên phần giá trị gia tăng85 có thể tạo ra  gánh 
nặng quá tải đáng kể.  Do đó, khi một loại thuế đất đai cơ bản được áp dụng, điều quan trọng 
là phải đánh thuế phần giá trị gia tăng với mức thuế suất thấp hơn nhiều, nếu định đánh thuế 
phần giá trị gia tăng này.

Tuy thuế đánh vào phần giá trị gia tăng nói chung thường không hiệu quả, có ít nhất hai lý do 
giải thích tại sao một phần thuế giá trị gia tăng nhỏ lại có thể đóng góp vào các nguồn thu công 
hiệu quả. Thứ nhất, một quốc gia có phần giá trị gia tăng trên đất đai càng lớn thì sẽ càng cần 
phải chi nhiều hơn cho công an, tòa án, quốc phòng và ngoại giao để bảo vệ tài sản của mình.  
Sẽ là hợp lý nếu lấy một phần chi phí này từ phần giá trị gia tăng và do đó đánh thuế phần giá 
trị gia tăng để thu cho đủ ngân sách. Nếu thuế đánh trên phần giá trị gia tăng bù đắp đủ cho 
chi phí để bảo đảm giá trị gia tăng bổ sung thì sẽ không gây ra gánh nặng quá tải.     

83 Việc kéo dài tuyến Jubilee trên hệ thống vận chuyển nhanh của Luân Đôn khiến cho giá trị đất ở 
các khu vực lân cận tăng lên chóng mặt. Việc tăng 2 trong số 6 ga mới đã giúp thu đủ kinh phí để 
chi trả toàn bộ cho phí xây dựng trị giá 3,5 tỷ Bảng.  Dự kiến tổng số gía trị đất gia tăng do kéo dài 
con đường sẽ cao gấp 3 lần chi phí xây dựng.  

84 Tương tự, các tác động ngoại vi tiêu cực của các dự án cấp quốc gia, chẳng hạn như rào chắn các 
đường cao tốc mà không để lối thoát bên cạnh hay chỗ sang đường, cần phải được bù đắp tuỳ theo 
sự mất mát về giá trị đất đai.  

85 Phần giá trị gia tăng không chỉ là các tòa nhà, mà cả các dự án đầu tư tư nhân về thuỷ lợi, làm đường 
và xây cầu, các nỗ lực cá nhân liên tục nhằm duy trì các cánh đồng lúa v.v.   
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Lý do thứ hai nên đánh thuế phần giá trị gia tăng là để chia sẻ bớt tài sản của những người giàu.  
Căn cứ về tính hiệu quả của việc chia sẻ bớt tài sản của những người giàu là khó có thể duy trì 
sự thống nhất xã hội nếu có sự bất bình đẳng quá lớn trong phân chia tài sản xã hội.  Do đó, 
thuế đánh trên giá trị tài sản vì mục đích này sẽ được miễn, làm sao để người dân không bị 
thua thiệt về những nhu cầu cá nhân cơ bản và nghỉ hưu. Nếu một xã hội nhất trí rằng việc tập 
trung tài sản quá thiên lệch gây ra chi phí cao, thì  một loại thuế bù  đắp được cho các chi phí 
này sẽ không gây ra gánh nặng quá tải.    

Nếu thuế đánh trên phần giá trị gia tăng vượt quá chi phí biên để duy trì giá trị gia tăng và chi 
phí do sự bất bình đẳng tăng cao trong xã hội gây ra, thì thuế tạo ra gánh nặng quá tải, bởi vì 
phần giá trị gia tăng chịu thuế càng lớn thì số chi để duy trì giá trị gia tăng càng nhỏ.  Gánh 
nặng quá tải do thuế đánh trên phần giá trị gia tăng gây ra sẽ tỷ lệ thuận với bình phương số 
tiền mà thuế trên phần giá trị gia tăng vượt quá chi phí biên để duy trì giá trị gia tăng và chi phí 
biên do sự bất bình đẳng gây ra.

6. Thuế chuyển nhượng bất động sản86

Các loại thuế chuyển nhượng bất động sản hiện đang được xem xét lại về mặt hiệu quả, tính công 
bằng và tính bền vững.  Chúng cũng tạo cơ hội cho tham nhũng và nhiều hình thức trốn thuế. 

Trong khi một phần thuế chuyển nhượng bất động sản đánh trên phần giá trị gia tăng không 
khuyến khích đầu tư và do đó gây ra sự không hiệu quả, thì phần thuế đất đai ít nhất cũng thu 
được một số lợi nhuận, tuy bị chậm trễ kéo dài.  Thuế chuyển nhượng bất động sản ở Việt 
Nam có tính đến sự khác biệt về hiệu quả bằng cách áp dụng các mức thuế suất thấp hơn cho 
việc chuyển nhượng phần giá trị gia tăng so với chuyển nhượng đất đai.  Tuy nhiên, điều này 
khuyến khích các nhà đầu tư trốn thuế bằng cách cố tình tính một phần lớn số thuế phải nộp 
theo mức áp dụng cho toà nhà.  

Thiếu sót lớn nhất trong các quy định về thuế chuyển nhượng bất động sản là thuế chỉ được 
thu trong trường hợp chuyển nhượng có đăng ký.  Điều này dẫn đến các hình thức cho thuê 
lại kém hiệu quả, làm giảm độ an toàn của sở hữu, tính minh bạch, và gây khó khăn thêm cho 
việc dự báo và dự toán số thu ngân sách.  Hơn thế nữa, ngay cả một mức thuế chuyển nhượng 
trung bình vài điểm phần trăm cũng sẽ làm cản trở một số giao dịch. 

Một loại thuế đất đai tính trên cơ sở hàng năm không có những khó khăn này.  Nó khuyến 
khích giá trị gia tăng và làm gia tăng giá trị đất nhờ những thay đổi về nhân khẩu học, dịch vụ 
công và các chính sách thuế đang được thực thi vào cùng thời điểm, trong khi đem lại nguồn 
thu công dễ dự báo và minh bạch.   

Một dạng không chính thức của thuế chuyển nhượng là thuế đánh trên những thay đổi  về sử 
dụng đất. Việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất thường được chính quyền tỉnh và địa phương 
áp dụng để có thêm một nguồn thu nhập cơ bản, dễ dàng và thu một lần.87

86 Tháng 11/2007 Quốc hội đã biểu quyết đồng ý áp dụng mức thuế 25% trên lợi nhuận vốn thu 
được từ chuyển nhượng bất động sản.  Mức thu này bổ sung thêm cho mức thuế chuyển nhượng 
2% đã được áp dụng, và khiến loại thuế này gần bằng thuế thu nhập hiện nay đánh vào tiền cho 
thuê là 28%.

87 Thực tế hấp dẫn này sẽ không bền vững: nó khiến các thế hệ tương lai không được hưởng những lợi 
ích này, thường chuyển đất đai sang các mục đích sử dụng “cao hơn” khi chưa đến lúc (do đó làm 
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7. Các ý nghĩa tác động về mặt chính sách

ở Việt Nam, hơn 86 5 triệu người đang cạnh tranh với hàng nghìn các doanh nghiệp nhà nước 
(DNNN) và công ty tư nhân về quyền sử dụng đất. Ngoài nhu cầu cá nhân về đất đai, còn có 
nhu cầu về đất đai của cấp xã để sử dụng vào những mục đích như xây dựng công viên, đường 
phố, hệ thống cấp thoát nước và khu bảo tồn thiên nhiên.   

Một trong những mục tiêu trọng tâm của luật đất đai ở Việt Nam là tạo ra một thị trường đất 
đai hoạt động hiệu quả, được thiết kế để thúc đẩy các kết quả mang tính công bằng và phát 
triển bền vững. Tuy nhiên, mặc dù nhiều biện pháp mang tính pháp lý pháp luật đã được thực 
hiện để xoá loại bỏ sự tính kém hiệu quả và thiếu công bằng, song các biện pháp này không 
thể kiểm soát được lạm phát do tăng giá, tình trạng đầu cơ đất đai, lấn chiếm đất công, chống 
lại việc chính thức hóa nền kinh tế và tham nhũng.  Báo cáo của SEMLA cho rằng Luật đất 
đai và các Nghị định có liên quan đã đạt đến mức độ phức tạp mà ngay cả các công dân có học 
thức nhất cũng thấy khó hiểu.  

Trong phần này, chúng tôi sẽ trình bày làm thế nào để mà việc đánh thuế đất đai (thu tiền thuê 
đất) theo giá thị trường có thể giúp giải quyết một cách hiệu quả và công bằng một số vấn đề chính 
sách đã được thảo luận đi thảo luận lại nhiều lần trong các kế hoạch phát triển KTXH 5 năm.  

Những thuận lợi của việc chính thức hóa thị trường đất đai88

Các giao dịch đất đai giữa hai bên không nhất thiết phải được đăng ký chính thức.  Người dân 
đôi khi cho rằng chuyển nhượng QSDĐ không chính thức cũng được, chỉ bằng một cái bắt 
tay hoặc một hợp đồng cho thuê đơn giản.  Tuy nhiên, nếu không chính thức hóa bằng luật 
pháp, có nguy cơ các khoản đầu tư của cá nhân không có quyền sở hữu hợp pháp có thể bị mất 
trắng.   Do đó, rất cần phải có một quy trình đơn giản và ít tốn kém, xét cả về mặt hiệu quả và 
tính công bằng, để QSDĐ có thể được chuyển nhượng một cách hợp pháp.  

Việc lưu giữ các thông tin về đăng ký đất đai không đòi hỏi quá nhiều thủ tục giấy tờ quan liêu 
và có thể lấy kinh phí từ số lệ phí thu được bằng chi phí biên của dịch vụ hoặc từ ngân sách 
công. Người dân quan tâm tới một hệ thống cấp chứng nhận QSDĐ minh bạch và hiệu quả 
nhằm tránh các chi phí xã hội do tình trạng đất bỏ không gây ra và khuyến khích sử dụng đất 
hiệu quả và bền vững.  

Hệ thống quản lý đăng ký đất đai và thu thuế, một khi đã được thành lập, thì sẽ giống như bộ 
phận tiếp đón và bộ phận hậu cần của một khách sạn: sắp xếp phòng nghỉ, đăng ký khách và 
thu tiền thuê phòng. Lệ phí đăng ký đất đai, bổ sung cho hệ thống thuế tính trên giá trị đất, 
không nên nhiều hơn chi phí thời gian của một nhân viên phục vụ.  Mọi khoản giảm trừ trên 

ảnh hưởng không cần thiết tới đời sống và các cộng đồng dân cư), và tạo cơ hội cho tham nhũng.  
Hơn thế nữa, các loại thuế, phí và tiền đút lót phải trả để chuyển đổi mục đích sử dụng đất có thể 
dễ dàng làm các hộ gia đình nghèo phá sản, bởi họ không có tiền để chi trả cho các loại phí không 
mong đợi, không phù hợp với mục đích sử dụng và số thu từ tiền thuê đất hiện tại, phản ánh nhu 
cầu thực tế trên thị trường trong nước.  

88 Thị trường đất đai chủ yếu vẫn là phi chính thức. Các số liệu gần đây của ADB cho thấy chỉ có 
khoảng 50% giao dịch đất nông nghiệp là được đăng ký chính thức. ở khu vực thành thị, con số 
ước tính rất khác nhau, cho thấy khoảng 60% đến 85% đất đai được giao dịch không chính thức 
(Gillespie 2002, CIEM 2006).  
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chi phí chuyển nhượng và đăng ký sẽ được phản ánh qua việc tăng giá đất.  Do đó, thông qua 
việc đánh thuế đất, những phần giá trị gia tăng sẽ được thu để phục vụ công ích.    

8. Thu hồi đất đai

Quyền sử dụng đất được nhà nước cấp cho người sử dụng và nhà nước có quyền thu hồi các 
quyền này trong những trường hợp cụ thể theo quy định.89 Điều 38 của Luật Đất đai năm 
2003 liệt kê các lý do của việc nhà nước có quyền thu hồi QSDĐ. Khoản đầu tiên quy định 
khá bao quát, cho phép thu hồi đất khi “nhà nước cần sử dụng đất cho các mục đích quốc 
phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng  hay phát triển kinh tế”. Nhà nước cần ra 
thông báo thu hồi đất trước 90 ngày đối với đất nông nghiệp và 180 ngày đối với đất phi nông 
nghiệp. Trong đa số trường hợp, các hộ gia đình có đất thuộc diện thu  hồi đều đủ điều kiện 
để nhận tiền bồi thường từ nhà nước, dưới hình thức đổi đất tương đương ở nơi khác hoặc 
bằng tiền mặt. Một số hộ thuộc diện được hỗ trợ thêm để giúp giải quyết hậu quả của việc di 
chuyển đối với đời sống.90

Tuy có những vấn đề tồn tại trong quá trình thu hồi đất đai, gây ra khiếu kiện, chống đối, xung 
đột, làm chậm trễ việc giải phóng mặt bằng và các công trình công cộng, song nguyên nhân 
chính dẫn đến sự phản đối của người dân lại là chế độ đền bù.  Giá quy định chính thức không 
phù hợp với giá đất trên thị trường.  Điều này khiến những người có đất được “đền bù” không 
thể tìm được mảnh đất khác tương ứng với đất mà họ đã bị thu hồi.  Hơn nữa, vấn đề thiếu 
công bằng vốn đã nhạy cảm lại càng trầm trọng hơn nữa khi đất bị thu hồi, không phải cho các 
nhu cầu hạ tầng cơ bản, mà là cho các dự án phát triển kinh tế và các khu công nghiệp.  Trong 
các trường hợp này, sự khác biệt giữa tiền đền bù và giá trị trong giá trị sử dụng mới được nới 
rộng thêm rất nhiều. 

Dưới chế độ đánh thuế toàn bộ giá trị đất, vấn đề này biến mất bởi việc thu tiền thuê đất khiến 
giá bán đất sụt xuống bằng tiến dần về  0, bất kể kế hoạch sử dụng hiện tại và tương lai thế nào.  
Việc thu hồi đất dưới chế độ đánh thuế trên giá trị đất sẽ chỉ làm mất tài sản sở hữu, mà không 
gây lỗ về tài chính. Vì giá bán đất gần bằng 0 nên không cần phải đền bù cho việc  mất đất.  
Dưới chế độ đánh thuế giá trị đất, việc đền bù sẽ giới hạn ở các chi phí về tài chính và tâm lý 
cho việc di chuyển chỗ ở và mất mát về giá trị gia tăng vốn gắn với vị trí đất.     

Có thể đề xuất rằng chế độ đền bù nên mang tính trợ cấp ngoài chế độ.  Dưới chế độ thu toàn 
bộ giá trị thuê đất, việc đền bù ngoài chế độ mang tính khả thi nhiều hơn vì không còn cần 
kinh phí để đền bù đất đai vốn trước nhất hết thuộc sở hữu toàn dân. 

9. Xử lý các tranh chấp về đất đai 

Một trong các cách để việc đánh thuế giá trị đất nâng cao được sự công bằng là thông qua các 
tranh chấp về đất đai.91  Nếu hai bên tham gia đều yêu cầu quyền sở hữu đối với cùng một 

89 Điều này tương đương với “lãnh địa riêng”, một thực tiễn quốc tế được áp dụng trên khắp thế giới.
90 Nghị định 197/2004/NĐ-CP về đền bù, hỗ trợ và tái định cư.
91 Gillespie (2001) báo cáo rằng việc giải quyết các tranh chấp về nhà đất có thể mất nhiều thời gian, 

tốn kém và không chắc chắn, với trên 70% các vụ kiện dân sự liên quan đến tranh chấp nhà đất không 
được giải quyết. Các toà án cấp quận/huyệnở TPHCM xét xử khoảng 600 vụ một năm, với 1/3 số vụ 
được kháng án lên toà án cấp cao hơn và phải mất trung bình tới 3 năm mới giải quyết xong.
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mảnh đất và giấy tờ không xác định rõ ai là người chủ sở hữu thực sự, thì vấn đề này có thể 
được giải quyết bằng cách kiểm tra hồ sơ thuế.  Nếu một trong hai người đã nộp thuế tài sản 
còn người kia không nộp thì hoàn toàn có cơ sở để cho rằng người chủ thực sự là người đã nộp 
thuế.  Người không nộp thuế có trách nhiệm phải giải trình tại sao anh ta xưng là chủ sở hữu 
trong khi người kia lại nộp thuế.  

Việc đánh thuế giá trị đất cũng làm giảm động cơ tranh chấp đất đai bằng cách làm giảm giá trị 
đất. (Cũng có thể có những tranh chấp về giá trị vốn gia tăng và việc đánh thuế đất đai không 
làm giảm bớt tính chất nghiêm trọng của các tranh chấp này).

10. Phân chia và hợp nhất đất đai

ở nhiều xã, đất đai của các hộ gia đình được chia thành nhiều mảnh với mục đích để mỗi hộ 
có cùng một số lượng đất mỗi loại. Đây là trở ngại lớn cho sản lượng nông nghiệp vì nó làm 
hạn chế quy mô kinh tế.92  Các xã có đất đai có khả năng mang lại sản lượng cao phải chịu sức 
ép phân bổ lại những khu đất lớn đó, sử dụng các số liệu về chất lượng đất có thể có để phân 
chia lại đất một cách công bằng giữa các hộ gia đình. Nếu có các số liệu đáng tin cậy được thu 
thập vì mục đích thuế, thì các hộ gia đình sẽ dễ nhận thấy nên phân bổ thế nào để ai cũng tăng 
được sản lượng của mình. 

Tương tự ở khu vực thành thị, diện tích các khu đất nhỏ kém hiệu quả và khó khăn trong việc 
hợp nhất các thửa đất liền kề gây cản trở hoạt động đầu tư xây dựng kinh tế, dẫn đến việc nhiều 
khoảnh đất có giá trị bị bỏ phí giữa các toà nhà và các ngôi nhà nhỏ kém hiệu quả. Việc đánh 
thuế toàn bộ giá trị thuê đất sẽ khuyến khích các chủ sở hữu đồng bộ hóa các kế hoạch phát 
triển của họ hoặc chuyển QSDĐ cho người nào đó có khả năng xây dựng một cách hiệu quả. 
Các dự án hạ tầng và tái phát triển lớn thường bị chậm trễ do quyền thỏa thuận của những 
người chủ sở hữu cho thuê hiện nay. Nếu họ phải trả toàn bộ giá trị thuê đất, thì họ sẽ thấy 
có lợi mà dọn đi ngay khi được nhận tiền đền bù cho di dời hay cổ phần trong các dự án phát 
triển mới.   

11. Hấp thu các tác động ngoại vi

Nhiều hoạt động của con người tạo ra lợi ích hoặc gây thiệt hại cho những người sử dụng đất ở 
gần nơi diễn ra hoạt động đang được bàn đến. Các chuyên gia kinh tế gọi các lợi ích và tổn hại 
này là các “tác động ngoại vi tích cực” và “tác động ngoại vi tiêu cực”. Khi toàn bộ tiền thuê đất 
được thu công khai, mọi tác động ngoại vi có thể gây ảnh hưởng tới tài sản của những người 
sở hữu đất nay thay vào đó sẽ làm ảnh hưởng tới ngân khố công, thông qua những tác động 
đối với số tiền thuê đất được thu công khai.  

Điều này có nghĩa là không cần thiết phải xem xét một chế độ đền bù đất đặc biệt đối với chủ 
sở hữu đất đai vì những tác động ngoại vi tiêu cực (hoặc thu tiền của họ nếu họ được hưởng 
các tác động ngoại vi tích cực) vì số tiền sử dụng đất mà họ phải trả cũng điều chỉnh theo các 

92 Do những nỗ lực cải cách đất đai trong lịch sử mà đấtđai ở miền bắc bị phân chia nhỏ lẻ gấp đôi so 
với miền Nam.  Diện đất trung bình của một thửa đất cũng nhỏ hơn nhiều và đất đai cũng phân tán 
nhiều hơn so với miền nam, khiến việc hợp nhất đất đai giữa các hộ gia đình là vô cùng khó khăn.  
Hơn nữa, với nỗ lực nhằm xúc tiến phân bổ đất đai theo Luật đất đai năm 1993, chỉ có một giấy 
chứng nhận QSDĐ được cấp cho tất cả các mảnh đất.  Nhiều hộ gia đình do đó buộc phải đăng ký 
đất đai thành nhiều lần, tốn thêm chi phí, khiến người dân ngại thực hiện nỗ lực này. 
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tác động ngoại vi. Tính hiệu quả đòi hỏi những người gây ra các tác động ngoại vi phải nộp 
tiền93 hoặc trừ thuế trực tiếp, nhằm khuyến khích họ thực hiện nhiều hoạt động tạo ra các tác 
động ngoại vi hiệu quả, song sẽ không cần có một chế độ đền bù chung cho những người sở 
hữu các mảnh đất xung quanh, vì chính phủ sẽ là bên thu lợi hoặc chịu thiệt do các tác động 
ngoại vi.

Tác động ngoại vi lớn nhất mà chủ sở hữu đất đai được hưởng thường là từ  việc cung cấp các 
dịch vụ hạ tầng và dịch vụ công. Việc xây dựng cầu, đường, trường học…thường làm cho các 
chủ sở hữu đất giàu lên, trong khi người thuê phải chịu giá thuê cao hơn. Việc đánh thuế giá 
trị đất đai sẽ giúp công chúng nắm được chi phí phát sinh kèm với việc cung cấp dịch vụ và do 
đó giúp cung cấp vốn cho thêm nhiều dự án.  

12. Thuế đất đai và người nghèo

Khi các nhà hoạch định chính sách xem xét việc đánh thuế đất đai, họ đôi khi tỏ ra lo ngại 
rằng người nghèo có thể không có khả năng trả tiền thuế đất.  Sự lo ngại của họ phải được 
chia thành hai phần: Người nghèo sở hữu đất có giá trị thấp và người nghèo sở hữu đất có giá 
trị cao.

Giải pháp cho vấn đề người nghèo sở hữu đất có giá trị thấp là cấp cho mỗi người dân một 
tấm thẻ chứng nhận quyền được miễn một số tiền thuế đất nhất định, ví dụ 1 triệu đồng một 
năm.94 Mỗi thành viên hộ gia đình trên 16 tuổi phải được phép góp phần thuế được miễn của 
mình vào biên lại thuế chung của cả gia đình. Như vậy, các gia đình sở hữu đất có giá trị thấp 
sẽ không phải trả tiền thuế. Hơn nữa, việc cho phép công dân không có đất bán số tiền miễn 
thuế của họ cho những người có đất sẽ cho phép tất cả mọi công dân đều được hưởng lợi như 
nhau từ phần thuế đất được trừ.

Một nông dân nghèo có đất ít giá trị sẽ không phải nộp thuế đất.  Tuy nhiên, một nông dân 
sở hữu đất đai màu mỡ, có điều kiện thời tiết tốt, được tưới tiêu đầy đủ và có giá trị lớn hơn so 
với đất đai của những người khác trong thôn làng thì sẽ phải bù đắp cho những người khác, vì 
mục đích hiệu quả và công bằng. Tương tự, một cộng đồng nông dân nghèo sở hữu đất đai có 
giá trị thấy sẽ không phải trả bất kỳ loại thuế đất nào. Song một cộng đồng gồm những nông 
dân sở hữu đất đai có giá trị rất cao tính theo đầu người sẽ phải bù đắp cho những cộng đồng 
khác vì họ được tiếp cận nhiều hơn đối với đất đai là tài sản của toàn dân.   

Vấn đề của những người nghèo sở hữu đất có giá trị cao (đặc biệt là ở thành phố) là rất khó 
giải quyết vì nó vừa gây cho chúng ta tâm lý cảm thông vừa khiến chúng ta thất vọng vì sự 

93 Ví dụ, đất nông nghiệp gần các địa điểm đổ đất ở Đà Nẵng đã bị ô nhiễm và kém màu mỡ, khiến 
người dân địa phương phải lên tiếng phản đối và đòi bồi thường.  Huyện Từ Liêm, Hà Nội, cũng 
là một ví dụ. ở đó, vấn đề khiếu kiện chung của nông dân ở đây là họ chỉ được đền bù cho số đất 
đai bị thu hồi cho xây dựng.  Chỗ còn lại, những mảnh đất xung quanh có diện tích nhỏ, thường ở 
trong góc với hình dạng méo mó, không có thuỷ lợi hay hạ tầng nông nghiệp, thì không được đền 
bù, mặc dù đã mất khả năng sinh lợi.

94 Tuỳ thuộc vào số thu ước tính và thời gian thiết lập và áp dụng thuế đất đai, có thể cho rằng tổng 
doanh thu sẽ vượt quá nhu cầu của chính phủ.  Phần bội thu có thể được sử dụng để thiết lập một 
hệ thống lợi tức của công dân và/hoặc cung cấp tài chính cho một hệ thống bảo hiểm xã hội cho 
toàn dân.      
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kém hiệu quả. Những người này có thể lưỡng lự không muốn chuyển trong khi lại không có 
nguồn kinh  phí nào để trả tiền thuế đất.95 Nếu chúng ta để mặc họ, họ sẽ khiến cho cộng đồng 
bị thua thiệt lớn về cơ hội phát triển và có thêm số thu thuế đất đai gia tăng cùng với sự phát 
triển.  Chúng tôi có hai kiến nghị như sau:

Thứ nhất, cho phép người nghèo được hoãn thuế đất đai cho đến khi chết, nếu tài sản đủ giá 
trị để nộp thuế. Khi chết, tài sản sẽ được bán và nộp thuế kèm theo lãi suất.  

Thứ hai, khi rõ ràng là tài sản không đủ giá trị để nộp thuế khi chết thì  cần phải đưa ra quyết 
định có miễn thuế hay không cho từng trường hợp. Vì các thành phố cần được quy hoạch phát 
triển lại và vì tất cả các dự án quy hoạch phát triển lại đều có thể bị ách tắc nếu người nghèo 
không phải nộp thuế đất đai mà họ sở hữu, thì sẽ là hợp lý nếu thúc ép người ta từ bỏ các mảnh 
đất có giá trị của họ. Một hình thức thỏa hiệp khác có thể áp dụng nữa là giúp người dân có đất 
đai có giá trị chuyển đổi QSDĐ của họ sang ở các chung cư cao tầng gần đó, để họ vẫn được 
sống trong môi trường quen thuộc, trong các căn hộ tiện nghi hiện đại, mà không cần chiếm 
một khoảnh đất quý giá.

13. Đăng ký thuế và miễn thuế

Ngoại trừ các trường hợp có khó khăn được xét theo từng trường hợp một, không nên miễn 
thuế đất đai còn nợ, nhằm mục đích giữ cho hệt thống được đơn giản, minh bạch và công 
bằng.  Quy tắc không cho miễn này cần bao gồm tất cả các bộ ngành, cơ quan chính phủ, 
trường học, bệnh viện, viện bảo tàng, DNNN v.v.96 Hiệu quả, sự minh bạch về ngân sách và 
trách nhiệm giải trình là những lý do giải thích cho quy tắc này. 

Việc bắt buộc tất cả các cơ quan công trả tiền sử dụng đất theo giá thị trường sẽ giúp cho các 
cơ quan và các nhà hoạch định chính sách có cơ hội để cân nhắc xem liệu địa điểm và quy 
mô của các hoạt động công có cho thấy đất đã được sử dụng hiệu quả hay không, có tính đến 
những thay đổi theo thời gian về mặt công nghệ, nhân  khẩu học và nhu cầu công cộng.  Một 
cơ quan chính phủ nếu sử dụng diện tích đất vượt quá nhu cầu thực tế hoặc chiếm một vị trí 
không thích hợp sẽ làm mất mát các cơ hội có lợi và do đó, làm suy giảm tài sản của toàn dân.  
Hơn thế nữa, việc buộc các cơ quan nhà nước phải trả tiền sử dụng đất cũng sẽ tạo cho cộng 
đồng địa phương cơ hội được đền bù vì đã giao đất cho các cấp chính quyền cao hơn.   

95 Tuỳ thuộc vào số thu ước tính và thời gian thiết lập và áp dụng thuế đất đai, có thể cho rằng tổng 
doanh thu sẽ vượt quá nhu cầu của chính phủ.  Phần bội thu có thể được sử dụng để thiết lập một 
hệ thống lợi tức của công dân và/hoặc cung cấp tài chính cho một hệ thống bảo hiểm xã hội cho 
toàn dân.   

96 Tính đến năm 2002, các DNNN nắm giữ tới 95% quỹ đất của Hà Nội cho các tổ chức thuê, chỉ để 
lại một phần nhỏ cho mục đích sử dụng cá nhân. Hơn nữa, số liệu PCI năm 2006 phát hiện thấy 
rằng trong số các công ty hiện đang thuê đất, 13,7% thuê lại không chính thức từ các DNNN.  Điều 
đương nhiên là các DNNN phải có trách nhiệm đối với tất cả các khoản tiền thuê (dù là thu từ bên 
thứ ba hay không) và nộp lại cho nhà nước trong tổng số tiền thuê phải trả cho đặc quyền kiểm soát 
toàn bộ một địa điểm. Hơn nữa, việc cho thuê lại đất của các DNNN là bất hợp pháp (Luật Đất đai 
2003, Điều 109/2).  Tuy nhiên, về mặt kinh tế, cho thuê lại đất sẽ không gây ra bất kỳ tác động nào 
tới thị trường, dù phải trả tiền thuê theo giá thị trường như mọi người khác.  Như vậy, chắc có một 
điều luật khác sẽ phải được vô hiệu trong tương lai.  
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14. Cổ phần hóa các doanh nghiệp nhà nước (DNNN)97

Các nỗ lực cổ phần hóa DNNN hiện tại cần được xem xét từ góc độ điều gì đã diễn ra trong 
quá trình tư nhân hóa đối với các nền kinh tế và cơ cấu xã hội thuộc khối Đông Âu cũ hoặc 
liên hệ tới những sự kiện “Deutsche Treuhand”.  Do các DNNN nắm giữ nhiều đất đai, nên 
toàn bộ đất đai của họ đang được “tư nhân hóa” cho những người nắm được thông tin nội bộ 
và có nhiều tiền. Các công ty sẽ được bán với giá thấp hơn giá thị trường, bởi vì không thể dự 
báo trước giá đất trong tương lai. Do đó, nhiều công ty sẽ được đưa ra với mục đích đầu cơ đất 
đai mà họ đang nắm giữ.  Các nhà máy, xí nghiệp, kể cả các đơn vị làm ăn có lãi, sẽ đóng cửa 
và đất bị giữ lại cho đến khi có các dự án đầu tư hạ tầng lớn.    

Việc đánh thuế giá trị đất sẽ ngăn ngừa những thiệt hại do việc mua đầu cơ các DNNN gây ra, 
vì không để lợi nhuận phát sinh từ đầu cơ đất nữa.  Loại bỏ đầu cơ đất đai ra khỏi quá trình cổ 
phần hóa sẽ tạo nhiều cơ hội hơn cho các nhóm có túi tiền  ít hơn (như người lao động chẳng 
hạn) tham gia đấu giá DNNN, bởi yêu cầu về vốn sẽ thấp hơn.   

Đánh thuế đất đai của các DNNN, dù các doanh nghiệp này có cổ phần hóa hay không, sẽ 
đảm bảo rằng việc sử dụng phần đất đai này của đất nước sẽ mang lại một nguồn thu nhập ổn 
định cho các thế hệ tương lai.    

15. Đánh thuế thu nhập từ cho thuê bất động sản 

Thu nhập từ cho thuê bất động sản thường thuộc diện chịu thuế thu nhập. Mặc dù quy định 
này đem lại một phần tiền thuê đất cho ngân khố, song đây là cách làm không hiệu quả. Thứ 
nhất, có trường hợp trốn thuế.  Một cách thức đơn giản là khai sai số tiền. Hơn thế nữa, kể 
cả với hệ thống kế toán tốt nhất thì việc tính toán thu nhập ròng từ bất động sản cũng là việc 
khó, vì khó xác định những hạng mục như khấu hao. Giữa tình trạng lỏng lẻo về mã số thuế và 
các nhà kế toán, luật sư đang mong kiếm lợi, có rất nhiều cách thức hợp pháp để các nhà đầu 
tư bất động sản giảm số tiền thuế phải trả, nhưng lại gây chi phí đáng kể cho tính hiệu quả và 
công bằng xã hội.    

Đặt thu nhập từ bất động sản vào diện chịu thuế thu nhập cũng tạo gánh nặng cho những 
người đang sử dụng đất đai của mình một cách hiệu quả, so với những người để đất đai nằm 
yên không sử dụng, đầu cơ. Khi những người chủ sở hữu đất đai nộp thuế thì tốt nhất là đánh 
thuế trên giá trị thuê đất, không quan tâm tới thu nhập hiện tại từ đất. Điều này đảm bảo rằng 
những người có QSDĐ sẽ có động cơ khuyến khích sử dụng đất hiệu quả.

16. Phòng ngừa việc giá trị thuê đất tăng lên đột ngột

Việc đánh thuế giá trị đất nói chung sẽ dẫn đến những thay đổi thuận lợi hơn trong việc thuê 
đất, vì những yếu tố đầu cơ, tham nhũng và hưởng tiền chênh lệch được giảm thiểu.  Tuy 
nhiên, các dự án hạ tầng lớn, các dự án đầu tư tư nhân gần kề, tình hình phát triển kinh tế 
thế giới và những thay đổi trong các quy định của pháp luật, có thể dẫn đến  những thay đổi 
nhanh chóng, không lường trước trong giá thuê đất. Điều này có thể dẫn đến thua lỗ về phần 

97  Chính phủ Việt Nam ra lệnh cổ phần tư nhân hóa các DNNN trong năm 1992. Hơn 3.500 DNNN 
đã được cổ phần tư nhân hóa tính đến cuối năm 2005.  Khoảng 1.505 doanh nghiệp nữa đang có kế 
hoạch tư nhân hóa đến cuối năm 2010 (trong số đó có tất cả các ngân hàng thương mại nhà nước).
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giá trị gia tăng mà nhà đầu tư đặt vào đất.  Để tự bảo vệ khỏi lỗ, các nhà đầu tư có thể mua bảo 
hiểm đối với những thay đổi trong giá thuê đất.    

Sẽ là hợp lý khi trông đợi các công ty bảo hiểm đưa ra hình thức bảo hiểm như vậy khi đất đai 
chịu thuế toàn bộ. Việc mua loại hình bảo hiểm đó sẽ giúp các nhà đầu tư tự tin rằng họ có thể 
thu hồi vốn đầu tư theo kế hoạch đầu tư ban đầu.

17. Các dự án thí điểm

Nếu nỗ lực biến đất đai thành nguồn thu ngân sách chính của một quốc gia tỏ ra quá tham 
vọng, thì có thể thiết kế các dự án thí điểm.  Tuy nhiên, mỗi khu công nghiệp được miễn thuế 
đã là một “dự án thí điểm” như vậy, căn cứ trên lập luận cho rằng các mức thuế thấp hơn sẽ 
thúc đẩy tăng trưởng kinh tế.98 

Có một dự án thú vị hiện đang mọc lên bên bờ đông của sông Hồng ở Hà Nội, một trung tâm 
đô thị trị giá nhiều tỷ đôla đã được Việt Nam và Hàn Quốc thỏa thuận xây dựng.  Khu kinh 
doanh thương mại và dân cư rộng lớn và hiện đại này sẽ đòi hỏi di dời 170.000 người và còn 
chờ được Quốc hội phê duyệt.  Dự án phát triển đô thị này tính đến năm 2020 sẽ trải dài 40 
km dọc theo bờ sông, tính từ trung tâm cổ của Hà Nội.  Dự án đô thị rộng 4.200 hecta sẽ cần 
khoảng 7 tỷ đôla để đầu tư xây dựng các cao ốc, khu dân cư, công viên và đê điều ngăn con 
sông Hồng hay gây lũ lụt.    

Bằng cách áp dụng các nguyên tắc đánh thuế giá trị đất đai, dự án đồ sộ này có thể tiến triển 
rất nhanh, thuận lợi hơn và công bằng hơn so với các quy định của các luật thuế, đầu tư và đất 
đai hiện hành.  Chuyển một diện tích 4.200 hécta thành một khu không tính thuế duy nhất, 
mà chỉ thu lệ phí sử dụng đất hàng năm dựa trên giá thị trường, sẽ tạo một sân chơi công bằng 
cho tất cả các bên tham gia và đảm bảo được tính minh bạch trong quá trình này.  Tuy nhiên, 
do dự án đến năm 2020 mới hoàn thành, Việt Nam sẽ buông lỏng mất cơ hội hưởng lợi trên 
quy mô lớn từ sự tăng trưởng và thịnh vượng bền vững thu được từ việc chuyển sang đánh 
thuế giá trị đất đai, đã được dự kiến trong kế hoạch phát triển KTXH 5 năm hiện  nay.  

18. Áp dụng thực tế đánh thuế diện tích đất khan hiếm: Phí ách tắc 
giao thông ở Luân Đôn

Thành công to lớn của Luân Đôn về thu phí ách tắc giao thông, giúp giao thông thông suốt và 
là nguồn kinh phí để phát triển các dịch vụ giao thông công cộng, là một ví dụ điển hình của 
việc thu phí sử dụng các nguồn lực khan hiếm (trong trường hợp này là đường phố) có thể làm 
tăng  tính hiệu quả và tính công bằng như thế nào.  Thời gian đi lại được giảm đi đáng kể trong 
khi sự tiện lợi gia tăng, khiến thành phố hoạt động hiệu quả hơn.    

Đáng tiếc là Luân Đôn lại hạn chế tối thiểu các loại thuế đất đai. Với mức thuế cao hơn, tiền  
thuế sẽ tăng cao do giao thông thuận lợi sẽ làm tăng đáng kể số thu ngân sách của thành phố và 
các loại thuế không có lợi có thể làm ảnh hưởng đến thương mại.  

98 Lưu ý mối quan hệ chặt chẽ giữa một chế độ thuế và tiền thuê đất: ở nơi nào thuế thấp hơn thì tiền 
thuêđất thường cao hơn và ngược lại.  Do đó, nếu không thu toàn bộ tiền thuê đất, thì mức thuế 
suất thấp hơn sẽ do chủ sở hữu đất hưởng.    
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Hà Nội và TPHCM có thể kiểm soát được tình hình ách tắc giao thông ngày càng cao bằng 
cách áp dụng một mức phí, chẳng hạn 20 đôla một xe ô-tô một ngày, vì sử dụng đường phố 
(với xe buýt và xe tải mức phí là 100 đôla).  Số tiền phí thu được khoảng 5 triệu đôla một ngày 
sẽ được nộp vào ngân sách thành phố. Kể cả khi tính mức chi phí hành chính đắt nhất có thể 
tưởng tượng được, thì vẫn còn lại 4 triệu đôla mỗi ngày để nâng cấp hệ thống giao thông công 
cộng. Điều này sẽ giúp hạn chế đáng kể số lượng xe máy, bởi người dân sẽ có cơ hội được 
hưởng một hệ thống giao thông công cộng hiệu quả và thuận tiện. Toàn bộ các tuyến phố và 
các khu vực trong thành phố khi đó có thể chỉ cho phép các phương tiện giao thông công cộng 
hoạt động và đi bộ. Hơn thế nữa, chỉ mất 50 ngày là có đủ số thu để cấp vốn cho toàn bộ dự 
án tàu điện và tàu điện ngầm của Pháp.  Việc có một hệ thống thu tiền thuê đất ngày càng lớn 
vì lợi ích công sẽ giúp biến Hà Nội và TPHCM trở thành một thành phố loại một, phát triển 
bền vững của thế kỷ 21.  

19. Các vấn đề hành chính quản lý của Hệ thống thuế Giá trị đất 

Xác định giá trị đất

Nền tảng của một hệ thống thuế bất động sản hoặc thuế giá trị đất chính là việc xác định giá 
trị đất. Xác định giá trị đất cần phải chính xác, cập nhật và minh bạch.  Ngày nay, với việc sử 
dụng công nghệ máy tính, hệ thống thông tin địa lý (GIS) và trang web toàn cầu, việc xác 
định có thể được cập nhật thường xuyên như mong muốn.  Trong một hệ thống như vậy, tính 
chất hoàn toàn minh bạch sẽ đem lại một sân chơi bình đẳng cho tất cả những ai tham gia thị 
trường cũng như các cơ quan nhà nước  liên quan thích hợp.

Có nhiều phương pháp mang tính căn bản để xác định giá trị đất một cách hợp lý:

•	 Tự định giá 
•	 Định giá theo ý kiến chuyên gia, và  
•	 Đấu giá công khai 

Hệ thống tự định giá phù hợp với việc xác định giá trị của khu đất không được cải tạo, và xác định 
giá trị kết hợp của khu đất cũng như các biện pháp cải tạo, nhưng không được sử dụng (ít nhất 
là một cách trực tiếp) để xác định giá trị của đất được cải tạo. Trong hệ thống tự định giá99 mỗi 
người nắm quyền sử dụng đất sẽ khai báo giá trị tài sản của mình cho nhà nước, với điều kiện là 
công dân nào cũng có quyền mua tài sản đó ở mức giá đã khai báo. Mức giá quá cao không được 
khuyến khích vì sẽ tạo ra khoản nộp thuế cao, mặt khác, mức giá quá thấp cũng không được 
khuyến khích vì như vậy sẽ có khả năng biến việc bán bất động sản thành một nghĩa vụ. 

Nếu khu đất không được cải tạo, giá trị được xác định có thể là giá trị cho thuê.  Quy trình tự 
định giá sẽ công khai hóa giá trị cho thuê của khu đất.  Nếu khu đất được cải tạo, quy trình tự 

99 Điều này có thể cũng lạ khi mới nghe lần đầu tiên, nhưng trên thực tế bất kỳ ai khi đi thuê văn 
phòng hay thuê căn hộ đều trải qua một giai đoạn tự đánh giá cơ bản với những câu hỏi như: Mình 
có đủ tiền để trả cho chỗ này không? Chỗ này có giá trị gì với mình? Mình có muốn và có khả 
năng trả tiền thuê đều đặn không? Xem thêm về lý thuyết tự định giá trong bài viết của Florenz 
Plassmann và T. Nicolaus Tideman, “Định giá chính xác khi không có thị trường” sắp được xuất 
bản trên tờ Đánh giá Tài chính công (Public Finance Review), và hiện đã được đăng tải dưới dạng tài 
liệu nghiên cứu ở địa chỉ http://econ.binghamton.edu/wp01/WP0101.pdf.
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định giá phải đề cập đến giá bán, cụ thể là giá bán kết hợp của khu đất và biện pháp cải tạo.  
Nếu chỉ đánh thuế một phần giá trị đất để đất có giá bán cao thì có thể sử dụng hệ thống tự 
định giá để xác định giá đất một cách gián tiếp.  Từ việc tự định giá kết hợp cho khu đất và các 
biện pháp cải tạo, một người có thể ước tính thống kê về giá bán của khu đất nếu không được 
cải tạo.  Khi chuyển sang đánh thuế 100% giá trị đất, giá bán của khu đất sẽ tiến về 0 và tính 
hữu dụng của việc tự định giá trong xác định giá trị đất sẽ không còn.

Việc định giá theo ý kiến chuyên gia có thể được giao cho một công ty kinh doanh hay thẩm 
định bất động sản chuyên nghiệp, hoặc một cơ quan nhà nước.  Điều quan trọng trong quá 
trình định giá theo ý kiến chuyên gia là kêu gọi ý kiến từ phía người thuê có hợp đồng để biết 
lý do tại sao họ định giá quá cao, đồng thời thu thập thêm các thông tin thị trường nhằm tăng 
cường tính chính xác của các định giá trong tương lai.100

“Đấu giá thuê đất” công khai là phương pháp có thể sử dụng để xác định xem người sử dụng 
đất tiềm năng nào sẽ đặt giá trị lớn nhất cho cơ hội sử dụng đất.  Trong đấu giá, mỗi người sử 
dụng tiềm năng sẽ nộp một đơn thầu duy nhất được dán kín, trong đó ghi số tiền mà mình sẵn 
sàng trả để được sử dụng khu đất trong năm đầu tiên. Khu đất sẽ được giao cho người nào đưa 
ra giá cao nhất, nhưng giá mà người trả giá cao nhất phải trả - và giá trở thành giá trị được định 
giá đầu tiên – sẽ là mức giá cao thứ hai được đưa ra trong đấu giá.  Giống như một giải thưởng 
khuyến khích, người đấu giá đưa ra mức giá cao thứ hai được nhận 1% tiền thuê đất trong năm 
đầu tiên. Kết quả của các vụ đấu giá thuê đất công khai như thế này sẽ cung cấp dữ liệu cho 
bản đồ giá trị đất.  Những điểm khác trên bản đồ sẽ được suy luận bằng phương pháp nội suy. 

Có hai nguyên nhân để cho phép người thắng cuộc trả tiền thuê đất theo mức giá cao thứ hai.  
Trước hết, mức giá cao thứ hai biểu hiện chi phí cơ hội của khu đất, tức là giá trị của khu đất 
đối với một người khác nếu như người đặt giá cao nhất không muốn sử dụng khu đất đó nữa. 
Không đòi người sử dụng đất phải trả cao hơn mức giá đó là điều công bằng. Thứ hai, nếu giá 
phải trả là mức giá cao thứ hai được đưa ra trong đấu giá thì người đấu giá không phải lo ngại 
về khả năng anh ta là người đưa ra giá cao nhất và mức giá cao thứ hai thấp hơn nhiều so với 
giá anh ta đưa ra, có nghĩa là anh ta có cơ hội được sử dụng khu đất với giá thấp hơn so với giá 
mà anh ta đưa ra. Trái lại, nếu những người dự đấu giá lo ngại về điều này, họ sẽ có động cơ để 
đặt giá thấp hơn so với giá trị của khu đất đối với họ.   

Có thể thấy rằng khi số tiền phải trả là mức giá cao thứ hai được đặt ra trong cuộc đấu giá thì 
người dự đấu giá không thể có một chiến lược đặt giá nào tốt hơn là cho biết một cách trung 
thực khu đất đó có giá trị như thế nào với anh ta (xem Vickrey 1961, 837).  Việc trích 1% tiền 
thuê trong năm đầu tiên cho người đặt giá cao thứ hai cũng có ý nghĩa khuyến khích những 
người có hiểu biết tham gia đấu giá và bộc lộ giá trị tiềm năng của khu đất, nhờ đó có thể cung 
cấp những thông tin quan trọng về giá trị của khu đất. 

Người đặt giá cao nhất sẽ được quyền sử dụng khu đất trong khoảng thời gian mà anh ta sẵn 
sàng trả tiền thuê (được điều chỉnh thường xuyên) cho khu đất trong tình trạng không được 
cải tạo. Trong những năm sau đó, giá trị cho thuê của khu đất sẽ được tính toán bằng cách nội 
suy từ kết quả đấu giá thuê đất công khai của các mảnh đất khác gần đó. 

100     Hiệp hội Quốc tế các chuyên gia định giá (IAAO) công nhận khoảng sai biệt +/- 20% nói chung 
là đạt yêu cầu. Tuy nhiên, điều này chỉ áp dụng cho các thẩm định bất động sản, bao gồm cả các 
biện pháp cải tạo khó định giá.  Nếu chỉ xác định giá trị của khu đất thì mức độ chính xác phải 
cao hơn nhiều. 
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Vì những người địa phương thường có hiểu biết tốt về tình hình địa phương nên việc định giá 
nên được thực hiện ở cấp địa phương. Cũng bởi vì các địa phương có thể muốn cố gắng chứng 
minh rằng đất đai ở khu vực mình có một giá trị nào đó, để có sự hỗ trợ lớn hơn từ chính 
quyền, nên chính quyền tỉnh cần phải giám sát quá trình định giá và điều chỉnh định giá trên 
địa bàn địa phương. Tương tự, chính quyền trung ương cần phải giám sát các hoạt động định 
giá của các tỉnh để đảm bảo sự tương hợp giữa các tỉnh.

20. Thời hạn tối ưu của Quyền sử dụng đất 

Việc thu tiền thuê đất (được điều chỉnh hàng năm) sẽ khiến cho việc đảm bảo quyền sử dụng 
đất để ngỏ không hạn chế trở thành một yêu cầu thực tiễn và hợp lý.  Chừng nào còn nộp 
thuế, chừng đó người thuê có hợp đồng còn được ưu tiên sử dụng khu đất mãi mãi, nếu anh 
ta muốn.  Như vậy, có thể đơn giản hóa luật đất đai hiện hành với nhiều khoảng thời hạn thuê 
đất khác nhau.   

Quyền sử dụng đất vô hạn định xuất phát từ một lý do quan trọng liên quan đến tính hiệu quả. 
Với quyền này, người thuê có hợp đồng không có động cơ nào để giảm bớt các nỗ lực đầu tư 
cơ bản và duy trì đến cuối thời hạn thuê. Thay vào đó, anh ta lại có động cơ giữ cho các biện 
pháp cải tạo đất của mình ở mức có hiệu quả cao nhất, để liên tục đạt được lợi nhuận lớn nhất 
từ việc sử dụng khu đất.

21. Thu nhập tiềm tàng từ đất đi thuê

Cũng như ở nhiều nơi khác, dữ liệu về tiền thuê đất trong nền kinh tế không được thu thập ở 
Việt Nam. Vì vậy, trong lúc chưa có những nguồn lực lớn được bỏ ra để tổng hợp các dữ liệu 
cần thiết thì người ta chỉ có thể ước đoán một cách sơ bộ thu nhập tiềm tàng từ đất đi thuê.  

Một kết luận suy ra từ lý thuyết kinh tế là khi nào người ta bỏ tiền vào cơ sở hạ tầng có giá trị 
(như đường sá, cầu, các cơ sở dịch vụ, hệ thống giao thông nhanh, v.v.), thì kết quả là giá trị 
cho thuê của đất đai xung quanh đó sẽ tăng lên đủ để bù lại trả chi phí cho cơ sở hạ tầng.  Đây 
là “Định lý Henry George” (xem Arnott vaf Stigliltz 1979).   Do đó, tiền thuê đất không chỉ 
đủ mà còn thừa để chi trả cho tất cả các chi phí cơ sở hạ tầng đáng giá. 

Tổng số tiền thuê đất trong nền kinh tế Việt Nam phải lớn hơn nhiều so với chi phí của các cơ 
sở hạ tầng được đáng giá.  Đó là bởi vì đất có giá trị kể cả trước khi được bổ sung cơ sở hạ tầng, 
và bởi vì ngoài bản thân khu đất thì còn có nhiều yếu tố cấu thành khác trong tiền thuê đất.  
Một nguồn quan trọng nhất trong số đó là dầu lửa. Nhưng ngoài ra còn có than, quyền đánh 
bắt cá, quyền sử dụng mặt nước và có lẽ là nhiều yếu tố khác nữa.  

Để có ý tưởng sơ bộ về quy mô cho thuê đất ở Hà Nội và TP. Hồ Chí Minh, có thể sử dụng mô 
hình cho thuê không gian. Giả sử như:

•	 Giá bán giảm theo số mũ  so với giá cao nhất $P cho 1 km2 đất ở trung tâm thành phố. 
•	 Cách trung tâm thành phố 1 km, giá trị của đất là Pe-f.
•	 Phần diện tích đất A do tư nhân sử dụng, phần còn lại là đường phố, công viên, v.v. 
•	 Bán kính thành phố là r.
•	 Lãi suất trong nền kinh tế là I.
•	 Tốc độ tăng trưởng của nền kinh tế là G.
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•	 Thuế suất năm đánh vào giá trị bán đất là T
•	 Khi đó ta có tổng giá bán đất của tư nhân trong thành phố là: 
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 The annual tax rate on the sale value of land is T 
Then the total selling price of private land in the city is 
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For a city with a size greater than about 5 km, the effect of the radius of the city is inconsequential and 
can be treated as infinity, so that the formula becomes  
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To translate from the sale value of land to the rental value of land, one employs the fact that the rental 
price of land, as a proportion of the selling price of land will be approximately I + T – G, so that the 
total rental value of the private land in the city is 
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Some plausible suggestions for the parameters in the formula are: 

 A ½  – fraction of a city that is private land 

 P $17 billion/sq. km. (Ho Chi Minh City); $8 billion/sq. km (Hanoi) – peak price of land (divide 
by 1 million to get price per square meter) 

 f 0.7 – exponential rate of decline of land prices (factor of ½ per kilometer) 

 I 15 percent – interest rate in the economy 
 T 0.1 percent – current annual rate of taxation on sale price of land 
 G 8 percent – rate of growth of the economy 
 
With these parameter values, the estimated total rental value of land is US$7.7 billion per year for Ho 
Chi Minh City and US$3.6 billion per year for Hanoi.  The introduction of land value taxation would 
generate one force that would push these numbers up and another that would push them down.  The 
greater efficiency that comes with removing taxes from commerce would push land rents up.  The 
unprofitability of land speculation when land is taxed would mean that a substantial amount of land 
would become available for use, pushing land rents down.  Allowing for the greater influence of the 
second factor, we estimate the total land rent in Ho Chi Minh City and Hanoi to be $9 billion per year 
(allowing for a 20 percent negative error margin).  We estimate the total land rent for the rest of 
Vietnam, conservatively, to be US$1 billion per year, for a total of US$10 billion per year in land rent 
the whole country. 
 
The total amount of rent in the country would include not only land rent, but also the rent from oil 
extraction, coal extraction, spectrum rental, fishing rights, and other sources of rent.  Oil revenue was 
US$8.0 billion in 2006 (plus US$3.8 billion in corporate income taxes from the oil and gas industry); 
with today’s higher oil prices it should now be much greater.  Thus it is likely that rent is great enough 
that, with a stroke of a pen, Vietnam could scrap all taxes on commerce and replace them in revenue-
neutral fashion with a free market based, efficient and equitable system of taxing land values, and thus 
unleash a sustainable growth potential without precedent. 
 

Với một thành phố có bán kính lớn hơn 5 km, ảnh hưởng của bán kính này là không đáng kể 
và có thể được coi như số vô tận. Như vậy, công thức trên sẽ trở thành:  

231 
 

 The annual tax rate on the sale value of land is T 
Then the total selling price of private land in the city is 

])1(1[2])1[(22 2020
frrfr f efr

f
APe

ff
APdAPeS   

   

For a city with a size greater than about 5 km, the effect of the radius of the city is inconsequential and 
can be treated as infinity, so that the formula becomes  

2
2

f
APS 

  

To translate from the sale value of land to the rental value of land, one employs the fact that the rental 
price of land, as a proportion of the selling price of land will be approximately I + T – G, so that the 
total rental value of the private land in the city is 

 )(2
2 GTI

f
APR 


 

Some plausible suggestions for the parameters in the formula are: 

 A ½  – fraction of a city that is private land 

 P $17 billion/sq. km. (Ho Chi Minh City); $8 billion/sq. km (Hanoi) – peak price of land (divide 
by 1 million to get price per square meter) 

 f 0.7 – exponential rate of decline of land prices (factor of ½ per kilometer) 

 I 15 percent – interest rate in the economy 
 T 0.1 percent – current annual rate of taxation on sale price of land 
 G 8 percent – rate of growth of the economy 
 
With these parameter values, the estimated total rental value of land is US$7.7 billion per year for Ho 
Chi Minh City and US$3.6 billion per year for Hanoi.  The introduction of land value taxation would 
generate one force that would push these numbers up and another that would push them down.  The 
greater efficiency that comes with removing taxes from commerce would push land rents up.  The 
unprofitability of land speculation when land is taxed would mean that a substantial amount of land 
would become available for use, pushing land rents down.  Allowing for the greater influence of the 
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The total amount of rent in the country would include not only land rent, but also the rent from oil 
extraction, coal extraction, spectrum rental, fishing rights, and other sources of rent.  Oil revenue was 
US$8.0 billion in 2006 (plus US$3.8 billion in corporate income taxes from the oil and gas industry); 
with today’s higher oil prices it should now be much greater.  Thus it is likely that rent is great enough 
that, with a stroke of a pen, Vietnam could scrap all taxes on commerce and replace them in revenue-
neutral fashion with a free market based, efficient and equitable system of taxing land values, and thus 
unleash a sustainable growth potential without precedent. 
 

Để giải thích từ giá trị bán đất đến giá trị thuê đất, có thể vận dụng yếu tố là giá thuê đất, được 
coi là một phần trong giá bán đất, sẽ xấp xỉ bằng I + T – G, như vậy tổng giá trị cho thuê của 
đất đai thuộc tư nhân trong thành phố là: 

 

231 
 

 The annual tax rate on the sale value of land is T 
Then the total selling price of private land in the city is 

])1(1[2])1[(22 2020
frrfr f efr

f
APe

ff
APdAPeS   

   

For a city with a size greater than about 5 km, the effect of the radius of the city is inconsequential and 
can be treated as infinity, so that the formula becomes  

2
2

f
APS 

  

To translate from the sale value of land to the rental value of land, one employs the fact that the rental 
price of land, as a proportion of the selling price of land will be approximately I + T – G, so that the 
total rental value of the private land in the city is 

 )(2
2 GTI

f
APR 


 

Some plausible suggestions for the parameters in the formula are: 

 A ½  – fraction of a city that is private land 

 P $17 billion/sq. km. (Ho Chi Minh City); $8 billion/sq. km (Hanoi) – peak price of land (divide 
by 1 million to get price per square meter) 

 f 0.7 – exponential rate of decline of land prices (factor of ½ per kilometer) 

 I 15 percent – interest rate in the economy 
 T 0.1 percent – current annual rate of taxation on sale price of land 
 G 8 percent – rate of growth of the economy 
 
With these parameter values, the estimated total rental value of land is US$7.7 billion per year for Ho 
Chi Minh City and US$3.6 billion per year for Hanoi.  The introduction of land value taxation would 
generate one force that would push these numbers up and another that would push them down.  The 
greater efficiency that comes with removing taxes from commerce would push land rents up.  The 
unprofitability of land speculation when land is taxed would mean that a substantial amount of land 
would become available for use, pushing land rents down.  Allowing for the greater influence of the 
second factor, we estimate the total land rent in Ho Chi Minh City and Hanoi to be $9 billion per year 
(allowing for a 20 percent negative error margin).  We estimate the total land rent for the rest of 
Vietnam, conservatively, to be US$1 billion per year, for a total of US$10 billion per year in land rent 
the whole country. 
 
The total amount of rent in the country would include not only land rent, but also the rent from oil 
extraction, coal extraction, spectrum rental, fishing rights, and other sources of rent.  Oil revenue was 
US$8.0 billion in 2006 (plus US$3.8 billion in corporate income taxes from the oil and gas industry); 
with today’s higher oil prices it should now be much greater.  Thus it is likely that rent is great enough 
that, with a stroke of a pen, Vietnam could scrap all taxes on commerce and replace them in revenue-
neutral fashion with a free market based, efficient and equitable system of taxing land values, and thus 
unleash a sustainable growth potential without precedent. 
 

Dưới đây là một số gợi ý hợp lý cho các thông số trong công thức: 

A ½  – phần diện tích trong thành phố là đất của tư nhân 
P 17 tỷ $/km2 (Tp. Hồ Chí Minh); 8 tỷ $/km2 (Hà Nội) – giá đất ở thời điểm cao nhất 
               (chia cho 1 triệu để biết giá của 1 m2) 
f 0,7 – hệ số mũ để tính mức giảm giá đất (hệ số ½ trên km) 
I 15% – lãi suất trong nền kinh tế 
T 0,1% – thuế suất năm hiện tại đánh vào giá bán đất 
G 8% – tốc độ tăng trưởng của nền kinh tế 

Với các thông số mang các giá trị như trên, ước tính được tổng số tiền thuê đất hàng năm ở 
TP. Hồ Chí Minh là 7,7 tỷ đô la ở TP. HCM và  3,6 tỷ đô la ở Hà Nội. Áp dụng thuế giá trị đất 
sẽ tạo ra một lực đẩy các con số này lên và một lực khác kéo chúng xuống thấp.  Hiệu quả lớn 
hơn từ việc xóa bỏ thuế thương mại sẽ làm cho tiền thuê đất tăng lên.  Nhưng ngược lại, việc 
mất lợi nhuận từ đầu cơ đất đai khi đất bị đánh thuế cũng có nghĩa là một lượng lớn đất đai sẽ 
thừa ra để sử dụng, điều này làm cho tiền thuê đất giảm xuống.  Nếu cho ảnh hưởng của yếu 
tố thứ hai là lớn hơn, ta ước tính được tổng tiền thuê đất ở TP. HCM và Hà Nội là 9 tỷ đô la 
mỗi năm (cho phép biên độ sai số âm là 20%).  Ta có thể ước tính một cách thận trọng rằng 
tiền thuê đất cho diện tích đất còn lại ở Việt Nam là 1 tỷ $đô la mỗi năm, trong tổng số tiền 
thuê đất hàng năm của cả nước là 10 tỷ đôla.

Tổng số tiền nói trên của cả nước không chỉ bao gồm mỗi tiền thuê đất mà còn bao gồm tiền 
thuê từ chiết tách dầu, than, quang phổ, quyền đánh bắt cá, và các nguồn khác.  Thu nhập từ 
dầu đạt 8 tỷ đô la trong năm 2006 (cộng với 3,8 tỷ đô la thuế thu nhập của các doanh nghiệp 
trong ngành dầu khí); và hiện tại, khi giá dầu tăng, chắc chắn thu nhập này phải lớn hơn nhiều. 
Do vậy, hoàn toàn có khả năng là tiền thuê thừa đủ để, bằng việc gạch một nét bút ký quyết 
định, Việt Nam có thể xoá bỏ tất cả các loại thuế thương mại và thay thế chúng bằng một hệ 
thống thuế giá trị đất dựa trên cơ sở thị trường tự do, hiệu quả, công bằng và có tính trung lập 
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về mặt thu nhập.  Nhờ đó, Việt Nam sẽ có thể tháo gỡ nút buộc thắt để đạt được tiềm năng 
tăng trưởng ổn định chưa từng có trước đây.

22. Chính quyền các cấp chia sẻ thu nhập từ tiền thuê đất  giữa các cấp 
chính quyền 

Có hai triết lý có thể sử dụng để thiết kế một hệ thống cho các cấp chính quyền phân chia sẻ 
thu nhập từ tiền thuê đất giữa các cấp chính quyền. Một là triết lý thiết kế nên một hệ thống 
đơn giản, và một là triết lý thiết kế nên một hệ thống nhằm trao quyền hạn theo mức độ hiệu 
quả mà các cấp chính quyền quản lý công việc của mình.

Hệ thống đơn giản

Một hệ thống đơn giản sẽ sử dụng nguyên tắc chia sẻ thu nhập 1/3. Về khía cạnh minh bạch, 
kiến thức địa phương và trách nhiệm giải trình, tiền thuê đất do cấp địa phương thu là tốt nhất.  
Như vậy, cấp địa phương là nơi sẽ thu tiền thuê đất.  Địa phương sẽ giữ lại 1/3, số này được 
chia sẻ giữa cấp xã và các cấp cơ sở khác, và chuyển 2/3 lên tỉnh (= 33% tổng số dành cho cộng 
đồng địa phương).  Tỉnh sẽ giữ lại 1/3 số tiền nhận được từ địa phương, và chuyển tiếp 2/3 
còn lại lên chính quyền trung ương (= 22% tổng số dành cho tỉnh, và 44% tổng số dành cho 
chính quyền trung ương).

Mỗi cấp chính quyền sẽ chi trả các chi phí của mình bằng tiền thu nhập được chia và phân bổ 
phần còn thừa cho dân chúng theo tỷ lệ bằng nhau giữa các công dân.  Theo cách này, người nông 
dân nghèo nhất ở thôn bản xa xôi nhất sẽ nhận được phần lợi ích bằng với người giàu nhất ở trung 
tâm Hà Nội. Tuy với nhóm người này, lợi ích được nhận có thể bằng giá trị lao động trong một 
năm; với nhóm người kia, lợi ích được nhận có thể không đủ để trả cho người giúp việc.   

Ngoài thu nhập từ thuế đất truyền thống, chính quyền trung ương cũng phân bổ thu nhập 
từ các nguồn tạo ra tiền thuê khác như quyền khai thác khoáng sản, và giấy phép cho những 
thứ như phổ điện từ, giấy phép khai thác thuỷ điện, bãi đỗ máy bay, giấy phép đánh bắt cá. 
(nếu là trường hợp khai thác trầm tích khoáng sản, ví dụ như than, nghĩa là hoạt động này 
gây ô nhiễm và suy thoái môi trường cho tỉnh, thì bồi thường thêm cho những người dân địa 
phương phải chịu ảnh hưởng là việc thích hợp). Việc phân chia như vậy có thể là cách hợp lý 
để tạo điều kiện cho người dân được hưởng lợi ích lớn nhất, và tăng cường hơn nữa quyền lợi 
ngang nhau của tất cả mọi công dân đối với lợi ích từ tài nguyên thiên nhiên của quốc gia. Để 
điều hành nhà nước tốt, cần hiểu rằng đất đai “thuộc sở hữu toàn dân.”101 

Bảng dưới đây mô tả kế hoạch phân chia thu nhập theo cách trình bày ở trên:

3 cấp chính quyền 
Tiền thuê Phần của 

địa phương
Phần của tỉnh Phần của 

trung ương*
Phần chia ban đầu 100% 67% 15%
Phần chia được giữ lại và sử dụng theo các 
nguyên tắc điều hành nhà nước tốt 33%  22% 44%

* Không tính thu nhập từ các nguồn tài nguyên thiên nhiên 

101  Hiến pháp Việt Nam, điều 17 và 18; Luật Đất đai 2003, điều 1 và 5 
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Định giá sai là cách duy nhất có thể phá hoại tính chất quân bình của hệ thống thuế đất ở 
trên. Do đó, định giá đất phải được tiến hành công khai và thường xuyên.  Những trường 
hợp nộp thuế muộn phải bị phạt, nếu nộp quá muộn – để có thể nghi ngờ một cách hợp 
lý rằng người thuê sẽ không nộp thuế - thì cách xử lý có thể là lấy lại đất và đem đấu giá 
công khai.102

Hệ thống với các cơ chế khuyến khích hiệu quả 

Một hạn chế của nguyên tắc 1/3 là nó không khuyến khích các tỉnh và địa phương thực hiện 
các đầu tư có giá trị vào cơ sở hạ tầng. Nếu một địa phương bỏ ra 2 tỷ đồng để cải tạo cơ sở 
hạ tầng và do đó làm tăng tiền thuê đất thêm 3 tỷ đồng, thì địa phương cũng chỉ được giữ 
lại 1 tỷ, có nghĩa là đầu tư cơ sở hạ tầng đó có giá trị với quốc gia, chứ không có giá trị với 
địa phương. Để thúc đẩy các địa phương thực hiện mọi đầu tư cơ sở hạ tầng có giá trị, cần 
phải cho phép địa phương giữ lại toàn bộ phần tiền thuê tăng thêm nhờ có những đầu tư đó. 

Điều này không có nghĩa là địa phương phải được phép giữ lại tất cả số tiền thuê đất. Trái 
lại, điều này chỉ có nghĩa là phần tiền thuê mà địa phương chuyển cho tỉnh sẽ không phụ 
thuộc  bởi vào  việc đầu tư của địa phương trên khu đất cho thuê. Tương tự như vậy, phần 
tiền thuê mà tỉnh chuyển cho chính quyền trung ương cũng sẽ không phụ thuộc vào những 
đầu tư mà tỉnh thực hiện trên khu đất đó. 

Để đảm bảo tính công bằng và hiệu quả giữa các tỉnh và địa phương, cần có một quy trình 
thủ tục để chính quyền trung ương đánh giá “giá trị không được cải tạo” của từng tỉnh, và để 
chính quyền tỉnh đánh giá “giá trị không được cải tạo” của từng địa phương trong tỉnh. Giá 
trị không được cải tạo của tỉnh hoặc địa phương sẽ được cán bộ định giá thẩm định để xác 
định giá trị cho thuê làm nơi ở, và hoạt động cải tạo nếu chưa có đầu tư nào trong khu vực. 
Phần tiền thuê mà tỉnh chuyển lại cho trung ương sẽ bằng giá trị không được cải tạo trừ đi 
một khoản tiền đủ để phân bổ lợi ích cho tất cả mọi người dân trong tỉnh. Tỉnh sẽ được giữ 
lại toàn bộ giá trị cho thuê tăng thêm nhờ các đầu tư của tỉnh cho cơ sở hạ tầng, và nhờ đó 
sẽ có quỹ để chi trả cho các cơ sở hạ tầng đó. Tỉnh cũng sẽ có tiền để chia sẻ lợi ích cho từng 
người dân. Tỉnh nào không đủ tiền để đảm bảo phân bổ đầy đủ lợi ích cho từng người dân 
kể cả khi không chuyển lại một phần tiền thuê nào cho trung ương, thì trung ương sẽ bù lại 
cho tỉnh đó bằng thu nhập được chuyển về từ các tỉnh khác giàu hơn.

Phần tiền thuê mà địa phương chuyển lại cho tỉnh sẽ bằng giá trị đất không được cải tạo 
của địa phương trừ đi một khoản tiền đủ để phân bổ lợi ích cho tất cả mọi người dân ở địa 
phương. Như vậy, địa phương sẽ có đủ tiền để chi trả cho các cơ sở hạ tầng và chia sẻ lợi 
ích cho từng người dân. Địa phương nào không đủ tiền để phân bổ đầy đủ lợi ích cho từng 

102 Đấu giá công khai đất trong trường hợp nộp thuế muộn cũng là cách áp dụng cùng một nguyên 
tắc để giảm bớt sự cưỡng chế. Tuy nhiên, có những trường hợp mà nếu bắt một người dời đi thì 
sẽ là bất hợp lý dù người này không thể hỗ trợ cộng đồng theo cách mà những người khác có thể 
làm.  Những trường hợp này cần được xử lý theo tình huống cụ thể và đặc biệt.  Hoãn thuế đến khi 
chết là một thoả hiệp thường được chấp nhận.  Nếu không phải là trường hợp đặc biệt thì thông 
thường nộp thuế muộn 90 ngày đã được hiểu là dấu hiệu báo động.  Sau 180 ngày, tài sản đó phải 
được đem đấu giá “Vickrey” (giá thứ hai).  Bất kỳ cải tạo nào đối với tài sản cũng sẽ được đem đấu 
giá.  Tiền thu được từ đấu giá sẽ được dùng để nộp thuế còn thiếu và hoàn trả các chi phí hành 
chính.  Phần còn thừa sẽ được trả lại cho người thuê lúc trước.
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người dân kể cả khi không chuyển lại một phần tiền thuê nào cho tỉnh thì tỉnh sẽ bù lại cho 
địa phương đó bằng thu nhập của tỉnh từ các nguồn khác.

23. Nên bán hay cho thuê đất?

Nhiều quốc gia sử dụng hệ thống “sở hữu tư nhân” đối với đất đai, thay vì coi đất đai là tài sản 
chung của công dân và công dân có quyền sử dụng các phần của tài sản chung đó.  Do vậy, 
nên xem xét sự khác nhau giữa chế độ sở hữu tư nhân và chế độ quyền sử dụng các phần của 
tài sản chung.   

Cho thuê và bán đất có thể được hiểu gần như tương đương nhau, nếu như việc cho thuê diễn 
ra trong một thời hạn dài và với giá thuê cố định.  Do đó lý thuyết kinh tế không cung cấp cơ 
sở để khẳng định rằng cái này hay cái kia là phù hợp hơn. Nhưng mỗi một cách đều có những 
hệ luỵ về kinh tế và tâm lý khác nhau.  Quyền sở hữu tư nhân cho thấy mức độ kiểm soát và 
trách nhiệm cá nhân lớn hơn. Những tính chất này khiến cho quyền sở hữu tư nhân trở nên 
hấp dẫn.  Mặt khác, nếu những người sử dụng đất được gọi là người sở hữu đất đai thì sẽ có xu 
hướng tin rằng, sẽ là không công bằng nếu tăng số tiền người sở hữu phải trả để sử dụng đất 
(tức là thuế) chỉ vì giá trị cho thuê của đất tăng.  Nhưng nếu như không tăng thuế khi giá trị 
cho thuê tăng thì nền kinh tế sẽ phải chịu gánh nặng với các loại thuế khác, những người sở 
hữu đất sẽ dần dần trở thành tầng lớp được ưu đãi, và các thế hệ sau này sẽ mất cơ hội để tiếp 
cận đất đai theo các điều kiện giống như thế hệ hiện tại.  

Gọi người sử dụng đất là người thuê đất nhấn mạnh ý tưởng đất đai của quốc gia là di sản 
chung của mọi thế hệ, và làm cho người ta dễ hiểu nguyên nhân tại sao những người sử dụng 
phải trả nhiều hơn khi giá trị cho thuê của đất tăng.  Tuy nhiên, để thực hiện việc cho thuê một 
cách hiệu quả, những người có quyền sử dụng đất phải được quyền lựa chọn thời hạn vô hạn 
định để tiếp tục sử dụng đất mà họ thuê, với điều kiện họ sẵn sàng trả giá trị cho thuê được 
điều chỉnh thường xuyên. Một điều khác cũng cần thiết là phải có cam kết bảo đảm không bỏ 
hoang đất, để cho mọi người có động cơ duy trì giá trị của mảnh đất mà họ sử dụng.  

Vì “cho thuê” cũng như “bán” đều không có đủ ý nghĩa để phù hợp tốt nhất cho một quốc gia 
trong việc quản lý đất đai, nên người ta cần đến một thuật ngữ mới để mô tả các mối quan hệ 
liên quan đến đất. Trong tiếng Anh thuật ngữ có vẻ như phù hợp nhất là “quyền chiếm hữu 
đất tư nhân”. Tuy nhiên, bất kể thuật ngữ nào được lựa chọn thì điều quan trọng đối với công 
chúng là hiểu được rằng, một cá nhân có quyền sử dụng đất nghĩa là: 

•	 Cá nhân đó có quyền và trách nhiệm quyết định cách sử dụng đất;
•	 Cá nhân đó được quyền tiếp tục sử dụng đất trong thời hạn mong muốn, với điều kiện 

phải tiếp tục trả giá trị cho thuê được điều chỉnh thường xuyên của đất tương đương 
không được cải tạo; và

•	 Cá nhân đó có quyền chuyển giao quyền sử dụng đất cho bất kỳ người nào khác theo 
những điều khoản được thống nhất giữa hai bên.  

24. Xử lý đất đã được nhà nước bán 

Một số người đã mua đất của nhà nước và do đó họ đã trả ít nhất là một phần nào đó của số 
tiền thuê đất phải trả hiện tại. 
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Theo lẽ công bằng, và để tránh đánh thuế hai lần, những người đã mua quyền sử dụng đất 
từ nhà nước phải được hưởng khấu trừ thuế. Để tránh gây thiếu hụt lớn về  số thu nhập thuế 
và làm dịu quá trình chuyển đổi, có thể áp dụng nguyên tắc khấu trừ tối đa là 20% mức thuế 
mới hàng năm được xác định theo thị trường. Phần còn lại sẽ được chuyển sang các năm sau 
và có tính lãi. 

Nếu quyền sử dụng đất được mua từ các bên tư nhân thì nhà nước sẽ không chịu trách nhiệm 
trong trường hợp người chiếm hữu đất hiện tại đã phải trả quá nhiều cho người chiếm hữu 
trước đó. Nhà nước chỉ chịu trách nhiệm nếu quyền sử dụng đất được mua gốc từ nhà nước. 
Trong trường hợp đó, theo ghi chép về số tiền đã trả cho nhà nước, người chiếm hữu đất hiện 
tại có thể được hưởng khấu trừ thuế ở mức tương ứng. 

25. Bảo đảm giá trị tự nhiên của đất bằng trái phiếu 

Có khả năng những vụ cho thuê đất, dù ngắn hạn hay dài hạn, sẽ khiến cho người đang nắm 
giữ đất tiến hành khai thác đất đến cạn kiệt hoặc gây ô nhiễm cho đất, hoặc bỏ hoang không 
sử dụng, khi các công trình cải tạo trên đất đã gần kết thúc tuổi thọ kinh tế của chúng.103

Để đảm bảo rằng công chúng nói chung không phải thừa kế những gánh nặng đó, có thể yêu 
cầu những người đang nắm giữ đất phải nộp một khoản bảo đảm, ngoài khoản tiền thuê họ 
vẫn trả - tương tự như khoản tiền đặt cọc mà những người đi thuê căn hộ phải nộp. 

Cụ thể, một người đang trả tiền thuê đất bằng với giá trị cho thuê đầy đủ của đất không cải 
tạo, và sở hữu một toà nhà sắp  hết tuổi thọ kinh tế của nó, sẽ có động cơ kinh tế để bỏ mặc 
toà nhà lại trên khu đất đó và biến mất, không trả chi phí dỡ bỏ toà nhà. Vậy cách tự nhiên 
nhất để giải quyết vấn đề tiềm ẩn này là yêu cầu người nào sử dụng đất phải nộp cho nhà nước 
một giá trị trái phiếu chính phủ nhất định, như một khoản bảo đảm rằng khu đất sẽ được để 
lại trong điều kiện không xấu hơn so với đất tương đương không được cải tạo. Nếu đất bị bỏ 
hoang, giá trị trái phiếu sẽ được sử dụng để khôi phục tình trạng của khu đất như tình trạng 
chưa được cải tạo.

Để không phải xác định mức giá trị trái phiếu trong từng trường hợp cụ thể, có thể đưa ra một 
quy tắc chung quy định rằng trái phiếu phải mua sẽ được trả lãi bằng một tỷ lệ nhất định – cho 
là 20% – của tiền thuê đất. Quyền sở hữu trái phiếu để được đảm bảo sử dụng đất đi kèm với 
đất. Ngay khi trái phiếu được cung cấp, số tiền mà người sử dụng đất phải trả hàng năm sẽ chỉ 
còn bằng 80% giá trị cho thuê của khu đất. Nếu giá trị cho thuê của khu đất tăng hay giảm, tỷ 

103 Vấn đề này không chỉ xảy ra nếu đất đai được quản lý chung bởi nhà nước. Trên thực tế ở phương 
Tây tình hình có lẽ xấu hơn nhiều vì có nhiều khu công nghiệp đã bị bỏ hoang không sử dụng. Ví 
dụ như, ở Anh có khoảng 100.000 khu đất bị ô nhiễm (năm 1993). Sau đó Bộ Môi trường Anh đã 
thực hiện một khảo sát chi tiết và xác định được 39.600 ha đất “đã bị huỷ hoại bởi công nghiệp và 
các hoạt động phát triển khác đến mức không thể sử dụng có ích được nữa nếu không xử lý”. Một nửa 
diện tích đất này nằm ở các vùng đô thị. Tổng diện tích đất bị ô nhiễm, theo Uỷ ban Ô nhiễm môi 
trường Hoàng gia Anh, có thể lên tới 200.000 ha. Chi phí để xử lý các chất độc hại có thể lên đến 
10 tỷ. Nhiều thành phố ở Hoa Kỳ cũng bị gây trở ngại khi cố gắng phục hồi các vùng bị bỏ hoang 
(Detroit, Philadelphia, khu Bronx, v.v), vì đất đai không thể tự phục hồi và trở lại tình trạng trước 
kia nếu như yêu cầu nộp thuế không được thực thi. Những toà nhà đổ nát và các bãi đất khai thác 
được để nguyên như vậy trong nhiều năm, và càng gây tác động xấu đến cả khu vực, khiến cho 
cộng đồng không được tiếp cận nhanh chóng với cơ hội dỡ bỏ, thu dọn và tái thiết khu vực. 
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lệ tiền thuê phải trả bằng trái phiếu bảo đảm sẽ không còn là 80%. Số tiền thuê phải trả luôn 
luôn bằng giá trị cho thuê đầy đủ của khu đất, trừ đi số tiền lãi của trái phiếu bảo đảm. Khi 
chuyển nhượng đất cho người sử dụng mới, số tiền của trái phiếu bảo đảm sẽ được điều chỉnh 
sao cho lãi suất trái phiếu bằng 20% tiền thuê đất hiện tại.  

Để cung cấp nguồn trái phiếu cho người sử dụng đất, một cách làm hợp lý là chính phủ phát 
hành trái phiếu, giống như trái phiếu Consol của chính phủ Anh. Các trái phiếu này không có 
ngày đáo hạn, mà chỉ đơn giản là trả một số tiền lãi cụ thể không hạn định. Với các hoạt động 
như vận hành nhà máy điện và các xưởng hoá chất là những hoạt động có khả năng tốn nhiều chi 
phí hơn so với loại trái phiếu thông thường, thì có thể phải cần đến các loại trái phiếu bổ sung.  

Với các mục đích sử dụng đất cho nông nghiệp, những dấu vết còn lại sau khi sử dụng trên khu 
đất có thể làm cho đất đai bị suy thoái, hoặc hoá chất trừ sâu hay phân bón có thể bị sử dụng 
nhiều đến mức mà đất đai cần được cải tạo thêm trước khi có thể đem lại năng suất như đất ở 
tình trạng tự nhiên. Do đó, những người sử dụng đất cho mục đích nông nghiệp cũng phải có 
trái phiếu để bảo đảm rằng họ không khai thác đất đến mức suy thoái hay cạn kiệt và sau đó 
bỏ hoang không sử dụng.  

Bất kỳ lúc nào người sử dụng đất cũng có thể lựa chọn bán các công trình cải tạo trên khu đất 
và trái phiếu bảo đảm với bất kỳ mức giá nào mà người mua sẵn sàng trả. Nếu người sử dụng 
đất muốn ngừng sử dụng đất mà không tìm ra được một người sử dụng mới, thì cũng có thể 
làm theo cách trên. Người sử dụng chỉ cần phải thông báo trước và trả lại đất trong tình trạng 
ít nhất là tương đương với đất chưa cải tạo.

Sau khi trả lại đất trong tình trạng phù hợp, người sử dụng sẽ có thể trả lại trái phiếu bảo đảm 
của mình.

26. Triển khai thực hiện hệ thống đánh thuế giá trị đất 

Thu hồi công khai thuế tiền thuê đất đầy đủ là cách đáng tin cậy nhất để gia tăng và duy trì sự 
giàu có của quốc gia. Triển khai một hệ thống tài chính công hiệu quả và công bằng trên cơ sở 
thu thuế tiền thuê đất đầy đủ là một biểu hiện của hoạt động điều hành nhà nước tốt.     

Để thực hiện, cần có sự lãnh đạo tầm nhìn xa trông rộng của cấp lãnh đạo và nhận thức của 
công chúng, giáo dục và hỗ trợ để tạo ra một nỗ lực bền bỉ nhằm khắc phục sự ác cảm có thể 
dự đoán của các cán bộ nhà nước và các quyền lợi bất di bất dịch.104 Có thể thấy trước sự đơn 
giản hoá đầy ấn tượng của các luật định hiện hành.   

Không giống như các quốc gia khác, Việt Nam có lợi thế lớn xuất phát từ truyền thống cam 
kết tôn trọng nhân quyền và xoá đói giảm nghèo. Hơn nữa, Việt Nam có cơ hội để học hỏi từ 
các quốc gia khác đã trải qua quá trình chuyển đổi từ kinh tế kế hoạch hoá tập trung sang kinh 

104 Ngài Winston Churchill, trong một bài phát biểu trước Hạ viện vào ngày 4/5/1909, đã nói:  
“Không có gì hài hước hơn khi nhìn những người nắm độc quyền về đất đai cố gắng khẳng định 
rằng các hình thức tài sản khác và lợi nhuận từ chúng, về mọi mặt là tương tự như đất đai và lợi 
nhuận không cần làm việc cũng kiếm được từ đất đai.”  [[http://www.grundskyld.dk/2-churchill-
uk.html]] Trong thế kỷ 21, các cố vấn thuế trên toàn cầu và vô số những đại diện khác của nhóm 
người có đặc lợi đặc quyền đã chung tay với những người nắm giữ độc quyền đất đai để chuyển 
đổi nguồn thu nhập nhà nước từ đất đai sang lao động và vốn.
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tế thị trường.105  Các nhân vật là lãnh đạo của Việt Nam đã không ngừng khẳng định lại các 
cam kết cải cách. Kế hoạch phát triển kinh tế xã hội 5 năm của Việt Nam cũng bao quát một 
tương lai thịnh vượng và bền vững không có chỗ cho tham nhũng, đầu cơ, hoặc các đặc quyền 
đặc lợi khác không được bù đắp.

Nêu ra vấn đề đánh thuế đất trong các bài diễn thuyết công khai là bước đầu tiên để giới thiệu 
hệ thống thuế đất. Những thảo luận kiểu như vậy có thể đem lại nhiều ảnh hưởng có lợi cho 
thị trường đất đai, vì những kẻ đầu cơ sẽ không còn động cơ để đầu cơ do phải nộp thuế đất 
cao, mặt khác các nhà đầu tư thực sự sẽ bị thu hút bởi triển vọng thuế thương mại thấp.  Dưới 
đây là các bước cần tiến hành để giới thiệu hệ thống đánh thuế giá trị đất.  Khi các nhà lãnh 
đạo chính trị công bố dự định áp dụng hệ thống đánh thuế giá trị đất cũng là lúc có thể giải 
quyết được những điểm còn lại.

•	 Đưa vấn đề phương án lựa chọn thuế giá trị đất ra thảo luận.106

•	 Tuyên bố ý chí chính trị để giới thiệu hệ thống đánh thuế giá trị đất, thể hiện vai trò lãnh 
đạo trong việc giới thiệu và áp dụng hệ thống này, và ngay lập tức ban hành các nghị định 
hỗ trợ triển khai.

•	 Bắt đầu khôi phục lại thuế thu hồi tiền thuê đất trên cơ sở các hồ sơ định giá đã có.
•	 Hoàn chỉnh các hồ sơ địa chính, bao gồm việc cập nhật các định giá và bản đồ địa chính, 

ban hành giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Đảm bảo cho mọi bên có lợi ích liên quan 
có điều kiện như nhau khi tiếp cận dữ liệu, tận dụng cơ hội mà mạng toàn cầu đem lại, kể 
cả áp dụng Hệ thống Thông tin Địa lý (GIS).107

105 Không may là phần lớn các quốc gia xã hội chủ nghĩa và cộng sản trước kia đã sao chép một cách 
cứng nhắc các thông lệ tài chính công của các quốc gia phương tây. Trong khi các phong trào tự do 
hoá thị trường của các quốc gia này đã giải phóng các lực lượng doanh nghiệp và thúc đẩy thương 
mại, và từ đó làm tăng đáng kể năng suất của nền kinh tế, các quốc gia này cũng tư nhân hoá đất 
đai và các nguồn tài nguyên thiên nhiên khác, và do đó tạo ra những đặc quyền đặc lợi mà công 
chúng không được bù đắp một cách phù hợp. Bỏ qua cơ hội tạo ra thu nhập nhà nước từ đất đai, 
các quốc gia này đã tập trung vào các loại thuế đối với lao động và vốn, hạn chế những lợi ích mà 
lẽ ra họ có thể thu được từ các cải cách thị trường. 

106 Chương trình hành động vì môi trường sống của LHQ Phần B.56(h) đã được tất cả các quốc 
gia thành viên LHQ thống nhất: Hãy xem xét để áp dụng các công cụ mang tính sáng tạo giúp thu được 
lợi ích từ giá trị đất đai và bù đắp lại các đầu tư công. Kế hoạch hành động Vancouver – tài liệu nền 
tảng năm 1976 cho chương trình Môi trường sống của LHQ – tuyên bố: “Công bằng xã hội, làm 
mới và phát triển đô thị, cung cấp nơi ở đàng hoàng và điều kiện sống lành mạnh cho cong người 
chỉ có thể đạt được nếu như đất đai được sử dụng vì lợi ích của toàn bộ xã hội …. Những lợi ích quá 
lớn từ việc tăng giá trị đất đai do sự phát triển và thay đổi sử dụng đất là một trong những nguyên 
do chính khiến cho của cải được tập trung trong tay một số cá nhân. Không nên chỉ coi việc đánh thuế 
như một nguồn thu nhập cho cộng đồng mà còn phải xem đây là công cụ mạnh mẽ để khuyến khích phát 
triển những địa điểm mong muốn, để gây ảnh hưởng kiểm soát đối với thị trường đất đai, và phân bổ lại 
cho công chúng phần lớn các lợi ích không cần làm việc cũng thu được từ sự gia tăng giá trị đất đai… Lợi 
nhuận không cần kiếm cũng có do sự gia tăng giá trị đất đai, mà nguyên nhân là từ những thay đổi 
trong sử dụng đất, từ đầu tư công hoặc quyết định đầu tư hoặc do sự tăng trưởng chung của cộng 
đồng, phải được lấy lại cho các nhóm công chúng (cộng đồng).”

107 Tuy đã tận dụng nhiều chương trình trước đây và hiện nay từ nguồn vốn của chính phủ và vốn 
ODA trong lĩnh vực quản lý đất đai và tạo ra nền tảng để vận hành hiệu quả và công bằng hệ 
thống đánh thuế đất/bất động sản,mặc dù đã có nhiều nỗ lực, nhưng đến năm 2006 mới có 
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•	 Đơn giản hoá, thay đổi, hoặc tuyên bố vô hiệu với các luật, nghị định và quy định đã lỗi 
thời và gây cản trở.108

•	 Khuyến khích chính quyền các tỉnh và địa phương chuyển đổi sang hệ thống thuế giá trị 
đất để có nguồn tài chính chi trả cho các nhiệm vụ và trách nhiệm của họ trong bối cảnh 
phân cấp. Để cho các tỉnh và địa phương thu thuế giá trị đất, đồng thời giảm các loại thuế 
và thuế quan khác theo tinh thần trung lập về thu nhập.109

•	 Chuyển đổi các thao tác đăng ký đất, định giá công khai và nộp thuế thành các thủ tục 
một cửa (OSS). Thiết lập và vận hành một hệ thống để giải quyết các tranh chấp và khiếu 
nại liên quan đến đất đai, nhất là những trường hợp liên quan đến định giá đất.110 

khoảng 63% số khu đất ở các vùng đất nông nghiệp hợp lệ, 49% số khu đất ở các vùng đất rừng 
hợp lệ, và 70% số gia đình hợp lệ ở đô thị được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Các hồ 
sơ địa chính, bao gồm bản đồ địa chính – cơ sở cho công tác quản lý địa chính của Việt Nam vẫn 
chưa hoàn chỉnh và không được cập nhật.       

108 Ngoài việc huỷ bỏ các mâu thuẫn giữa Luật Đất đai và Luật Nhà ở mà phiên họp quốc hội mới đây 
đã thông qua, Luật Đất đai hiện nay có thể được đơn giản hoá để chỉ còn bằng một nửa độ dài hiện 
tại. (Ví dụ như, sự khác biệt giữa các loại đất và điều khoản cho thuê không còn quan trọng nữa, 
khác thay vào đó là với các nỗ lực quy hoạch sử dụng đất nói chung. Thời hạn thuê cũng không cần 
phải phân biệt, vì thuê đất sẽ là thuê vĩnh viễn – miễn là thuế đất được nộp theo giá trị thị trường 
được điều chỉnh hàng năm. Do đó, có thể bỏ Nghị định 84/07, trong đó quy định các nhà đầu tư 
nước ngoài hiện nay có thể thuê đất trong 70 năm, và có thể gia hạn mà không mất thêm chi phí. 
Tương tự, nhiều luật và nghị định khác, ví dụ như luật đầu tư và luật thuế hiện tại, cũng có thể bỏ 
đi, vì thuế thuê đất sẽ thay thế thu nhập hiện tại và đầu tư trực tiếp nước ngoài vào Việt nam rõ ràng 
sẽ tăng lên). Tuy nhiên, việc đưa ra một luật mới thường dễ hơn là huỷ bỏ một luật cũ, vì các nhóm 
được hưởng đặc quyền đặc lợi đã quen với các quyền lợi bất di bất dịch. Vì vậy, sự lãnh đạo mạnh 
mẽ hơn là điều cần thiết để đơn giản hoá một cách triệt để những luật định hiện hành.

109 Chính quyền trung ương có thể khuyến khích các tỉnh và địa phương chuyển đổi sang hệ thống 
thu nhập dựa trên giá trị đất, bằng cách cho phép họ tuyên bố rằng các cử tri công dân sẽ được 
miễn toàn bộ các thuế thu nhập nếu như họ cung cấp cho chính phủ trung ương số tiền thu nhập 
thuế (điều chỉnh theo sự tăng trưởng GDP) bằng với năm trước khi chuyển đổi, và sử dụng một 
cách công bằng và hiệu quả những thu nhập họ có được từ tiền thuê đất theo giá trị thị trường 
đầy đủ. Biện pháp vừa kéo vừa đẩy này sẽ khuyến khích các tỉnh tiến triển nhanh chóng mà chính 
quyền trung ương không tỏ ra là quá chuyên chế. Bằng cách mời các tỉnh nắm lấy các lợi ích kinh 
tế xã hội tiềm năng khi đánh thuế giá trị đất, chính quyền trung ương có thể làm cho các tỉnh triển 
khai và thực hiện lợi ích nhanh hơn so với khi trung ương đưa ra những quy tắc tìm kiếm sự thoả 
hiệp.  Ngoài ra, các địa phương hay các tỉnh sử dụng hệ thống trước tiên cũng sẽ phục vụ cho các 
chương trình thí điểm để cuối cùng mở rộng triển khai ra cả nước, và đây sẽ là hình mẫu cho các 
tỉnh và địa phương khác sao chép các chính sách của họ đồng thời cung cấp những thông tin quý 
báu để chỉnh sửa hệ thống sao cho các lợi ích của hệ thống ngày càng trở nên hiển nhiên hơn.

110 Điều này rất quan trọng vì ý kiến phản hồi về giá trị được định giá sẽ giúp tăng cường sự chính xác 
nói chung của thị trường và do đó hạn chế các khiếu nại trong tương lai. Ngoài ra, việc thu thuế 
giá trị đất hàng năm sẽ diễn ra song song với việc cải tiến hệ thống quản lý địa chính. Chắc chắn 
sẽ không thể tránh khỏi một số khiếu nại và mâu thuẫn.  Tuy nhiên, vì người “thắng cuộc” đã sở 
hữu khu đất thuê hàng năm – và do đó huỷ bỏ các lợi nhuận từ đầu cơ – và lợi ích của việc nắm 
giữ đất đai được giới hạn ở tính khả thi kinh tế của các lợi ích thu được từ sử dụng đất, nên có thể 
dự đoán rằng những đòi hỏi về quyền sở hữu sẽ được giảm bớt một cách đáng kể. Việc này sẽ cải 
thiện tình hình khiếu nại hiện tại, vì trong số các khiếu nại mà chính phủ nhận được, 80% trường 
hợp được báo cáo là có liên quan đến đất đai.    
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•	 Tiếp thu các ý kiến phản hồi để có thể sửa đổi, điều chỉnh từng bước triển khai trên cơ sở 
các ý kiến phản hồi.

•	 Tuyên bố khu vực miễn thuế toàn quốc gia, ngoại trừ các hành động gây hại cho xã hội 
như gây ô nhiễm, tắc nghẽn, và các đặc quyền đặc lợi khác. 

•	 Xử lý các trường hợp khó khăn cá nhân theo điều kiện cụ thể. Nếu có thể thì cho phép 
nộp thuế chậm.

•	 Xây dựng hệ thống phân bổ lợi ích cho công dân, chi phí của hệ thống được chi trả bằng 
tiền thuê đất thặng dư.

•	 Bắt đầu thu nhận các lợi ích từ việc khôi phục lại thuế thuê đất công khai kết hợp với mức 
thuế thu nhập và thuế thương mại thấp hoặc hoàn toàn không đánh thuế, và chứng kiến 
quốc gia phát triển thịnh vượng một cách bền vững, hiệu quả và công bằng.

Đương nhiên sẽ luôn luôn tồn tại một số thách thức và câu hỏi còn để ngỏ, nhưng nếu không 
bắt đầu những bước đi đầu tiên, thì thậm chí chúng cũng không có cơ hội xảy ra.  Thay vào 
đó, khả năng cải cách thực sự vẫn sẽ bị chôn vùi trong các kế hoạch ứng phó khẩn cấp thường 
ngày theo các quy trình thủ tục chính trị chuẩn mực nhằm xử lý các triệu chứng của một hệ 
thống thu nhập nhà nước thiếu hiệu quả, thiếu công bằng và có nhiều thiếu sót nghiêm trọng, 
cũng như các vấn đề của cuộc chiến liên tục chống tham nhũng và đói nghèo, và những nỗ lực 
không ngừng để quản lý kinh tế vi mô.  

Thiếu sót lớn nhất trong bất kỳ nền kinh tế thị trường mở cửa nào khi cam kết thực hiện các 
nguyên tắc điều hành nhà nước tốt, chính đó là thất bại trong việc khôi phục thu hồi đầy đủ 
thuế tiền thuê đất kinh tế vì lợi ích của công chúng.  

Như đã chứng minh ở trên, việc triển khai khôi phục thuế thu hồi thuê đất đầy đủ sẽ hỗ trợ 
cho nhiều mục tiêu chính sách hiện tại, tất cả chúng đều bổ sung lẫn cho nhau.  Do đó, hệ 
thống đánh thuế giá trị đất không thể được phân tích dựa trên các quan sát kinh tế tĩnh, mà 
phải được xem xét dưới ánh sáng mạnh mẽ của bối cảnh động, trong đó sự công bằng và hiệu 
quả kinh tế phát triển đồng thời theo chiều xoắn ốc đi lên.

Như vậy, nếu muốn có một câu trả lời xác định cho tất cả những câu hỏi có thể và không thể 
mà không dám đi theo các nguyên tắc và tiến hành những bước đi đầu tiên, thì cũng giống như 
hỏi xem làm thế nào để khai sáng bản thân khi không có một cam kết chân thành từ trái tim.  
Với bất kỳ một quốc gia, một tỉnh hay địa phương nào cam kết cải cách, tự do và phát triển sâu 
rộng và bền vững, thu nhập bằng cách đánh thuế những sử dụng tư nhân đối với di sản chung 
là đất đai chính là điều bắt buộc về mặt kinh tế.

“Cải cách xã hội không được bảo đảm bởi sự ồn ào và la hét; bởi các khiếu nại hay tố cáo; bởi 
sự thành lập các đảng phái, hay làm cách mạng; mà được bảo đảm bằng cách đánh thức tư duy 
và sự tiến bộ trong các ý tưởng.  Chừng nào chưa có một tư duy đúng đắn, chừng đó chưa thể 
có một hành động đúng đắn; còn khi đã có tư duy đúng đắn thì hành động đúng đắn sẽ xuất 
hiện theo.”111

111 Henry George, Các vấn đề xã hội, 1883, Chương 22. Hiện nay có thể đã đến thời kỳ này, vì ở 
Hoa Kỳ, cuộc tranh luận xung quanh vấn đề hiến pháp hoá việc đánh thuế (thu nhập) đang diễn 
ra dưới dạng một phong trào phổ biến, tương tự như thời kỳ Tiệc trà Boston (để tìm hiểu thêm 
thông tin, có thể xem ở google  và YouTube, Aaron Russo và Ron Paul).


