Bruno Moser va Nicolaus Tideman

1. Thué dat dai va tai san: Gidi thiéu chung vé khung chinh sich va s
thu

Co s& quy dinh quyén s& hitu tu nhin vé dit dai dugc néu trong Hién phdp va sau nay la Lujt
bdt dai nim 2003.7 Cdc nha soan thio luit da c6 ging xdc dinh, dy béo va diéu chinh méi
hinh thic s@ dung d4t (va s6 tién phii ndp cho nha nuéc vi dic quyén sa dung dat).” Du vay,
tong s6 thu ti cic loai thué d4t dai (nim ngoai thué tai nguyén) chi dat dui 1 triéu dola trong
tai khéa 2006. Tuy nhién, cic tinh va thanh phé déu c6 nguén thu dang ké tir viéc cdp (bén)
quyén st dung dit. Vi duy, trong nhing nim gan day, TPHCM da thu hon 40% ngan sich
hang nim t&r nguén nay. Thyc tién nay sé khong bén viing.

Sau déay la tdm tdt cdc van ban ludt ¢ lién quan dén thué lién quan dén d4t dai.

1.1. Tom tit cac van ban ludt c6 lién quan dén thué dat dai

O Viét Nam, mot s6 loai thué dugc dp dung cho viéc st dung dat dai va tai sin nhu: Thué nha
ddt, Thué st dung dit ndong nghiép, Thué chuyén nhugng quyén st dung dit, tién 1é phi sa
dung dit, cic loai phi thué dit va mit nuéc va 1é phi dang ky truéc ba. Cho dén 2009 con c6
thué chuyén nhugng quyén st dung dat.

1.2. Thué Nha dit

Thué nay dugc dp dung cho nha & va ddt do thi, song cho dén nay méi chi dugc dp dung cho
ddt dai. Nha & dén nay van chua phai chiu thué. Do d6, co s& cho loai thué nay bao gém tit
ca cac loai ddt & va datxay dung. Co s6 thué khong cin cii trén gid tri thi trudng, ma trén dién
tich ddt, va nhiéu mdc thué suit dugc dp dung tuy thudc vao loai dit va vi tri. Dudi day la mot
s6 dic diém chinh.

Thué dit khong dugc thu trong trudng hgp st dung dit cho cic muyc dich cong, an sinh xa héi
hoic tir thién, khong vi cac muc dich thuong mai hay dé€ &, hodc dugc st dung lam noi tho ty
chung.

Trong trudng hgp cho thué dit, cic t6 chic va ca nhan thué dit sé khong phai nop thué dat;
trach nhiém ndp thué thudc vé bén cho thué.

¢ Piéu 17 Hién phip nuéc CHXHCN Viét Nam: Dit, riing, sdng, hd, ngudn nudc, ctia cai ndm
duéi longdét hay tir bién, thém luc dia va trén khong trung [ ... ] déu thudc s¢ hitu toan ddn. Diéu
1 Lujt D4t dai ndm 2003: Luét ndy quy dinh cdc quyén va trach nhiém cta nha nudc véi tu cich
1a ngudi dai dién s hiiu toan dan vé dét dai va toan quyén quan ly d4t dai; viéc quan Iy va st dung ddt
dai, cing nhw cdc quyén han va nghia vy cia ngudi s dung d4t.

77" Phén tém tit cdc van ban ludt lién quan dén thué d4t dai do Bo Tai chinh cung cdp. Hiéu qua Tic

dong kinh t€ cua céc loai thué va phi lién quan dén d4t dai dugc tho luan trong phdn [II va III].
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Co s thué va thué sudt

Thué duoc tinh dya trén co s dién tich dat, loai dit va mdc thué sudt trén moéi m>. Mdc thué
sudt tinh theo m? dugc quy dinh cho mdi loai phd & mdi loai trung tdm d6 thi cu thé. Dat
d6 thi dugc phin thanh S loai va cic mdc thué sudt dugc gin véi thué sudt s& dung dit nong
nghiép. Vi dy, d6i v6i dit d6 thiloai I (mdcxép hang cao nhit), thué sudt dugc quy dinh & vao
khodang cao hon tir 9 dén 32 lan so véi thué st dung d4t ndng nghiép loai cao nhit & viing do,
con d6i véi dat d6 thiloai V (mitic xép hang thip nhét), thué sudt dugc quy dinh & vao khodng
cao hon tif S dén 13 14n so v6i thué st dung ddt nong nghiép loai cao nhit trong viing. O cic
thi xa, thi trdn, thué suit dugc quy dinh & vao khodng cao hon tir 3 dén 13 lan so véi thué st
dung dit nong nghiép loai cao nhét trong ving.

Déi véi dat & va dat xay dung & khu vyc ngoai thanh, khu vic lién ké cic trung tdm giao thong

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

cdc khu dén cu va dit xdy dung & ngoai thanh cda cic d6 thi loai I, thué dit cao hon 2,5 lan so

véi mic thué st dung ddt ndng nghiép & cicxa. Doi véi cac viing ngoai thanh caa cic d6 thi

loai -I1, -II1, -IV va -V, mdc thué sudt cao gdp 2 14n so v6i mic thué st dung ddt nong nghiép &

cdc thon lang. Cudi cung, d6i véi ddt & va dit xdy dyng & cdc khu vyc nong thon, dong bing,

trung du va mién ndi, méc thué sudt bing v6i mdc thué stt dung dit nong nghiép trung binh

G cacxa.

Mién thué va gidm thué

Tam thoi mién thué dit dugce tam thoi mién ndp trong cho cic truong hgp sau:

«  Ddt dugc sa dung dé xay dung tru s& caa cic co quan hanh chinh va sy nghiép nha nudc,
cdc t6 chic xa hdi, cdc cong trinh van héa va dat phuc vu muc dich an ninh va qudc phong;

«  Ddtring va ndi cao, va nhiing khu vyc c6 déng bao dan tdc it ngusi sinh song;

«  Ddt & thudc cic gia dinh thuong binh, liét sy;

« Dit & cia ngudi tan tit mat stc lao dong, tré vi thanh nién, ngudi gia c6 don khong noi
nuong tya, khong c6 kha nang nop thué.

1.3. Thué sit dung dit nong nghiép

Céc ca nhin va t6 chiic s& dung hodc dugc trao quyén st dung ddt ndng nghiép cho muc dich
san xudt ndng nghiép bit budc phai ndp tra loai thué nay. Dit s& dung cho sin xudt ndng
nghiép thudc dién chiu thué nay bao gém: dit tréng trot, dit nuoi trong thuy sin va dat trong
rung.

Tinh thué

Thué st dung d4t ndng nghiép dugc tinh dya trén dién tich d4t, loai ddt, va thué suit dugc xic
dinh dya trén s kg thoc thu dugc trén mét don vi dién tich dat. Viéc phan loai dit phu thudc
vao tinh chat dat, vi tri dat, moi trudng, diéu kién tuéi tiéu va ning sudt trung binh thu dugc
trong diéu kién binh thuong.

Céc muc thué suit dugc xdc dinh trén co s¢ s6 kg thoc thu duge trén mot hécta déi véi ddt
trong trot va nudi trong thuy san; ddi véi ddt trong cdy lau nim ldu nién, mdc thué sudt c6
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cao hon m¢ét chat, con d6i véi cay lau ndm luu nién trén dat trong trot, thué sudt dugc gin véi
thué sut ap dung cho dit trong trot. Cdc loai cay ldy g va cdy lau nam luu nién thu hoach
mot lan chiu mdc thué suit bang 4% gia tri san lugng. Gid thdc gao do uy ban nhéin dén
(UBND) quy dinh.

Mién giam thué va mién thué

bit déi troc va ddt mién nai dugc mién thué. Cic ho gia dinh chuyén dén sinh song tai cic
khu kinh té méi d€ khai phd dit san xudt nong nghiép ciing dugc mién thué. Trong trudng
hgp mdt muia do thién tai va chién tranh, cic d6i tugng nop thué sé dugc gidm hodc mién thué.

Hién nay, c6 thém nhiéu trudng hgp dugc mién, gidm thué. Tit ca cic hd nong dan déu dugc
mién thué€ dén nam 2010. Do d6, hién khéng chua cé thu ngin sich ti ngudn thué nay.

1.4. Thué chuyén nhugng quyén s dung dat

Dén nam 2009, cic t6 chdc, ho gia dinh va cd nhan phai chiu thué khi chuyén nhugng quyén
st dung ddt cia ho. Co sd ctia loai thué nay la gia trj ctia dién tich dit dugc chuyén nhugng,

Mién thué

Céc quy dinh ctia Luit nay khong dugc dp dung trong trudng hgp nha nudce cip hodc cho thué
ddt, chuyén nhugng quyén st dung dit gida cic thanh vién trong gia dinh hay khi quyén sa
dung dit dugc hién/ting cho UBND hoic cic t6 chic chinh tri.

Tinh thué

Thué chuyén nhugng quyén st dung dit dugc tinh dya trén dién tich dat, giad dat va thué sudt
chuyén nhugng. Gia détla gid dugc quy dinh theo khung gid ctia chinh pha d6i véi tung loai
ddt khic nhau. Trong truong hgp ddu gid quyén st dung ddt, thi dga trén gid ddu thiu. Néu
ddt dai dugc chuyén nhugng theo sy thda thuin gita hai bén, thi gid thoa thuén dugc ldy lam
co's@. Mdc thué sudt 2% dugc dp dung cho ddt san xudt néng nghiép, ddt riing, ddt nudi trong
thuy san, va mdc 4% dugc dp dung cho ddt & va ddt xdy dung dy an.

Bai bo
Thué chuyén quyén st dung dit dugc bai bé vao nam 2009, do thu thué TNCN va thué
TNDN trén thu nhép ti chuyén nhugng quyén s dung dit la da

1.5. Cacloai phi thué dat va mat nuéc

C6 Luit quy dinh viéc thu cic loai phi cho thué trong trudng hgp nha nudc cho thué dét va
mit nudc. Nhing nguoi chi thué dit thoi thi khong phai ndp thué s dung dit ndng nghiép
hoic thué nha d4t. Mdc phi cho thué thip hon nhiéu so véi thué st dung dat.

Gid don vi thué dit hang nam dugc tinh bing 0,5% gia dit, trong khi khung gid thué mit nuéc
dao dong trong khodng tir 10 dén 250 triéu déng/km?/year nim. Phi thué ddt va mit nu6c
dugc giam 50% ddi véi cac hgp tic xa va 40% néu doi tugng ndp thué bi sut gidm san lugng
do thién tai hay hoa hoan.
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1.6. L¢ phi st dung dat

L¢ phi st dung d4t dugc thu khi nha nuéc giao dit véi muc dich thu 1€ phi tién s& dung dat;
thay d6i muc dich st dung dat; va xdy dung cic khu cong nghiép, khu cdng nghé cao va khu
kinh té.

Cécho gia dinh va cd nhan dugc giao d4t &; cac td chic kinh t€ dugc giao dét vi muc dich xay
dyng nha & d€ ban hoic cho thué hodc d€ sin xudt va kinh doanh néng nghiép, lam nghiép,
thuy san, déu thudc dién chju thué. Nhing ngusi thué dit cta nha nudce va nhang ngudi s
dung dit d€ x4y dung cdng trinh ha ting cong cdng trong cic khu cong nghiép déu dugc mién
1é phi st dung dit.

L¢ phi st dung dat phu thudc vao dién tich d4t, gia dat va thoi han sa dung dit. Gid dat do
UBND quy dinh hoic gid ddu thau tuy trudng hop cu thé.

L¢ phi st dung d4t khong dugc thu trong cic trudng hgp khuyén khich diu tu, xay dung cic
cong trinh cong cdng vi muc dich thuong mai hodc xa héi trong linh vyc gido duc, y té, van
héa, thé duc thé thao.

1.7.L¢ phi trudécba diang ky

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

Gia tri tai san lam co s& dé€ tinh 1é phi dang ky trudc ba la gia chuyén nhugng quyén st dung
dat thyc t€ hoic gi thi trudng trong nudc dudi theo cic diéu kién binh thuong. Gid tri nha dé
tinh 1é phi ding ky truéc ba 1a gid thyc té cta ngdi nha dugc chuyén nhugng trén thi truong
vao thoi diém ding ky. Trong trudng hop gid tri tai san khong xic dinh hodc thip hon gia thi
trudng, sé 14y gia do UBND quy dinh.

Cdc miic 1¢ phi ddng ky tridc ba

L¢ phi truéc ba dang ky dugc tinh & méc 1% gia tri nha d4t. Tuy nhién, 1é phi ding ky trudc
ba t&i da cho mdt tai sn trén mot 1an dang ky la 500 nghin dong.

Bang 9.1: Doanh thu t cac khoan thué c6 lién quan dén dit dai (tri¢u VND)

Loai thué 2002 2004 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
1 Thué st dyng 772 151 130 132 111 113 97 67 56
dat NN
2 Thué chuyén 327 408 640 984 1251 2328 3.017 260 -
nhugng QSDD
3 Thutién si 3244 8.149 14.202 14.176 15416 28.677 31.598 37.695 41.691
dung dat
Thué nha dat 336 359 438 515 594 711 902 1203 1.394
S Thué dat 459 513 846 799  1.281 2.180 2.268 2.626 2.903
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Theo Ludt Ngan sich Nha nuéc, thué dit dai la mdt nguon thu tuyét voi cho ngan sich dia
phuong & nhiéu qudc gia, tinh va thanh phé.

2. Cic nguyén ly vin dé kinh té caa thué tai san
Ly do phdi phan tich riéng biét thué dat dai va von gia ting

V& mit phén tich kinh t&, diéu thiét yéu la phan tich dugc gita phan “ddt dai” va phin “von gia
ting” trong thué tai sin. Sy phan biét nay thuong khong dugc nhic dén khi ching ta trao déi
ndi vé “tai san” va “bdt dong san”.

Tt ling kinh kinh t&, thué tai san 13 t6 hgp cta hai loai thué, mot la thué tinh trén gid tri ddt
va hai la thué tinh trén gia trj gia ting. Mot méc thué sudt chung thudng dugc dp dung cho
ca hai phén ctia co s& thué, tuy nhién c6 thé dp dung cic mic thué sudt khic nhau déi véi ddt
dai va gid tri gia ting, va trén thyc t€ c6 mét s6 noi da dp dung cidc mdc thué sudt khic nhau.
Viéc danh thué dit dai va gia tri gia ting c6 nhing tic ddng khic nhau, xét cd vé mit hiéu qua
lan tinh coéng bang.

Vé mat hiéu qua, ly do chinh dé phén biét thué ddt va thué gia tri gia ting la d6 co gian vé
cung. Gid trj dit dugc cin cd trén tinh chit dit, hé théng quan ly hiéu qua, co sd ha tdng cong
cong va sy phat trién cta cong dong. Batky gid tri khic nao thu dugc tirnd lyc ctia chi sé hiu
dit déu dugcxem la gia tri gia tang.

Vi gid tri ddt hoan toan ddc ldp véi nhiing gi ma chid s& hitu ddt lam, nén theo dinh nghia, d¢
co gian vé cung ddt daila bing 0. Gid tri gia ting caa dit dai la nho con ngudi, thuong khiu
hao theo thoi gian va thuong doi héi bao tri va bdo vé lién tuc. Do d6, d6 co gian vé cung cia
phan gid tri gia ting ndm cdch khd xa mtc 0.

C6 nhiing trudng hgp, nhu trong nganh khai md, tai san do thién nhién ban tang c6 thé bi can
kiét. Vi sy can kiét ¢ nhiéu tic dong d6i v6i van dé quan ly thué hiéu qua nén trong phin
tich nay ching t6i khong dé cap dén viéc danh thué cic tai san ty nhién c6 kha ning can kiét.

Xét tr goc d6 tinh cong bing trong mot xa hdi ty chd va phat trién bén ving, dat daila sé hau
chung ctia toan dan qua cic thé hé. Ca Hién phap nuéc CHXHCN Viét Nam lan Luit D4t dai
nam 2003 déu quy dinh rd rang ring moi tai san do ty nhién mang lai déu thudc s& hitu toan

dan.”® Do d6, thay vi xem d4t dai nhu “tai sdn cd nhé4n’, t6t hon hét nén coi dét dai thudc “s¢
hitu cd nhan” hodc “tai sdn ddm bao”.

”® Piéu 17 Hién phiap CHXHCN Viét Nam: Dit dai, rimng, song, hé, nguén nudc va tai san dudi
1ong dét hodc trén bién, thém lyc dia va khong trung [ ... ] déu thudc s6 hitu toan dan.
Diéu 18 Hién phap CHXHCN Viét Nam: Nha nudc quan ly toan bo ddt dai theo quy hoach va
luét phép, va dam bao ring d4t dai dugc st dung pht hgp véi muc dich va thu duge hiéu qua cao
nhét [ ...] céc t6 chiic va c4 nhan chiu tréch nhiém bao v¢, lam gidu thém, khai thic hgp ly va st
dung hiéu qua d4t dai; céc t6 chic va cd nhan c6 thé chuyén nhugng quyén st dung dat duge nha
nugc cdp nhu ludt quy dinh.
Diéu 1 Lujt Dit dai 2003: Luat quy dinh quyén han va trdch nhiém ctia nha nwdc véi tu cach 1a
ngudi dai dién s& hitu toan dan vé d4t dai va toan quyén quan ly d4t dai; quy dinh viéc quan ly va
st dung dét, cting cdc quyén lgi va nghia vy cia ngudi stt dung dat.
Diéu §-1 Lujt Dit dai 2003: Dit dai 13 s¢ hitu caa toan dan va nha nude 1a ngudi dai dién chi sé
hétu.
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Xét vé mit quan Iy, c6 nhiing sy khac biét quan trong gitra thué danh trén dit dai va thué danh
trén phan gia tri gia ting. Viéc danh thué hgp Iy phan gia tri gia ting d6i hdi co quan thué phai
tién hanh danh gia tai ché thuong xuyén, va déy la mot viéc mang tinh chd quan, dé tao co
hoéi tham nhiing. Mit khdc, vi gid tri ddt thuong tuy thudc nhiéu vao vi tri ddt, nén mang tinh
khich quan, minh bach va dé ddnh gid hon.

Vi tit cd nhang ly do nay, mot bao cdo phan tich kinh t&€ vé cic loai thué tai san phai dugc chia
thanh hai phén: phén tich thué danh vao cic tai san tg nhién (d4t do thi, ddt nong nghiép, thuy
san, thiét bi quang phé dién ti, cic khu dét viv) va thué dénh vao gid tri vén gia ting do con
nguoi tao ra.

3. Thué dat dai

Hiéu qua ciia thué ddt dai

Danh thué dya trén gid tri ddt Ia mot trong nhang cach hiéu qua nhat d€ ting thu ngin sich
cho chinh pht mét cich ddng ké. Néu dugc quan ly tdt, thi khong giong nhu hau hét cic
ngudn thu ngan sach khdc, thué dit dai khong tao ra vin dé vé thi€u hiéu qua hay “gdnh ning
quad tai” cho nén kinh t&. Do d¢, khi mét dan tdc hay mét cong dong thay thé mot nguén thu
tao ganh ning qua tdi cho nén kinh t€ bing thué dit dai thi hiéu qué cta nén kinh té néi chung
sé dugc nang cao.”

C6 hai yéu cdu d€ thué ddt dai khong tao ra ganh ning qua tai. Tha nhét, thué phai doc lap,
khong phy thudc vao san lugng do dit dem lai. Thi hai, thué phai khong dugc 16n hon gia
tri s& dung ddt. Néu hai diéu kién nay dugc dép ting thi moiloai d4t dai c6 thé dem lai ning
sudt cao c6 thé tiép tuc dugc st dung khi d4t bi danh thué, con ngudi st dung ddt sé tiép
tuc c6 dong co € tiép tuc st dung dit mdt cach hiéu qua. Mot loai thué khong phu thudc
vao hiéu qua st dung dit c6 thé thu héi toan bo gid tri cho thué dit ma khong tao ra ginh
ndng qua tdi nao.

Hon naa, chi phi thyc thi va tudn tha cic thué dit dai rdt thip. Chi phi thyc thi bao gom chi
phi d€ duy tri hé thong dia chinh, tién hanh ddnh gid thudng xuyén va minh bach, gdi héa
don va x@ 1y hiéu qua céc trudng hgp vi pham (trong d6 chi c6 mot vai trudng hop).

Chi phi thyc thi tudn tha thué dit dai c6 thé so sanh véi chi phi thanh todn héa don dién.
Déivéi ddt do thi va dit thuong mai, ndp thué hang thang cé 1¢ 1a cich thudn tién nhit. Viéc
nay c6 thé dugc thyc hién bang cich ty dong trir ti tai khodn ngén hang caa ngudi ndp thué.
Déi véi dit ndng nghiép, tét nhit 1a nén quy dinh ndp thué ngay sau vy thu hoach. Béi véi
cac tinh mién Nam, diéu nay c6 nghia la nop thué 3 1an mdt nim, trong khi v6i cic vung nai
cao ¢ mién Trung va mién Bic thi chi ndp mét 1an mét nam la thich hgp.

7 Génh ning thué gy ra gdnh ning qud tai cho nén kinh té ty 1é thuén v&i binh phuong cta thué suit.

N¢ cing ty 1¢ v6i thudn v6i ham s8 nghich cia tdng cdc ham s8 nghich caa d6 co gian cung cdu.
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Tuy con c6 nhiing cich khic dé tang s6 thu cho ngan sich c6ng ma khong tao ra ginh ning
qua tai,* song xét vé mit kinh té thi cich quan trong nhit d¢ ting thu ngan sich ma khong
tao thém qud nhiéu gdnh ning la ddnh thué dit dai.®

Thué ddt dai va tinh siéu hiéu qua

Vi mét s6 1y do, thué ddt dai khong phii chi la it hiéu qua. Trdi lai, thué ddt dai 1a “siéu hiéu
qud’, c6 nghia la thué dit dai khong chi mang lai nguén thu ngan sich ma khong gay ra ganh
ning qua tai, ma con thyc sy giap bu dip cic truong hgp khong ¢ hiéu qua vé kinh té, qua d6
tao ra mot nén kinh t€ ndi chung c6 hiéu qtia hon la mét nén kinh t€ khong cé thué dit dai.

Tidc dong cia thué dat dai doi véi viéc ddu co dat

Miic thué sudt thué ddt dai cang cao bao nhiéu thi viéc ddu co ddt cang it dem lai it lgi nhuin
bdy nhiéu. Do thué sudt thué dit dai gan bing 100% gia tri thué dat, viéc ddu co dit ¢ loi
nhudn la diéu khong thé g, vi gid ban d4t ngay cang gidm di trong khi gid von ngay cang ting
cao. Do d¢, thué dit dai c¢6 xu hudng gianh lai ddt dai tir tay nhiing ngudi dau co va dit trd vao
tay nhitng nguoi c6 nhu ciu st dyng. Vi nhiing ngudi ddu co dit ngoai ra khoi thi trudng thi
gid ban ddt tié€p tuc gidm khién gid mua d6i véi da s6 ngudi dan cang gidm di va do d6 trénén
dé tiép c4n hon d6i véi nhitng ngudi cé6 mong mudn va nhu ciu st dung dit mot cich hiéu
qud.

Cu thé: viéc dau co dét dai rdt hdp dan khi nguoi ta tin tudng ring gia dat sé ting lén rit nhanh.
Nhang ngudi hy vong gid cd ting nhanh sé mua dit va cho dgi. Diéu nay lam suy gidm tinh
hiéu qua do hai nguyén nhan. Th@ nhit, nhing ngudi ddu co dit dai thudng khong phai la
nhiing nguvi co tai quan ly dit trong khi ch doi gid ca ting lén. Th hai, khi viéc ddu co hdp
dan, dit dai la tai sin c6 gia tri nhit d6i v6i nhiing ngudi hy vong gid ca sé ting lén nhanh
chéng. Nhiing niém tin thii qua nhu vay thuong 1 sai 1im. (Chang dan dén mot hién tugng
goi la “161 nguyén cta ké thing cudc’, trong d6 thyc té cho thdy la ngudi tring gid cao nhit lai
c6 nghia la anh ta da tra ho).

Nhiing nguoi cht s& hau dat tin ring dat dai sé ting gid nhanh chéng thuong nghi ring ning
cdp dat dai ngay thoi diém hién tai la khong c6 1gi bdi vi sau nay sé khong thé nang cip nhiéu
hon nita. Do d6, viéc theo dudi lgi nhudn t d4u co tao ra xu hudng chdng lai viéc nang cdp
ddt. Thong qua viéc cit gidm hay x6a bo lgi nhuén thu dugc tir ddu co d4t, viéc danh thué dit
sé gitp x6a bo xu huéng chéng lai viéc ning cdp dat, qua d6 dan dén viéc st dung dat tich cyc
hon, hiéu qua hon va bén ving hon.

Miic thué dit dai cao hon, ngoai viéc lam gidm bét tinh trang dau co ddt, con c6 xu huéng lam
gidm bét viéc chuyén d6i qua sém ddt ndng nghiép sang st dung cho cic dg dn phit trién. Vi
tinh trang ddu co ddt dugc gidm bét hodc xda bo do mic thué sudt cao, cic dia diém c6 gia
tri nhdt dugc phét trién nhanh chéng khi dét bi danh thué cao (t6i 100% gia tri thué dét trén

8 Céc hinh thic khéc gitp ting thu ngin sich ma khong tao ra gnh ning qud tai la céc loai thué bu
ddp cho thiét hai giy ra do ¢ nhiém, dch tic giao thong, khi hiu trdi ddt néng lén va gid phai tra

(khong 16n chi phi bién) cho céc dich vy cong.

8 T quan diém kinh t&, thué d4t dai bao gém ca thué ddnh vao cohéi ty nhién khan hiém nhv ddnh
bét c4 va quang phé dién tit (dugc st dung cho dién thoai di dong, dai phét thanh vavo tuyén).
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thi trudng), thu hep nhu cdu hoc lam mat thi trudng d6i véi cac dia diém chua sin sang cho
phat trién.

Tdc dong cia thué ddt dai doi voi khd ndng tiép can ddt cia cdc doanh nghiép

Viéc danh thué dit giap nang cao hiéu qua kinh t€ bing cich giao dit vao tay nhing ngudi biét
lam lgi nhiéu hon tir tai sdn caa ho. Néu thi trudng cho vay vén hoan hio thi tit ci moi ngudi
déu dugc hudng cung mdt mic lai sudt. Tuy nhién trén thyc t€, mét s6 ngudi phéi chiu méc lai
sudt cao hon trong khi mot sé khac dugc hudng lai sudt thip hon. Mot sé ngusi dugc hudng
1ai suét thip bdi thay vi di vay, ho tim cdc cach d€ dau tu tién ctia minh ho.*

Khi thué dit dai ting lén, nhiing nguoi st dung d4t tiém ning gidm bét duge gia mua dit nho
gid tri chiét khdu hién tai cta thué d4t tuong lai [ Gaffney]. Dé6i véi nhiing ngusi duge hudng
1ai sudt thap, gia tri chiétkhdu hién tai ctia thué d4t tuong lai 16n hon so véi nhiing ngudi chiu
thué suit cao hon. Do d6, viéc ting thué dit dai sé lam gidm bét gid tri ddt d6iv6inhing nguoi
chiu lai suét cao it hon la d6i v6i nhing nguoi dugc hudng lai suit thip. Nhu vay, viéc ting
thué dit sé lam giam gid tri caa dat d6i véi nhiing ngudi chiu lai sudt cao véi mic thip hon viéc
nd gidm gia tri caa d4t d6i v6i nhing nguoi duge hudng 1ai sudt thip.Nhu viy, viéc ting thué
dat dai sé lam quyén s& hitu ddt chuyén sang nhang ngudi chiu lai sudt cao. Vi nhiing ngusi
nay chiu lai sudt cao hon, nén ho doi héi mc lgi nhudn dau tu cao hon. Do vy, thué dit dai
ciing chuyén dit sang st dung v6i ning sudt cao hon.

Tdc dong ciha thué ddt dai doi voi kha ndng tiép can vn vay cia cdc doanh nghiép

Gid ban dat la gia tri hién tai caa gid thué tuong lai trtr thué. Bai thué tién dén gin bing gid
tri thué d4t, nén gid ban tién gin bing dén 0. Diéu nay gayra 3 y nghia tic dong quan trong:

i.  Khi Chinh phu lip ké hoach dinh thué dit dai & mdc phu hop véi ty 1¢ gid tri thué dat
dang ké thinén 14y co s& tinh thué la gid tri thué dit hang nim thay cho gid ban dat, va.

ii. Vithuésudt gin bing 100% gid tri thué dit, viéc s& hitu dit ngay cang tré nén kha thi déi
véinhiing ngudi cd it hodc hoan toan khdng c6 kha nang tiép cin tin dung. Do d6, s6 tién
can thiét ¢ m& mot doanh nghiép sé 1a s6 tién can thiét d€ dau tu von thuc té;

ili. V&i manh dat it gid tri dugc dung dé thé chidp vay von, ngin hang sé khong thé cho bat ky
ai c6 ddt thé chdp cang vay von dugc. Thay vao d6, ngén hang sé phai danh gia ky luong
va ing ho ké hoach kinh doanh dugc dé xudt. Viéc nay sé gitp nang cao hiéu qua dau tu
tién tiét kiém cda ngudi dén.

Tdc dong ciha thué ddt dai doi voi viéc hidng chénh léch gid

Hudéng chénh 1éch gid la viéc st dung cic nguoén lgc han hep dé thu lgi ma khong phai trd tién.
Mot hinh thdéc hudng chénh léch gid la thuyét phuc chinh pha chi tién thu dugc tu thué cho
cdc du an cta minh. Trong khi viéc huéng chénh léch gid c6 thé c6 lgi cho cd nhén, cicngudn
lgc ma cd nhan chi cho nd lyc tim kiém khodan chénh léch la lang phi xét trén géc do tir lang
kinh cta toanxa h¢i. Con cic dy an dugc thyc hién nh¢ cicné lyc hudng chénh 1éch gid ciing
thuong la lang phi. Thué d4t dai lam gidm bét lgi nhuén tiém nang thu dugc tir viéc hudng
chénh léch gid, qua d6 gidm bét cac hoat dong nhiam hudng chénh léch gid, tir d6 ning cao

8 R tién bdt hgp phap la mét trong nhitng vi dy rd nhit coa viéc “huwdng” 1ai sudt thép.
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hiéu qua xa hoi. Tuy thudc vao mic do chinh pha kiém ché chi tiéu cho cic dy dn lang phi do
tinh trang dn chénh léch gia gidam bét, hiéu qua xa héi sé dugc tiép tuc ning cao.

Tdc dong ciia thué ddt dai d6i véi ddu tu truc tiép nudc ngoai (FDI)

Mot trong nhitng vin dé chinh ma FDI hién dang gdp phéi khixem xét dau tu vao Viét Nam la
chi phi dit dai cao, néu ho c6 thé tiép cin dugc. Trong khi viéc dp dung mot loai thué dat dai
dang ké loai bd b6t dong co dau co ddt, nd cung dong thoi dem lai mét s6 thu Ién cho chinh
pht, cho phép gidm bét cic loai thué khéng mang lai doanh s6 thu hoic loai bo céc loai thué
khong hiéu qua danh trén thu nhdp va thuong mai. Véi chinh sich nhu viy, mét nude c6 thé
mong dginguén vén FDI ting nhanh dédng ké, tao mét dong lyc thac ddy quan trong cho phat
trién kinh t€-x3 hoi.

Véi toc do phat trién nhanh hon, khéng chi nhu ciu vé lao ddng ndi chung sé ting cao, dan
dén mic luong cao hon, ma cd nhu cdu vé lao dong cé tay nghé ciing sé 1én hon. Néu Viét
Nam thyc hién ché d¢ thué sudt thip ddi véi thuong mai, thi rit cé thé nhiéu cong ty qudc té
sé chon Viét Nam lam dai ban doanh vita nhim tin dyng trinh d¢ gido duc cao & Viét Nam,
viia gidm bt s6 thué ma ho phai tra trén toan thé giGi.

4, Tinh cong bang
Dt dai la tai san dugc ké thita qua cdc thé hé

Nhu da trinh bay trong muc 1, thué d4t dai thé hién dang quy dinh tinh thin tuyén ngdn trong
trong Hién phdp ring dat dai thu¢c s¢ hau toan dan. Do gin nhu khong thé chia déu dat dai
va d6 sé 1a tham hoa vé kinh té, nén viéc phan chia tai chinh mét cach céng bang, thong qua
thué dit dai, sé la mot cich thich hgp dé thé hién quyén binh ding vé dat dai.

Viéc thu tién thué dit hang nim cho cic muc dich cong cing thé hién dugc cic muyc tiéu ban
d4u vé thué nhu cia Adam Smith da néu, “cic d6i tugng trong mdi qudc gia cin déng gbp dé
hé trg chinh pha... tuong tng véi ty 1¢ thu nhip ma ho dugc hudng dudi sy bdo trg ctia nha
nwéde.”

Nguon von ti nhiing ngudi hudng loi tryc tiép cdc dich vy va ha tdng tai dia phuong

Trong mét nén kinh t€ thi truong, nhiing ngudi tham gia thudng phai chi trd cho cic hang hoa
va dich vu ma nén kinh t€ cung cdp cho ho. Nguyén tic nay cé thé dugc dp dung d6i védi cac
dich vy va ha tang tai dia phuong chi dem lai lgi ich cho mot s6 ngudi chd khong phai nhang
ngudi khac.

Khi mdt co quan quén ly & cdp chinh quyén thdp nhit x4y dyng mét cdy cdu bic qua song,
nhing ngudi hudng Igi nhiéu nhit la nhing ngudi s¢ hitu dat dai bén kia b séng, noi trudce
day rat kho dén dugc. Néu ho c6 phii trd vai bao thdc mot nim cho ciy ciu thi ho van giau c6
hon thoi khi chua x4y dyng 6 ciu. Sé 1a cong bing néu cong d6ng dit ra cho ho trach nhiém
nhu véy.

Tdt nhién, mgt rudng lta ngay gin ciy cu sé cé lgi nhiéu hon la rudng lda nim cich xa naa
ngay di bo. Tuong ty, dit dai ndm gin bén xe buyt va xe tai hay ndm cudi con dudng dugc trii
nhya ciing sé dugc lgi nhiéu nhat tir ddu tu cong. Cac khoan phdi trd cho gid tri thué ting cao
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nh¢ ha ting dugc xdy dung nhu ciy ciu ching han sé giap duy tri sy cong bing gita nhiing
ngudi dugc nhdn va nhang ngudi khong duge nhin lgiich dic biét tir cic hoat dong ddu tu do.
Néu céy cdu la mét khoan diu tu ding gid, thi tong gid tri tién thué d4t gia ting ma cdy cau d6
mang lai con 16n hon cé chi phi d€ lam ciu, nhu viy néu cdy cdu dugc xay bing tién thu dugc
do gia ting s& tién thué d4t thi nd sé khong can dén sy ddéng gbp ctia ngudi dan & nhing viing
khong bi anh hugng.®

Nguyén tic d6 cing dugc dp dung cho cdp chinh quyén cdp cao hon. Do d6, néu mét tinh xdy
dyng mot ciy cdu 16n, dem lai lgi ich cho vai x4, thi gia tri ddt & cdcxa d6 sé tinglén. Tinh ¢
thé chi tra tién xdy cdu bing cich yéu ciu cic xa d6ng gép theo ty 1é gia ting gid tri thué ddtma
ho nhin dugc. Do viy, tinh sé khong cin ldy tién dong gdép tif nhang ngudi dan khong duge
huéng lgi va cing sé khong can chinh pha trg cdp.

Mot phén tich tuong ty cing dugc tién hanh d6i vé6i cdp trung uong. Néu chinh pha xiy ciu
hay céc hang muc ha ting khac cho cdc vung (vi dy, dudng cao téc hay tau téc hanh), thi sy
cong bing doi hoi cic ving dugc huéng lgi phdi bu ddp lai cho chinh pha tuy theo méc d6 lgi
ich ma ho dugc huéng.®* Viéc dp dung thué dét dai co ban sé demlai ngudén vén ma cic tinh
va xa c6 thé chi trd cho cic cdng trinh xdy dung ha ting cdp qudc gia theo ty ¢ 1¢i nhuén ich
ma ho dugc hudng.

Tém lai, viéc thu dugc gid tri thué d4t hang nam cho phép cic cd nhéan va cdng d6ng chi tra
cdc lgi ich ma ho dugc hudng tu cic dy dn ddu tu ha ting caa chinh phat mét cich cong bing.

5. Thué trén phéan gia trj gia tang

Khong giong nhu thué dit dai, thué tai sin tinh trén phin gia tri gia ting® c6 thé tao ra ganh
ning qua tai ddng ké. Do d6, khi mot loai thué dat dai co ban dugc dp dung, diéu quan trong
la phai danh thué phan gia tri gia ting v6i mic thué sudt thip hon nhiéu, néu dinh danh thué
phén gia tri gia ting nay.

Tuy thué danh vao phin gid tri gia ting ndi chung thudng khong hiéu qua, c6 it nhit haily do
gidi thich tai sao m¢t phin thué gid tri gia ting nho lai c6 thé déng gdp vao cdc nguodn thu cong
hiéu qua. Thd nhét, mot quéc gia c6 phan gid tri gia ting trén d4t dai cang 16n thi sé cang cin
phii chinhiéu hon cho cdng an, tda dn, quéc phong va ngoai giao d€ bao vé tai san ca minh.
Sé 1a hgp ly néu ldy mot phan chi phi nay t phan gid tri gia ting va do d6 danh thué phan gia
tri gia ting d¢€ thu cho da ngén sich. Néu thué danh trén phan gia tri gia ting bu dip da cho
chi phi d€ bio dam gia tri gia ting bd sung thi sé khdng giy ra gdnh ning qua tii.

8 Viéc kéo dai tuyén Jubilee trén hé théng van chuyén nhanh caa Ludn Pén khién cho gid trj ddt &

cdc khu vyce [an cén ting lén chéng mit. Viée ting 2 trong s& 6 ga m&i da gitp thu da kinh phi d&
chi tra toan bd cho phi x4y dung tri gid 3,5 ty Bang, Dy kién téng s& gfa tri d4t gia ting do kéo dai
con dudng sé cao gdp 3 lan chi phixdy dung.

#  Tuong ty, cdc tdc dong ngoai vi tidu cyc cua cic dy dn cdp qudc gia, ching han nhu rao chin céc

duong cao tdc ma khdng d€16i thodt bén canh hay ché sang dudng, can phai duge bu d4p tuy theo
sy mdt mat vé gid tri d4t dai.
8 Phén gid tri gia ting khong chila cdc tda nhd, ma cd cdc dy dn ddu tu tu nhan vé thuy lgi, [am dudng
va xdy cdu, cdc nd lyc cd nhan lién tuc nhim duy tri cdc canh ddnglua vv.



http://www.docu-track.com/buy/
http://www.docu-track.com/buy/

THUE DAT DAl VA TAI SAN

Ly do thithai nén danh thué phan gia tri gia ting la d€ chia sé bét tai san ctia nhang ngusi giau.
Can cd vé tinh hiéu qua ctia viéc chia sé bt tai sdn ctia nhiing ngudi giau la khé c6 thé duy tri
sy théng nhdt xa hoi néu c6 sy bt binh ding qua Ién trong phin chia tai sén xa héi. Do do,
thué danh trén gia tri tai sdn vi muc dich nay sé dugc mién, lam sao dé ngudi dan khong bi
thua thiét vé nhing nhu cdu cd nhan co ban va nghi huu. Néu mét xa hoi nhdt tri ring viéc tip
trung tai san qud thién léch gy ra chi phi cao, thi mot loai thué bu dip dugc cho cic chi phi
nay sé khong giy ra ginh ning qud tai.

Néu thué danh trén phén gia tri gia ting vugt qua chi phi bién dé€ duy tri gid tri gia ting va chi
phi do sy bat binh ding ting cao trong xa hoi giy ra, thi thué tao ra gdnh ning qua tai, bdi vi
phén gid tri gia ting chiu thué cang lén thi s chi d€ duy tri gid tri gia ting cang nhdé. Géanh
ning qud tii do thué danh trén phin gia tri gia ting gy ra sé ty 1é thudn v&i binh phuong s6
tién ma thué trén phan gia tri gia ting vagt qua chi phi bién dé€ duy tri gid tri gia tang va chi phi
bién do sy bt binh ddng giy ra.

6. Thué chuyén nhugng bat dong san®

Cacloai thué chuyén nhugng bit dong san hién dang dugc xem xét lai v& mit hiéu qud, tinh cong
bang va tinh bén viing. Chang ciing tao co hoi cho tham nhiing va nhiéu hinh thic trén thué.

Trong khi m¢t phan thué chuyén nhugng bit dong sin danh trén phan gid tri gia ting khong
khuyén khich ddu tu va do d6 gayra sy khong hiéu qua, thi phin thué dit dai it nhat cing thu
dugc mot s6 lgi nhudn, tuy bi chdm tré kéo dai. Thué chuyén nhugng bit dong sin & Viét
Nam c6 tinh dén sy khdc biét vé hiéu qua bang cich dp dung cdc mac thué sudt thip hon cho
viéc chuyén nhugng phan gia tri gia ting so v6i chuyén nhugng dit dai. Tuy nhién, diéu nay
khuyén khich cic nha ddu tu trén thué bang cich ¢& tinh tinh mét phan 16n s6 thué phai ndp
theo mdc dp dung cho toa nha.

Thiéu s6t Ién nhét trong cic quy dinh vé thué chuyén nhugng bit dong san la thué chi dugc
thu trong trudng hgp chuyén nhugng cé ding ky. Diéu nay dan dén cic hinh thic cho thué
lai kém hiéu qua, lam gidm d¢ an toan cta s& hitu, tinh minh bach, va gay khé khan thém cho
viéc dy bdo va dy todn s6 thu ngan sich. Hon thé nia, ngay cd mot mic thué chuyén nhugng
trung binh vai diém phan trim cang sé lam cdn tré mot s& giao dich.

Mot loai thué ddt dai tinh trén co s& hang nim khéng cé nhing khé khan nay. N6 khuyén
khich gid tri gia ting va lam gia ting gia tri dit nho nhing thay d6i vé nhan khau hoc, dich vy
cong va cic chinh sich thué dang dugc thyc thi vao cung thai diém, trong khi dem lai ngudn
thu cong dé dg bao va minh bach.

Mot dang khong chinh thic caa thué chuyén nhugng la thué danh trén nhéng thay d6i vé sa
dung dit. Viéc chuyén d6i muc dich st dung dt thudng dugce chinh quyén tinh va dia phuong
ap dung d¢€ c6 thém mot nguén thu nhép co ban, dé dang va thu mdt 1an.®”

8 Thang 11/2007 Qudc hoi da biu quyét ddng y ép dung muc thué 25% trén lgi nhuin vén thu
dugc tir chuyén nhugng bt ddng san. Mtc thu nay bs sung thém cho mdc thué chuyén nhugng
2% da dugc dp dung, va khién loai thué nay gdn bing thué thu nhip hién nay dénh vao tién cho
thué 1a 28%.

8 Thuyc t€ hip dan nay sé khong bén vimg: né khién cac thé hé tuong lai khdng dugc hudng nhimg lgi
ich ndy, thudng chuyén ddt dai sang cdc muc dich st dung “cao hon” khi chua dén lic (do d6 1am
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7. Cac y nghia tac dong vé mat chinh sach

O Viét Nam, hon 86 S triéu ngudi dang canh tranh véi hang nghin céc doanh nghiép nha nuéc
(DNNN) va cong ty tu nhin vé quyén st dung dét. Ngoai nhu cdu ca nhan vé dit dai, con c6
nhu ciu vé dit dai cta cdp xa dé st dung vao nhiing muc dich nhu xdy dung cong vién, dudng
phd, hé théng cip thodt nudc va khu bao ton thién nhién.

Mot trong nhiing muyc tiéu trong tdm caa luit dit dai ¢ Viét Nam 1 tao ra mot thi trudng dat
dai hoat dong hiéu qua, dugc thiét ké d€ thac ddy cic két qua mang tinh cong bang va phat
trién bén vang. Tuy nhién, mic du nhiéu bién phip mang tinh phap ly phap luit da dugc thuc
hién dé€ xo4 loai bo sy tinh kém hiéu qua va thiéu cdng bing, song cic bién phdp nay khong
thé kiém sodt dugc lam phat do ting gid, tinh trang ddu co dat dai, 1in chiém d4t cdng, chong
lai viéc chinh thic héa nén kinh t€ va tham nhang. Béo cdo cia SEMLA cho ring Luit dat
daiva cdc Nghi dinh c6 lién quan da dat dén mic d¢ phdc tap ma ngay ca cic cong dan cd hoc
thdc nhit cang thdy kho hiéu.

Trong phan nay, chiing t6i sé trinh bay lam thé nao dé ma viéc danh thué dit dai (thu tién thué
dét) theo gid thi truding c6 thé gitp gidi quyét mot cach hiéu qua va cong bing motsé van dé chinh
sach da dugc thio luin di thio lugn lai nhiéu lan trong cic ké hoach phat trién KTXH S nam.

Nhiing thuén lgi ca viéc chinh thic héa thi truong dat dai®®

Cac giao dich d4t dai gitta hai bén khong nhat thiét phai dugc ding ky chinh thic. Ngudi din
doi khi cho ring chuyén nhugng QSDD khdng chinh thic cing dugc, chi bing mot cai bit
tay hodc mdt hgp dong cho thué don gidn. Tuy nhién, néu khong chinh thic héa bing lujt
phép, cé nguy co cdc khodn ddu tu cta cd nhan khdong cé quyén s¢ hitu hgp phip cé thé bi mit
tring. Do d6, rit can phdi cé mdt quy trinh don gidn va it ton kém, xét ca vé mit hiéu qua va
tinh cong bing, d¢€ QSDD c6 thé dugc chuyén nhugng mot cich hgp phap.

Viéc luu git cic thong tin vé dang ky d4t dai khong doi hdi qud nhiéu tha tuc gidy t& quan liéu
va c6 thé ldy kinh phi tu s6 1¢ phi thu dugc bing chi phi bién ctia dich vu hodc ti ngan sich
cong. Nguoi dan quan tim t6i mdt hé thong cip ching nhan QSDD minh bach va hiéu qua
nhim tranh cic chi phi xa hoi do tinh trang d4t bé khong gy ra va khuyén khich s@ dung dat
hiéu qué va bén viing.

Hé théng quan ly ding ky d4t dai va thu thué, mot khi da dugc thanh lap, thi sé giong nhu b
phén ti€p dén va bo phan hiu cin caa mdt khach san: sip xép phong nghi, dang ky khach va
thu tién thué phong. Lé phi ding ky dat dai, b6 sung cho hé théng thué tinh trén gia trj dat,
khong nén nhiéu hon chi phi thoi gian cda mdt nhan vién phuc vu. Moi khodn gidm trir trén

anh hudng khong cn thiét t&1 doi séng va cic cong déng dan cu), va tao co hoi cho tham nhiing.
Hon thé nita, céc loai thué, phi va tién dut 16t phai trd d€ chuyén d6i muc dich st dung d4t cé thé
dé dang lam céc h¢ gia dinh nghéo phd san, bdi ho khdng c6 tién d€ chi tra cho cdc loai phi khéng
mong dgi, khéng phtt hgp véi muc dich st dyng va s& thu tir tién thué d4t hién tai, phan dnh nhu
cdu thuc té trén thi trudng trong nudc.

8 Thi trudng ddt dai cht yéu van 1a phi chinh thic. Céc s6 liéu gin day cta ADB cho thdy chi c6
khoang 50% giao dich d4t néng nghiép 1a dugc ding ky chinh thic. O khu vic thanh thi, con s8
uée tinh rdt khdc nhau, cho thdy khoang 60% dén 85% ddt dai dugc giao dich khong chinh thirc
(Gillespie 2002, CIEM 2006).
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chi phi chuyén nhugng va ding ky sé dugc phan dnh qua viéc ting gia dit. Do d6, thong qua
viéc danh thué dit, nhiing phan gia tri gia tang sé dugc thu d€ phuc vy cong ich.

8. Thu hoi dat dai

Quyén sa dung ddt dugc nha nudc cip cho ngudi st dung va nha nudc cé quyén thu héi cic
quyén nay trong nhing trudng hgp cu thé theo quy dinh.* Diéu 38 caa Luit Dt dai nim
2003 liét ké cac ly do cuia viéc nha nudc c6 quyén thu hoi QSDD. Khoan dau tién quy dinh
khd bao quat, cho phép thu héi dit khi “nha nudc can s¢ dung dit cho cdc muc dich quéc
phong, an ninh, lgi ich quéc gia, lgi ich cdng céng hay phit trién kinh t€”. Nha nuéc cin ra
thong bao thu héi dit trude 90 ngay déi véi dat ndng nghiép va 180 ngay d6i véi ddt phindng
nghiép. Trong da s6 truong hgp, cic ho gia dinh c6 ddt thudc dién thu héi déu du diéu kién
dé nhan tién boi thudng tir nha nudc, dudi hinh thic d6i dit tuong duong & noi khic hoidc
bing tién mit. Mot s6 ho thudc dién dugc ho trg thém dé gitp gidi quyét hiu qua cia viée di
chuyén d6i v6i doi song.”

Tuy c6 nhiing vin dé ton tai trong qua trinh thu ho6i d4t dai, gy ra khi€u kién, chéng d6i, xung
dot, lam chdm tré viéc gidi phong mit bing va cic cong trinh céng cdng, song nguyén nhan
chinh dan dén sy phan d6i cia nguoi dan lai la ché d6 dén bu. Gid quy dinh chinh thdc khong
phu hop véi gid dat trén thi trudng. Diéu nay khién nhiing ngudi cé dat duge “dén bu” khong
thé tim dugc manh d4t khic tuong Gng véi dat ma ho da bi thu héi. Hon nia, vin dé thiu
cong bing von da nhay cdm lai cang tram trong hon nita khi d4t bi thu hoi, khong phai cho cic
nhu cdu ha ting co ban, ma 1a cho cic dy an phat trién kinh t€ va cic khu cong nghiép. Trong
cac trudng hop nay, sy khic biét gitra tién dén bu va gia tri trong gia tri s& dung méi dugc néi
rong thém rit nhiéu.

Duéi ché d9 danh thué toan bo gid tri d4t, vin dé nay bién mét bai viéc thu tién thué dit khién
gid ban ddt sut xuéng bang tién dian vé 0, bat ké ké hoach st dung hién tai va tuong lai thé nao.
Viéc thu hoi ddt dudi ché do danh thué trén gid tri ddt sé chilam mat tai san s& hau, ma khong
gdy 16 vé tai chinh. Vi gid ban d4t gin bing 0 nén khong cén phai dén bu cho viéc mdt dat.
Duéi ché d9 danh thué gid tri d4t, viéc dén bu sé gidi han & cdc chi phi vé tai chinh va tim ly
cho viéc di chuyén ché & va mit mat vé gia tri gia ting von gin vdi vi tri dat.

C6 thé dé xuit ring ché d¢ dén bu nén mang tinh trg cdp ngoai ché d6. Dudi ché d¢ thu toan
bd gid tri thué dit, viéc dén bu ngoai ché 36 mang tinh khd thi nhiéu hon vi khong con cin
kinh phi d€ dén bu d4t dai von trudc nhit hét thudc sé hitu toan dan.

9. X 1y cac tranh chip vé dat dai

Mot trong cic cich d€ viéc danh thué gid tri ddt ning cao dugc sy cong bing la thong qua cic
tranh chdp vé dit dai®’ Néu hai bén tham gia déu yéu ciu quyén s& hitu d6i véi cing mot

¥ Diéu nay tuong duong véi “lanh dia riéng”, mot thyc tién qudc té€ duge 4p dung trén khip thé gidi.
% Nghi dinh 197/2004/ND-CP vé dén b, hé trg va téi dinh cu.

°' Gillespie (2001) bédo cdo ring viéc gidi quyét céc tranh chdp vé nha dat c6 thé mat nhiéu thoi gian,
t6n kém va khong chic chin, véi trén 70% céc vy kién dan sy lién quan dén tranh chdp nha dat khong

dugce giai quyét. Cac toa dn cdp quan/huyénd TPHCM xétxi khoang 600 vy mot nam, véi 1/3 s6 vy

. e
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manh d4t va gidy to& khong xdc dinh r6 ai la ngudi cht s¢ hitu thyc sy, thi vin dé nay c6 thé
dugc gidi quyét bing cich kiém tra ho so thué. Néu mdt trong hai ngudi da ndp thué tai sin
con ngudi kia khong ndp thi hoan toan cé co s& dé cho ring ngudi cha thyc sy la ngudi da ndp
thué. Nguoi khong ndp thué cé trich nhiém phai giai trinh tai sao anh ta xung la cha s& hiu
trong khi ngudi kia lai ndp thué.

Viéc danh thué gia tri ddt cing lam gidm ddng co tranh chdp dit dai bing cich lam gidm gid tri
dét. (Cang c6 thé c6 nhiing tranh chdp vé gi4 tri vén gia ting va viéc danh thué dit dai khong
lam gidm b6t tinh chit nghiém trong cta cic tranh chédp nay).

10. Phin chia va hgp nhat dat dai

O nhiéu x3, d4t dai cda cac ho gia dinh dugc chia thanh nhiéu manh véi muc dich 3¢ mai ho
c6 cung mot s6 lugng ddt moi loai. Péy la tré ngai 16n cho san lugng ndng nghiép vi né lam
han ché quy mo kinh t€°> Cécxa ¢ ddt dai c6 kha ning mang lai san lugng cao phai chiu siic
ép phén b6 lai nhing khu dit 16n d6, st dung cic s6 liéu vé chit lugng dit c6 thé cd dé phan
chia lai d4t mot cich cong bang gi@a cic ho gia dinh. Néu cd cic s6 liéu dang tin cdy dugc thu
thap vi myc dich thué, thi cic h gia dinh sé dé nhén thiy nén phin bé thé nao d€ ai ciing ting
dugc san lugng ctia minh.

Tuong ty & khu vyc thanh thi, dién tich cic khu d4t nhé kém hiéu qua va khé khin trong viéc
hgp nhit cic thaa dit lién ké gay can tré hoat dong dau tuxdy dyng kinh t&, dan dén viéc nhiéu
khoanh d4t c6 gia tri bi bo phi gida cic toa nha va cdc ng6i nha nhé kém hiéu qua. Viéc danh
thué toan b gia tri thué dat sé khuyén khich cic chi s& hitu dong bd hda cic ké hoach phat
trién ctia ho hodc chuyén QSDD cho ngudinao d6 cé kha nang xay dung mdt cach hiéu qua.
Céc dy an ha ting va tai phat trién 16n thuong bi chim tré do quyén thoa thuin ctia nhiing
ngudi cht s¢ hitu cho thué hién nay. Néu ho phai trd toan b gid tri thué ddt, thi ho sé thiy
c6 lgi ma don di ngay khi dugc nhéan tién dén bu cho di doi hay ¢6 phén trong cic dy dn phat
trién mdi.

11. Hap thu cac taic dong ngoai vi

Nhiéu hoat dong ctia con ngudi tao ralgiich hoac gay thiét hai cho nhang ngudi sa dung dat &
gan noi dién ra hoat dong dang dugc ban dén. Cac chuyén gia kinh té goi cic lgi ich va t6n hai
nay la cac “tac dong ngoai vi tich cyc” va “tdc ddng ngoai vi tiéu cyc”. Khi toan b tién thué dat
dugc thu cong khai, moi tdc dong ngoai vi ¢d thé gay anh hudng tdi tai sin cta nhing ngusi
s& hitu d4t nay thay vao d6 sé lam dnh hudng téi ngan kho cong, thong qua nhing tic dong
d6i véi s6 tién thué dt dugc thu cong khai.

Diéu nay ¢ nghia la khong cin thiét phii xem xét mot ché d¢ dén bu dit dic biét ddi véi cha
s& hitu d4t dai vi nhiing tic dong ngoai vi tiéu cyc (hoic thu tién cta ho néu ho dugc huéng
céc tac dong ngoai vi tich cyc) vi s6 tién st dung ddt ma ho phai trd ciing diéu chinh theo cic

> Do nhiing nd lyc cai cach d4t dai trong lich st ma d4tdai & mién bic bi phin chia nhé 1é gdp doiso

v6imién Nam. Dién d4t trung binh ciia mét thita dat cing nhd hon nhiéu va d4t dai cing phan tan
nhiéu hon so v&i mién nam, khién viéc hgp nhat dat dai gitta cdc ho gia dinh 13 v6 ciing khé khan.
Hon nita, v6i nd lyc nhim xtc tién phan bs d4t dai theo Ludt ddt dai nam 1993, chi cé mot gidy
chiéng nhan QSDD dugce cdp cho tit cd cdc manh d4t. Nhiéu h¢ gia dinh do d6 budc phai dang ky
dat dai thanh nhiéu 1dn, t6n thém chi phi, khién ngudi ddn ngai thyc hién né lyc nay.
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tic dong ngoai vi. Tinh hiéu qua doi hdi nhiing ngudi gy ra cic tic ddng ngoai vi phii ndp
tién” hodc trir thué tryc ti€p, nhim khuyén khich ho thgc hién nhiéu hoat dong tao ra cic tic
dong ngoai vi hiéu qua, song sé khong cin cdé mot ché d6 dén bu chung cho nhiing ngudi s
hau cdc minh dit xung quanh, vi chinh pha sé 1a bén thu lgi hodc chiu thiét do cic tic dong
ngoai vi.

Tac dong ngoai vi 1én nhit ma cha s& hitu dt dai dugc hudng thuong la tir viéc cung cép cic
dich vy ha tdng va dich vy cong. Viéc xdy dyng cdu, dudng, trudng hoc... thuong lam cho cic
cha s& hitu dat giau lén, trong khi ngudi thué phai chiu gid thué cao hon. Viéc danh thué gid
tri ddt dai sé gitip cong ching ndm dugc chi phi phat sinh kém véi viéc cung cdp dich vy va do
d6 giup cung cdp von cho thém nhiéu dy dn.

12. Thué dat dai va nguoi nghéo

Khi cidc nha hoach dinh chinh sich xem xét viéc ddnh thué dit dai, ho déi khi to ra lo ngai
rang ngudi nghéo cé thé khong cé kha ning trd tién thué dat. Sy lo ngai cta ho phai dugc
chia thanh hai phan: Nguoi nghéo s& hitu dit cé gia tri thdp va ngudi nghéo s¢ hau dat c6 gid
tri cao.

Gidi phdp cho vin dé ngudi nghéo s& hitu ddt cé gid tri thip 1a cdp cho méi ngudi dan mot
tdm thé ching nhin quyén dugc mién mét s6 tién thué ddt nhat dinh, vi du 1 triéu dong mot
nam.”* Méi thanh vién ho gia dinh trén 16 tudi phai dugc phép gép phin thué dugc mién cta
minh vao bién lai thué chung ctia cd gia dinh. Nhu véy, cic gia dinh s& hitu dat c6 gia tri thip
sé khong phai trd tién thué. Hon naa, viéc cho phép cong dan khong cé ddt ban s6 tién mién
thué cta ho cho nhiing ngudi c6 dit sé cho phép tit ca moi cong dan déu dugc hudng lgi nhu
nhau tt phén thué dit dugc tri.

Mot ndng dén nghéo c6 dat it gid tri sé khong phdi ndp thué dit. Tuy nhién, mt ndng dan
s& hitu ddt dai mau m&, cd diéu kién thoi tiét t6t, dugc tudi tiéu ddy da va co gid trilén hon so
v6i ddt dai caa nhiing ngusi khéc trong thon lang thi sé phdi bu dip cho nhing ngudi khac, vi
muc dich hiéu qud va cong bing. Tuong ty, mot cong déng noéng ddn ngheo s¢ hau dit dai co
gid trj thdy sé khong phai tra bat ky loai thué dit nao. Song mét cong déng gom nhiing néng
dén s& hitu dat dai c6 gia tri rdt cao tinh theo ddu ngudi sé phai b ddp cho nhiing cong dong
khdc vi ho dugc tiép can nhiéu hon d6i véi dat dai 1a tai sdn caa toan dan.

Vin dé ca nhiing ngudi nghéo s hitu dit c6 gia tri cao (dic biét [a & thanh phd) 14 rit khé
gidi quyét vi n6 vira gy cho chang ta tim ly cam thong viia khién ching ta thit vong vi sy

% Vi dy, ddt noéng nghiép gan céc dia diém d6 ddt & Da Nang da bi 6 nhiém va kém mau mg, khién
ngudi dan dia phuong phai 1én tiéng phan déi va doi bdi thuong, Huyén Tt Liém, Ha Noi, ciing
1a mot vi dy. O d6, vin dé khiéu kién chung ctia ndng dan & day 1a ho chi dugc dén bit cho s6 dat
dai bi thu héi cho x4y dung. Chd con lai, nhiing manh ddt xung quanh cé dién tich nhd, thudng &
trong gdéc véi hinh dang méo mé, khéng cé thuy lgi hay ha tAng ndng nghiép, thi khong duge dén
bu, mic du da mdt kha ning sinh lgi.

% Tuy thudc vao s8 thu udc tinh va thdi gian thiét 14p va 4p dung thué ddt dai, ¢ thé cho ring téng
doanh thu sé vugt qua nhu cdu cia chinh pha. Phén boi thu cé thé duge st dung d€ thiét lap mot
hé théng lgi tirc cta cdng dan va/hoidc cung cdp tai chinh cho mét hé thdng bao hiém xa hoi cho
toan dan.
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kém hiéu qua. Nhang ngudi nay ¢ thé ludng ly khong mudn chuyén trong khi lai khong c6
ngudn kinh phinao dé tra tién thué dt.”> Néu ching ta d€ mic ho, ho sé khién cho cong dong
bi thua thiét 1én vé co héi phat trién va c6 thém s6 thu thué dit dai gia ting cung véi sy phat
trién. Chuang t6i c6 hai kién nghi nhu sau:

Thia nhit, cho phép ngusi ngheo dugc hoan thué dit dai cho dén khi chét, néu taisan da gia
tri dé ndp thué. Khi chét, tai sdn sé dugc ban va ndp thué kém theo lai sudt.

Th hai, khi rd rang la tai san khong da gid tri d€ nop thué khi chét thi cin phai dua ra quyét
dinh cé mién thué hay khong cho ting trudng hgp. Vi cic thanh phé can dugc quy hoach phat
trién lai va vi tit cd cic du 4n quy hoach phat trién lai déu c6 thé bi ach tic néu ngudi nghéo
khong phai ngp thué ddt dai ma ho s& hau, thisé Ia hgp Iy néu thic ép ngudi ta tibd cic manh
d4t c6 gid tri cia ho. Mot hinh thitc thoa hiép khic c6 thé dp dung naa la gitp ngusi ddn cd dit
dai c6 gid tri chuyén d6i QSDD ctia ho sang & cic chung cu cao ting gin do, d€ ho van dugc
séng trong mdi trudng quen thudc, trong cic can hé tién nghi hién dai, ma khong cin chiém
mot khoanh dit quy gia.

13. Dang ky thué va mién thué

Ngoai trif cic truong hgp cé khoé khin dugc xét theo tiing trauong hgp mot, khong nén mién
thué ddt dai con ng, nhim muc dich gi@ cho hét théng dugc don gidn, minh bach va cong
bing. Quy tic khong cho mién nay cdn bao gém tit cd cic bd nganh, co quan chinh phdg,
trudng hoc, bénh vién, vién bdo ting, DNNN vv.” Hiéu qud, sy minh bach vé ngin sich va
trach nhiém gidi trinh la nhiing ly do gidi thich cho quy tic nay.

Viéc bit budc tit cd cdc co quan cong tra tién st dung dat theo gid thi truong sé giup cho cic
co quan va cdc nha hoach dinh chinh sich c¢6 co hoi d€ cin nhic xem liéu dia diém va quy
mo ctia cic hoat ddng cdng c6 cho thdy dit da dugc st dung hiéu qua hay khong, ¢é tinh dén
nhiing thay d6i theo thoi gian vé mit cong nghé, nhan khdu hoc va nhu cdu cdng cong. Mot
co quan chinh pha néu s dung dién tich dit vugt qua nhu ciu thyc té hodc chiém mot vi tri
khong thich hgp sé lam mat mat cic co héi c6 lgi va do d6, lam suy gidm tai san cda toan dén.
Hon thé naa, viéc budc cic co quan nha nude phai tra tién s dung ddt ciing sé tao cho cong
dong dia phuong co hoi dugc dén bu vi da giao ddt cho cdc cdp chinh quyén cao hon.

> Tuy thudc vao s6 thu udc tinh va thdi gian thiét lap va 4p dung thué dat dai, c6 thé cho ring téng
doanh thu s& vugt qud nhu cdu coa chinh pha. Phan boi thu cé thé duge st dung d€ thiét [ip mot
hé théng lgi tic caa cdng dan va/hodc cung cdp tai chinh cho mét hé thdng bao hiém xa hoi cho
toan dan.

% Tinh dén nam 2002, cic DNNN ndm gi@ t&i 95% quy d4t ctia Ha Néi cho céc t8 chic thué, chi dé
lai m¢t phan nhé cho muyc dich st dyng cd nhan. Hon nita, s liéu PCI ndm 2006 phat hién thdy
ring trong s§ cdc cong ty hién dang thué dét, 13,7% thué lai khong chinh thic tir cic DNNN. Diéu
duong nhién 1a cic DNNN phai c6 trach nhiém d6i véi tét ca céc khoan tién thué (du 13 thu titbén
thtt ba hay khong) va nop lai cho nha nuéc trong téng s6 tién thué phai tra cho dic quyén kiém soat
toan bd mot dia diém. Hon nifa, viéc cho thué lai dt cda cd&c DNNN 13 bat hgp phdp (Luat Dat dai
2003, Diéu 109/2). Tuy nhién, vé mitkinh t&, cho thué lai d4t sé khong giy ra bt ky tic dong ndo
t&i thi trudng, du phai tra tién thué theo gid thi trudng nhu moi ngudi khdc. Nhu véy, chic cé mét
diéu ludt khac sé phai dugc v6 hiéu trong tuong lai.
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14. Cé phan héa cac doanh nghiép nha nuéc (DNNN)Y”

Céc nd lgc ¢ phan héa DNNN hién tai cn dugc xem xét tir goc d¢ diéu gi da dién ra trong
qud trinh tu nhan hda déi véi cdc nén kinh t& va co cdu xd hoi thudc khéi Dong Au cii hoic
lién hé t6i nhang sy kién “Deutsche Treuhand”. Do cic DNNN ndm gi@ nhiéu dit dai, nén
toan by dit dai cta ho dang dugc “tu nhdn héa” cho nhang ngudi nim dugc thong tin ndi bo
va ¢6 nhiéu tién. Cdc cong ty sé dugc ban véi gid thip hon gid thi truong, béi vi khong thé du
bdo trudc gia dat trong tuong lai. Do d6, nhiéu cong ty sé dugc dua ra véi muc dich ddu co dat
dai ma ho dang ndm git. Cdc nha mdy, xi nghiép, ké ca cic don vilam an c6 1ai, sé dong ctra
va ddt bi giw lai cho dén khi c¢6 cic dy dn dau tu ha ting 1én.

Viéc danh thué gia tri d4t sé ngan ngira nhing thiét hai do viéc mua dau co cic DNNN gayra,
vi khéng d€ 1gi nhuén phit sinh ti ddu co dit nia. Loai bo dau co dt daira khoi qua trinh ¢6
phén hoa sé tao nhiéu co héi hon cho cic nhém ¢6 tai tién it hon (nhu ngudilao dong ching
han) tham gia d4u gia DNNN, b&i yéu cdu vé von sé thdp hon.

Danh thué dit dai cda cdc DNNN, du cic doanh nghiép nay c6 ¢ phdn hoéa hay khong, sé
ddm béo ring viéc st dung phan d4t dai nay ctia ddt nudc sé mang lai mét ngudn thu nhip én
dinh cho cdc thé hé tuong lai.

15. Danh thué thu nhip tif cho thué bat dong sin

Thu nhip tu cho thué bat dong sin thudng thudc dién chiu thué thu nhip. Mic du quy dinh
nay dem lai mét phan tién thué dét cho ngin khé, song day la cich lam khong hiéu qua. Tha
nhit, c¢6 truong hgp trén thué. Mot cich thic don gidn la khai sai s6 tién. Hon thé nia, ké
ca v6i hé thong ké todn tdt nhdt thi viéc tinh todn thu nhip rong tir bit ddng san cung la viéc
kho, vi khé xdc dinh nhitng hang muc nhu khdu hao. Giwa tinh trang 16ng 1éo vé ma s6 thué va
cdc nha ké toan, luat su dang mong kiém lgi, 6 rat nhiéu cich thic hgp phdp d€ cic nha dau
tu bat dong san gidm s6 tién thué phai tra, nhung lai gy chi phi ddng ké cho tinh hiéu qua va
cong bang xa héi.

Dat thu nhép tif bit dong sin vao dién chiu thué thu nhip ciing tao gdnh ning cho nhiing
ngudi dang st dung dat dai cta minh mét cach hiéu qua, so véi nhiing ngudi d€ dat dai ndim
yén khong st dung, dau co. Khi nhiing ngudi chii s¢ hitu dit dai ndp thué thi tét nhét la danh
thué trén gia tri thué d4t, khong quan tim téi thu nhp hién tai to dit. Diéu nay ddm bdo ring
nhiing nguoi c6 QSDD sé c6 dong co khuyén khich st dung ddt hiéu qua.

16. Phong ngira viéc gia tri thué dit taing 1én dot ngot

Viéc danh thué gia tri d4t ndi chung sé dan dén nhiing thay déi thuin lgi hon trong viéc thué
ddt, vi nhiing yéu t6 ddu co, tham nhiang va huéng tién chénh léch dugc gidm thiéu. Tuy
nhién, cic dy 4n ha ting I6n, cic dg 4n dau tu tu nhan gin k¢, tinh hinh phat trién kinh té
thé gidi va nhing thay d6i trong cic quy dinh caa phap ludt, c6 thé dan dén nhing thay déi
nhanh chéng, khéng ludng trudc trong gia thué dit. Diéu nay c6 thé dan dén thua 16 vé phin

7 Chinh phu Viét Nam ra lénh ¢8 phén tw nhan héa cic DNNN trong nim 1992. Hon 3.500 DNNN
da dugc 6 phan tu nhan héa tinh dén cudindm 200S. Khoang 1.505 doanh nghiép ntta dang cé ké
hoach tu nhan héa dén cudi ndm 2010 (trong s& d6 cé tit ca cdc ngdn hang thuong mai nha nudc).
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gid tri gia ting ma nha du tu dit vao dit. Dé tybdo vé khoild, cic nha ddu tu c6 thé mua bio
hiém d6i v6i nhiing thay d6i trong gid thué dit.

Séla hgp ly khi trong dgi cac cong ty bao hiém dua ra hinh thdc bio hiém nhu viy khi dit dai
chiu thué toan b¢. Viéc mua loai hinh bao hiém d6 sé gitip cdc nha ddu tu ty tin ring ho c6 thé
thu héi vén diu tu theo ké hoach ddu tu ban dau.

17. Céc du an thi diém

Néu nd lyc bién ddt dai thanh nguén thu ngin sich chinh ctia mdt quéc gia to ra qud tham
vong, thi c6 thé thiét ké cic dy dn thi diém. Tuy nhién, mdi khu cong nghiép dugc mién thué
da la mét “dy 4n thi diém” nhu véy, cin ¢t trén lip ludn cho ring cic mdc thué thip hon sé
thac ddy ting trudng kinh t&.%

Cé mot dy an tha vi hién dang moc 1én bén bo dong cta séng Hong & Ha Noi, mot trung tim
d6 thi tri gid nhiéu ty dola da dugc Viét Nam va Han Qudc théa thuan x4y dung. Khu kinh
doanh thuong mai va dén cu rong 16n va hién dai nay sé doi héi di doi 170.000 ngudi va con
ch¢ dugc Qudc hoi phé duyét. Dy dn phat trién d6 thi nay tinh dén nam 2020 sé tri dai 40
km doc theo b& sdng, tinh tu trung tim ¢4 cta Ha N¢i. Dy an d6 thi rong 4.200 hecta sé cin
khoang 7 ty dola d€ ddu tu xdy dung cic cao 6¢, khu din cu, cong vién va dé diéu ngin con
song Hong hay gay la lut.

Bang cach dp dung cic nguyén tic dinh thué gia tri ddt dai, dy 4n d6 s¢ nay cd thé tién trién
ratnhanh, thudn lgi hon va cdng bang hon so véi cic quy dinh ctia cac ludt thué, ddu tu va dat
dai hién hanh. Chuyén mot dién tich 4.200 hécta thanh m¢t khu khong tinh thué duy nhit,
ma chi thu ¢ phi st dung d4t hang ndm dya trén gid thi trudng, sé tao mot san choi cong bing
cho tit ca cac bén tham gia va ddm bdo dugc tinh minh bach trong qua trinh nay. Tuy nhién,
do dy 4n dén nam 2020 mdi hoan thanh, Viét Nam sé bu6ng 16ng mit co hoi hudng lgi trén
quy mo Ién ti sy tang trudng va thinh vugng bén ving thu dugc tir viéc chuyén sang danh
thué gid tri d4t dai, da dugc dy kién trong ké hoach phat trién KTXH 5 nam hién nay.

18. Ap dung thuc té danh thué di¢n tich dit khan hiém: Phi 4ch tic
giao thong 6 Luan Dén

Thanh cdng to 16n ctia Luin Don vé thu phi dch tic giao thong, giap giao thong thong sudt va
13 ngudn kinh phi dé€ phat trién cc dich vy giao thong cong cong, 1a mot vi du dién hinh caa
viéc thu phi s& dung cic ngudn lyc khan hiém (trong truding hgp nay 1a dudng phé) c6 thé lam
ting tinh hiéu qua va tinh c6ng bing nhu thé nao. Thoi gian di lai dugc gidam di dang ké trong
khi sy tién lgi gia ting, khién thanh phé hoat dong hiéu qua hon.

Dang tiéc la Ludn Don lai han ché t6i thiéu cic loai thué dit dai. V6i mac thué cao hon, tién
thué sé tang cao do giao thong thuén lgi sé lam ting ddng ké s6 thu ngan sich cta thanh phé va
cicloai thué khong ¢6 1gi ¢6 thé lam anh huéng dén thuong mai.

*® Luu ymdi quan hé chit ché gitta mot ché d¢ thué va tién thué d4t: & noi ndo thué thdp hon thitién
thuédét thudng cao hon va ngugc lai. Do d6, néu khong thu toan bé tién thué d4t, thi mac thué
sudt thdp hon sé do cha s& hitu ddt hudng.
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Ha N¢i va TPHCM c6 thé kiém soat dugc tinh hinh 4ch tic giao thong ngay cang cao bing
cach 4p dung mét mdc phi, ching han 20 d6la mot xe 6-t6 mot ngay, vi st dung duong pho
(v6i xe buyt va xe tdi muc phila 100 déla). S6 tién phi thu dugc khodng S triéu dola mot ngay
sé dugc ndp vao ngin sich thanh phé. Ké ca khi tinh mdc chi phi hanh chinh dit nhdt c6 thé
tudng tugng dugc, thi van con lai 4 triéu dola mai ngay dé€ nang cdp hé thong giao thong cong
cong. Diéu nay sé giap han ché ding ké s6 lugng xe mdy, béi ngudi dan sé cb co hoi duge
hudng mét hé théng giao thong cong cdng hiéu qua va thudn tién. Toan bo cic tuyén phd va
cic khu vyc trong thanh phé khi d6 cé thé chi cho phép cic phuong tién giao thong cong cong
hoat dong va di b¢. Hon thé nita, chi mét S0 ngay 1a cé da s6 thu d€ cdp von cho toan b du
an tau dién va tau dién ngdm caa Phap. Viéc c6 mot hé théng thu tién thué dit ngay cang 1én
vilgi ich cong sé giap bién Ha Noi va TPHCM trd thanh mdt thanh phd loai mdt, phat trién
bén viing caa thé ky 21.

19. Cac vin dé hanh chinh quan ly ciia Hé thong thué Gia trj dat
Xdc dinh gid tri dat

Nén ting cia mdt hé théng thué bit dong san hodc thué gia tri ddt chinh la viéc xac dinh gia
tri ddt. Xac dinh gid tri ddt can phai chinh xdc, cip nhit va minh bach. Ngay nay, véi viéc sa
dung cong nghé méy tinh, h¢ théng thong tin dia Iy (GIS) va trang web toan cdu, viéc xic
dinh c6 thé dugc cip nhit thudng xuyén nhu mong mudn. Trong mothé théng nhu véy, tinh
chédt hoan toan minh bach sé dem lai mdt sdn choi binh ding cho tit ca nhiéng ai tham gia thi
trudng cang nhu cic cd quan nha nudc lién quan thich hgyp.

Cé nhiéu phuong phdp mang tinh cin ban dé xic dinh gia tri dit mét cich hgp ly:

» Tydinh gia
+ Dinh gid theo y kién chuyén gia, va
«  D4u gid cong khai

Hé théng ty dinh gid phi hgp véiviéc xdc dinh gia tri ctia khu ddt khong dugc cdi tao, va xdc dinh
gia tri két hgp caa khu d4t ciing nhu cdc bién phép cii tao, nhung khong dugc s dung (it nhat
1a mot cach tryc tiép) dé xac dinh gid tri caa ddt dugc cii tao. Trong hé théng ty dinh gid® méi
ngudi ndm quyén st dung dat sé khai bao gia tri tai sin ctia minh cho nha nuéc, véi diéu kién la
cong dan nao cing cd quyén mua tai san d6 & mic gia da khai bao. Mdc gid qua cao khong dugc
khuyén khich vi sé tao ra khoan ndp thué cao, mit khdc, miic gid qua thdp cing khong dugc
khuyén khich vi nhu vay sé cé kha ning bién viéc ban bat dong san thanh mét nghia vy.

Néu khu dit khong dugc cdi tao, gia tri dugc xdc dinh c6 thé 1a gid tri cho thué. Quy trinh ty
dinh gia sé cong khai hda gia tri cho thué cta khu d4t. Néu khu dit dugc cdi tao, quy trinh ty

*  Diéu nay cé thé cing la khi méi nghe 1an ddu tién, nhung trén thyc t& bat ky ai khi di thué van
phong hay thué can h¢ déu trai qua mot giai doan ty ddnh gid co ban véi nhéing cdu hoi nhu: Minh
c6 du tién dé tra cho ché nay khong? Chd nay cé gid tri gi v§i minh? Minh ¢é muén va cé kha
nang tra tién thué déu dian khong? Xem thém vé ly thuyét ty dinh gid trong bai viét ctia Florenz
Plassmann va T. Nicolaus Tideman, “Dinh gid chinh xdc khi khéng c6 thi trudng” sip duge xudt
ban trén t& Pdnh gid Tai chinh cong (Public Finance Review), va hién da dugc dang tai dudi dang tai
liéu nghién citu & dia chi http://econ.binghamton.edu/wp01/WP0101.pdf.
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dinh gid phai dé cip dén gid ban, cu thé 1a gid ban két hgp cta khu dit va bién phdap cai tao.
Néu chi danh thué mét phan gia tri dit d€ dat c6 gid ban cao thi ¢ thé st dung hé théng ty
dinh gid d€ xdc dinh gid d4t mot cach gidn tiép. Tu viéc ty dinh gid két hgp cho khu ddtva cic
bién phép cdi tao, mdt ngudi cé thé uéc tinh théng ké vé gid ban caa khu ddt néu khong dugc
cdi tao. Khi chuyén sang danh thué 100% gia tri d4t, gid ban cta khu dit sé tién vé 0 va tinh
httu dung cta viéc ty dinh gid trong xdc dinh gia tri dit sé khong con.

Viéc dinh gid theo y kién chuyén gia c6 thé dugc giao cho mot cong ty kinh doanh hay thim
dinh bit dong sin chuyén nghiép, hoic mét co quan nha nudc. Piéu quan trong trong qua
trinh dinh gid theo y kién chuyén gia la kéu goi y kién tif phia ngusi thué cé hgp dong dé biét
ly do tai sao ho dinh gid qué cao, dong thai thu thip thém cic thong tin thi truong nhim ting
cudng tinh chinh x4c cta cic dinh gid trong tuong lai.'®

“Ddu gid thué ddt” cong khai la phuong phdp cé thé st dung d€ xic dinh xem ngudi st dung
d4t tiém ning nao sé dit gid tri 16n nhét cho co héi st dung dit. Trong ddu gid, méi nguvi s
dung tiém ning sé np mot don thau duy nhit dugc dan kin, trong d6 ghi sé tién ma minh sin
sang trd d€ dugc st dung khu dit trong nim dau tién. Khu dit sé dugc giao cho ngudi nao dua
ra gid cao nhdt, nhung gid ma ngudi tra gid cao nhat phai tra - va gid tré thanh gia tri dugc dinh
gid dau tién — sé la mic gid cao thi hai dugc dua ra trong ddu gid. Giong nhu mét giai thudng
khuyén khich, ngudi ddu gia dua ra mdc gid cao thithai dugc nhin 1% tién thué dit trongnim
dau tién. Két qua ctia cac vy ddu gid thué ddt cong khai nhu thé nay sé cung cdp di liéu cho
ban d6 gid tri dit. Nhing diém khac trén ban d6 sé dugc suy ludn bing phuong phip noi suy.

Cé hai nguyén nhan d¢€ cho phép ngudi thing cudc trd tién thué dit theo mic gid cao thi hai.
Trudc hét, miic gid cao thd hai bi€u hién chi phi co héi caa khu dat, técla gid tri caa khu dat
doi véi mot ngudi khac néu nhu ngudi dit gid cao nhit khéng mudn st dung khu dit d6 nia.
Khong doi ngusi st dung dat phai trd cao hon mdc gid d6 1a diéu cong bing. Tha hai, néu gia
phii trd la mdc gid cao thit hai dugc dua ra trong ddu gid thi ngudi ddu gid khong phii lo ngai
vé khd ning anh ta la ngudi dua ra gid cao nhdt va mdc gid cao thd hai thip hon nhiéu so véi
gid anh ta duara, ¢ nghia 13 anh ta c6 co h¢i dugc si dung khu d4t v6i gid thap hon so véi gid
ma anh ta dua ra. Tréi lai, néu nhang ngudi dy ddu gid lo ngai vé diéu nay, ho sé c6 dong co dé
dit gid thdp hon so véi gid tri ctia khu d4t d6i véi ho.

Cé thé thdy ring khi s6 tién phai trd la mdc gid cao tha hai dugc dit ra trong cudc ddu gia thi
nguoi dg ddu gid khong thé ¢ mot chién lugc dit gid nao tot hon la cho biét mot cich trung
thyc khu dit d6 c6 gié tri nha thé ndo v6ianh ta (xem Vickrey 1961, 837). Viéc trich 1% tién
thué trong nim ddu tién cho ngudi dit gid cao tha hai cing ¢ y nghia khuyén khich nhing
ngudi ¢ hiéu biét tham gia ddu gid va boc 10 gid tri tiém nang ctia khu ddt, nhd d6 c6 thé cung
cdp nhiing thong tin quan trong vé gid tri caa khu dat.

Nguoi dit gid cao nhit sé dugc quyén st dung khu dit trong khodng thoi gian ma anh ta sin
sang tra tién thué (dugc diéu chinh thudng xuyén) cho khu dét trong tinh trang khong dugc
cdi tao. Trong nhang nam sau d9, gid tri cho thué cta khu dat sé dugc tinh todn bing cich noi
suy tir két qua ddu gid thué ddt cong khai cta cic manh dit khic gan d6.

10 Hiép hoi Quéc té cc chuyén gia dinh gid (IAAO) cong nhin khodng sai biét +/- 20% néi chung
1a dat yéu cdu. Tuy nhién, diéu nay chi 4p dung cho cdc thdm dinh bt ddng san, bao gém ca cc
bién phdp cai tao khé dinh gid. Néu chixdc dinh gid tri cta khu d4t thi mac d6 chinh xdc phai
cao hon nhiéu.
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Vinhiing nguoi dia phuong thuong cé hifu biét tot vé tinh hinh dia phuong nén viéc dinh gia
nén dugc thyc hién & cdp dia phuong. Cing bai vi cic dia phuong c6 thé muén cé ging chiing
minh ring d4t dai ¢ khu vyc minh c6 mét gid tri nao d6, d€ cé sy hé trg 16n hon tu chinh
quyén, nén chinh quyén tinh cin phai gidm sit qua trinh dinh gid va diéu chinh dinh gia trén
dia ban dia phuong. Tuong ty, chinh quyén trung vong can phai gidm sat cic hoat dong dinh
gid cua cdc tinh d€ dam bdo sy tuong hgp gitra cic tinh.

20. Theéi han tdi vu cia Quyén si dung dit

Viéc thu tién thué dit (dugc diéu chinh hang nim) sé khién cho viéc ddm bdo quyén st dung
ddt dé€ ngd khong han ché tré thanh mét yéu ciu thyc tién va hgp ly. Ching nao con nép
thué, ching d6 ngudi thué c6 hgp doéng con dugc vu tién st dung khu dit mai mai, néu anh
ta mudn. Nhu véy, ¢ thé don gidn héa ludt dit dai hién hanh véi nhiéu khoang thoi han thué
dat khac nhau.

Quyén st dung ddt vo han dinh xudt phat tt mot Iy do quan trong lién quan dén tinh hiéu qua.
V6i quyén nay, ngudi thué cé hgp déng khong c6 dong co nao dé giam bét cac nd luc ddu tu
co ban va duy tri dén cudi thoi han thué. Thay vao d6, anh ta lai cé ddng co git cho cic bién
phép cdi tao ddt ctia minh & mdc c¢d hiéu qué cao nhat, d€ lién tuc dat dugc 1gi nhuén 16n nhit
tir viéc st dung khu dit.

21. Thu nhip tiém tang tir dit di thué

Cuang nhu & nhiéu noi khéc, di liéu vé tién thué d4t trong nén kinh té khong dugc thu thip &
Viét Nam. Vi véy, trong lic chua c6 nhang ngudn lgc 1én duge bo ra dé€ téng hgp cac di liéu
can thiét thi nguoi ta chi c6 thé udc dodn mot cich so bd thu nhép tiém tang tir dit di thué.

Mot két lun suy ra tir Iy thuyét kinh t€ 1a khi nao ngudi ta bd tién vao co sé ha ting cé gia tri
(nhu dudng s4, cdu, cic co sé dich vy, hé théng giao thong nhanh, viv.), thi két qua 1a gid tri
cho thué cta d4t dai xung quanh d6 sé ting lén da dé bu lai tra chi phi cho co's& ha ting. Day
1a “Dinh ly Henry George” (xem Arnott vaf Stigliltz 1979). Do d9, tién thué dit khong chi
dt ma con thira d€ chi trd cho tit ca cac chi phi co s¢ ha tdng dang gia.

T6ng s6 tién thué dit trong nén kinh t€ Viét Nam phai lén hon nhiéu so véi chi phi caa céc co
s¢ha ting dugc dang gid. Do la bdi vi dit c6 gid tri ké cd trude khi duge bs sung co s¢ha ting,
va béi vi ngoai ban thin khu d4t thi con c6 nhiéu yéu t6 cdu thanh khic trong tién thué dit.
Mot ngudn quan trong nhit trong s6 d6 la dau lita. Nhung ngoai ra con c¢é than, quyén danh
bt c4, quyén st dung mit nudc va 6 1€ la nhiéu yéu t6 khic nia.

Dé cd y tudng so bd vé quy moé cho thué dat § Ha Noiva TP. H6 Chi Minh, c6 thé sa dung mo
hinh cho thué khéng gian. Gia s@ nhu:

+ Gid ban gidm theo s6 mii so véi gid cao nhdt $P cho 1 km?* dit & trung tdm thanh phd.

«  Cich trung tim thanh phé 1 km, gié tri ctia d4t la Pe”.

« DPhén dién tich d4t A do tu nhan st dung, phan con lai la duong phé, cdng vién, vv.

« Bankinh thanh phé lar.

» Laisudttrong nén kinhté la L.

« Toc d6 tang trudng ctia nén kinh t€1a G.
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+ Thuésudtnim dinhvao gid triban ddtla T

«  Khidé ta c6 tdng gid bdn dét cta tw nhan trong thanh phd la:

_ 1. _¢|" 274P _
S::r2mwﬂ%~mdp:2nAPK—£Z——30efb] :-f%—u—(y+ﬁoefﬁ
0 ff o f
V6i mot thanh phé c6 ban kinh 16n hon S km, énh huéng ctia ban kinh nay la khong ding ké
va cé thé dugc coi nhu s6 v tin. Nhu vy, cong thic trén sé trg thanh:

_ 27AP
N 2
f
Dé gidi thich tw gid tri ban ddt dén gia tri thué d4t, cd thé vin dung yéu t6 la gia thué d4t, dugc

coi la mét phin trong gid ban d4t, sé xdp xi bang I + T — G, nhu viy t6ng gia tri cho thué cta
dat dai thudc tu nhan trong thanh phd la:

27AP
12

S

R=

(I+T-G)

Duéi day la mét s6 goi y hop 1y cho céc thong s6 trong cong thdc:

A 14 — phén dién tich trong thanh phd la d4t caa tunhéin

p 17 ty $/km?2 (Tp. H6 Chi Minh); 8 ty $/km2 (Ha N¢i) — gia d4t & thoi diém cao nhit
(chia cho 1 triéu dé biét gid ctia 1 m2)

f 0,7 — hé s6 mi dé tinh mc gidm gia dat (hé s6 %5 trén km)

I 15% — lai sudt trong nén kinh té

T 0,1% — thué sudt nim hién tai ddnh vao gid ban dat

G 8% — toc do tang trudng cia nén kinh té

V6i cac thong s6 mang cdc gid tri nhu trén, uéc tinh dugc téng s6 tién thué dit hang nim &
TP. H6 Chi Minh 17,7 ty d61a  TP. HCM va 3,6 tj d6 la 6 Ha Noi. Ap dung thué gi4 tri dt
sé tao ra mot lyc ddy cic con s6 nay 1én va mot lyc khac kéo ching xudng thip. Hiéu qua Ién
hon tir viéc x6a bd thué thuong mai sé lam cho tién thué dit ting lén. Nhung ngugc lai, viéc
mdt lgi nhudn tir ddu co d4t dai khi d4t bi danh thué cing c6 nghia 1a mot lugng 16n dat dai sé
thiia ra d€ s¢ dung, diéu nay lam cho tién thué d4t gidm xu6éng. Néu cho anh hudng cia yéu
t6 thd hai la 16n hon, ta uéc tinh dugc tong tién thué dit 6 TP. HCM va HaN¢ila 9ty do la
mdi ndm (cho phép bién d¢ sai s6 dm 1a 20%). Ta c6 thé uéc tinh mot cich thin trong ring
tién thué d4t cho dién tich d4t con lai & Viét Nam la 1 ty $d06 la mdi nam, trong téng so tién
thué ddt hang nim cta cd nuéc 1a 10 ty dola.

T6ng s6 tién ndi trén ctia cd nude khong chi bao gom méi tién thué dit ma con bao gom tién
thué tir chiét tich dau, than, quang phé, quyén danh bit cd, va cic ngudn khic. Thu nhip tu
ddu dat 8 ty d6 la trong nim 2006 (cong véi 3,8 ty d6 la thué thu nhép cta cic doanh nghiép
trong nganh d4u khi); va hién tai, khi gid ddu ting, chic chin thu nhap nay phai l6n hon nhiéu.
Do vy, hoan toan cé kha ning la tién thué thira dua dé, bang viéc gach mot nét but ky quyét
dinh, Viét Nam c6 thé x04 bo tit cd cic loai thué thuong mai va thay thé ching bing mot hé
théng thué gid tri ddt dya trén co s& thi trudng tu do, hiéu qud, cong bing va ¢ tinh trung lip
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vé mit thu nhip. Nho d6, Viét Nam sé c6 thé thio g nat budc thit d€ dat dugc tiém nang
ting trudng 6n dinh chua tiing cé trudce dy.

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

C6 hai triét ly c6 thé st dung dé thiét ké mét hé théng cho cdc cip chinh quyén phan chia sé
thu nhép ti tién thué d4t gita cic cdp chinh quyén. Mot la triét Iy thiét ké nén mot hé thong
don gidn, va mot la triét Iy thiét ké nén mét hé théng nhim trao quyén han theo méc d6 hiéu
qud ma cac cdp chinh quyén quan ly cong viéc ctia minh.

H¢ thong don gidn

Mot hé thong don gian sé st dung nguyén tic chia sé thu nhdp 1/3. V& khia canh minh bach,
kién thic dia phuong va trach nhiém gidi trinh, tién thué ddt do cdp dia phuong thu la tét nhit.
Nhu véy, cip dia phuong la noi sé thu tién thué ddt. Dia phuong sé gia lai 1/3, s6 nay dugc
chia sé gitta cdp xd va céc cdp co s khéc, va chuyén 2/3 1én tinh (= 33% t6ng s6 danh cho cong
dong dia phuong). Tinh sé gitt lai 1/3 s6 tién nhan dugc ti dia phuong, va chuyén tiép 2/3
con lai lén chinh quyén trung vong (= 22% t6ng s6 danh cho tinh, va 44% téng s6 danh cho
chinh quyén trung dong).

Moi cdp chinh quyén sé chi tra cic chi phi cda minh bing tién thu nhip dugc chia va phan b
phén con thita cho ddn chang theo ty 1é bing nhau giita cic cong d4n. Theo cich nay, ngudinong
dén nghéo nhit ¢ thon ban xa x6i nhit sé nhan dugc phén lgi ich bang véi ngudi giau nhit & trung
tim Ha N¢i. Tuy véi nhém ngudi nay, loi ich dugc nhén cé thé bing gia tri lao dong trong mot
nam; véi nhdm ngudi kia, lgi ich dugc nhin c6 thé khong da dé tré cho ngudi giap viéc.

Ngoai thu nhép ti thué dit truyén théng, chinh quyén trung vong cing phin bs thu nhip
tlf cic ngudn tao ra tién thué khic nhu quyén khai thic khodng sin, va gidy phép cho nhiing
thd nhu phé dién tti, gidy phép khai thic thuy dién, bai d6 mdy bay, gidy phép danh bt ca.
(néu 1a trudng hop khai thic trim tich khodng sin, vi du nhu than, nghia 1a hoat dong nay
gdy 0 nhiém va suy thodi mdi trudng cho tinh, thi béi thuong thém cho nhiing ngusi dan dia
phuong phai chiu anh hudng 1 viéc thich hgp). Viéc phin chia nhu viy c6 thé 1a cach hop ly
dé tao diéu kién cho ngudi dan dugc hudng loi ich 16n nhét, va ting cudng hon nita quyén lgi
ngang nhau ctia tit cd moi cong dan d6i véi lgi ich tir tai nguyén thién nhién cta qudc gia. D&
diéu hanh nha nuéc tdt, cdn hidu ring dét dai “thudc sé hiu toan dan.”"""

Béng dudi ddy mo ta ké hoach phan chia thu nhép theo cich trinh bay & trén:

3 cip chinh quyén
Tién thué Phincaa Phinchatinh  Phincha
dia phuong trung uong*
Phén chia ban dau 100% 67% 15%
Phén chia dugc git lai va sit dung theo céc
nguyén tdc diéu hanh nha nugc t6t 33% 22% 44%

* Khong tinh thu nhdp tit cdc ngudn t0i nguyén thién nhién

100 Hién phdp Viét Nam, di€u 17 va 18; Luat D4t dai 2003, diéu 1 va 5
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Dinh gia saila cich duy nhdt c6 thé phd hoai tinh chit quan binh cta hé thong thué dit &
trén. Do d6, dinh gia d4t phai dugc tién hanh cong khai va thuong xuyén. Nhing truong
hop nép thué mudn phéi bi phat, néu nép qud mudn — d€ cé thé nghi ngé mdt cach hgp
ly ring ngudi thué sé khong ndp thué - thi cach xa ly c6 thé Ia lay lai ddt va dem ddu gia
cong khai.'”

H¢ théng vdi cdc co ché khuyén khich hiéu qud

Mot han ché cianguyén tic 1/3 la né khong khuyén khich cdc tinh va dia phuong thyc hién
cdc ddu tu cd gid tri vao co s& ha ting. Néu mot dia phuong bd ra 2 ty déng dé cai tao co s&
ha ting va do d6 lam ting tién thué dit thém 3 ty dong, thi dia phuong cing chi dugc gia
lai 1 ty, c6 nghia la ddu tu co s& ha ting d6 c6 gid tri v6i quéc gia, chd khong cé gid tri véi
dia phuong. D€ thac ddy cic dia phuong thyc hién moi ddu tu co s& ha ting c6 gid tri, cin
phai cho phép dia phuong gi@ lai toan bd phén tién thué ting thém nh¢ ¢é nhing dau tu d6.

Diéu nay khong c6 nghia la dia phuong phai dugc phép gii lai tit cd s6 tién thué dat. Trai
lai, diéu nay chi c6 nghia Ia phén tién thué ma dia phuong chuyén cho tinh sé khong phu
thudc béivao viéc dau tu caa dia phuong trén khu dit cho thué. Tuong ty nhu viy, phin
tién thué ma tinh chuyén cho chinh quyén trung uong ciing sé khong phu thudc vao nhiing
d4u tu ma tinh thyc hién trén khu dat do.

Dé dam béo tinh cong bang va hiéu qua gitra cdc tinh va dia phuong, can c6 mot quy trinh
tha tuc d€ chinh quyén trung uvong ddnh gid “gia tri khéng dugc cédi tao” ctia tiing tinh, va dé
chinh quyén tinh danh gid “gid tri khong dugc cdi tao” ctia tiing dia phuong trong tinh. Gia
tri khong dugc cdi tao ctia tinh hodc dia phuong sé dugc cin bd dinh gid thim dinh dé xic
dinh gid trj cho thué lam noi &, va hoat ddng cii tao néu chua c6 ddu tu nao trong khu vyc.
Phan tién thué ma tinh chuyén lai cho trung uong sé bing gia tri khong dugc cdi tao trir di
mot khodan tién da dé phin bé lgiich cho tdt cd moi ngudi ddn trong tinh. Tinh sé dugc gia
lai toan b¢ gia tri cho thué ting thém nh¢ cic ddu tu caa tinh cho co s& ha ting, va nhg d6
sé c6 quy dé chi trd cho cic co sd ha ting d6. Tinh ciing sé cé tién d€ chia sé lgi ich cho ting
ngudi din. Tinh nao khong da tién d€ ddm bao phén bé ddy dd lgi ich cho tung ngudi dan
ké cd khi khong chuyén lai m¢t phén tién thué nao cho trung vong, thi trung wong sé bu lai
cho tinh d6 bang thu nhip dugc chuyén vé tir cic tinh khic giau hon.

Phan tién thué ma dia phuong chuyén lai cho tinh sé bing gia tri dit khong dugc cai tao
cua dia phuong trir di mét khodn tién da dé phin bé lgi ich cho tit cd moi ngudi dan & dia
phuong. Nhu véy, dia phuong sé c6 du tién d€ chi trd cho cic co s& ha ting va chia sé lgi
ich cho tiing ngudi dan. Pia phuong nao khong du tién d€ phin bs day dua lgi ich cho ting

2 Piu gid cdng khai dét trong trudng hgp ndp thué mudn cang 1a cich 4p dyung cing mot nguyén

tdc d€ giam bét sy cudng ché. Tuy nhién, ¢ nhitng trudng hgp ma néu bit mdt ngudi doi di thi
sé la bat hop ly du ngudi nay khong thé hd trg cdng ddng theo cich ma nhitng ngudi khdc cé thé
lam. Nhang trudng hgp niy cin dugc xt Iy theo tinh hudng cy thé va dic biét. Hoan thué dén khi
chét 1a mot thod hiép thudng dugc chdp nhin. Néu khong phai 1a trudng hop dic biét thi thong
thudng ndp thué mudn 90 ngay da dwgc hiéu 1a ddu hiéu bio dong. Sau 180 ngay, tai sin d6 phai
dugc dem d4u gid “Vickrey” (gid thtt hai). Batky cai tao ndo d6ivdéi tai san cling sé dugc dem déu
gid. Tién thu dugc tir ddu gid sé€ duge dung d€ ndp thué con thiéu va hoan trd cdc chi phi hanh
chinh. Phan con thita sé dugc trd lai cho ngudi thué luc trude.
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ngudi dan ké ca khi khong chuyén lai mdt phén tién thué nao cho tinh thi tinh sé bu lai cho
dia phuong d6 bing thu nhip cada tinh tir cic nguoén khic.

23.Nén ban hay cho thué dat?

Nhiéu qudc gia st dung hé théng “s& hitu tu nhén” d6i véi ddt dai, thay vi coi dit dai la tai san
chung ctia cong din va cdng din cb quyén st dung cic phin cta tai san chung d6. Do vay,
nén xem xét sy khac nhau gita ché d6 s& hitu tu nhin va ché ¢ quyén st dung cic phan cta
tai sdn chung.

Cho thué va ban dit c6 thé dugc hiu gdn nhu tuong duong nhau, néu nhu viéc cho thué dién
ra trong mot thoi han dai va véi gid thué ¢6 dinh. Do d6 ly thuyét kinh té khéng cung cdp co
s& dé khdng dinh rang cai nay hay cdi kia 13 phu hgp hon. Nhung méi mét cich déu cé nhiing
hé luy vé kinh t€ va tim Iy khic nhau. Quyén s& hitu tu nhan cho thdy méc d6 kiém sodt va
trach nhiém cd nhan 1én hon. Nhing tinh chit nay khién cho quyén s& hitu tu nhin tré nén
hdp dan. Mitkhdic, néu nhiing ngudi st dung dit dugc goi la ngudi s6 hitu dat dai thi sé co xu
huéng tin ring, sé la khong cong bing néu ting s6 tién ngudi s& hitu phai trd dé st dung dat
(ttic 1a thué) chi vi gid tri cho thué caa d4t ting. Nhung néu nhu khong ting thué khi gié tri
cho thué ting thi nén kinh t€ sé phai chiu ganh ning véi cic loai thué khdc, nhiing ngudi s&
hau d4t sé ddn dan trd thanh ting I6p dugc vu dai, va cic thé hé sau nay sé mat co hoi dé tiép
can d4t dai theo cac diéu kién giong nhu thé hé hién tai.

Goi ngudi st dyng ddt la nguoi thué dit nhin manh y tudng dit dai cta qudc gia la di san
chung cta moi thé h¢, va lam cho nguoi ta dé hiu nguyén nhén tai sao nhang ngudi sa dung
phai trd nhiéu hon khi gid tri cho thué cia dét ting. Tuy nhién, d€ thyc hién viéc cho thué mot
cich hiéu qud, nhitng ngudi c6 quyén st dung dét phii dugc quyén lya chon thoi han v6 han
dinh dé tiép tuc st dung ddt ma ho thué, véi diéu kién ho sin sang tr gid tri cho thué dugc
diéu chinh thuong xuyén. Mot diéu khdc ciing cin thiét 1a phdi c6 cam két bio ddm khong bd
hoang dit, d€ cho moi ngudi c6 dong co duy tri gid tri cia manh ddt ma ho s dung.

Vi “cho thué” cing nhu “ban” déu khong c6 da y nghia d€ phu hgp tdt nhit cho mét qudc gia
trong viéc quin ly dt dai, nén ngudi ta can dén mot thudt ngd méi dé mo té cdc moi quan hé
lién quan dén dit. Trong tiéng Anh thuét ng@ c6 vé nhu phu hgp nhit 1a “quyén chiém hiu
ddt tu nhan”. Tuy nhién, bt ké thuit ng& nao dugc lya chon thi diéu quan trong déi véi cong
chang 1a hiéu dugc ring, mot cd nhan cé quyén st dung dit nghia la:

+ Céanhéin d6 c6 quyén va trach nhiém quyét dinh cich st dung dit;

+ Cd nhén d6 dugc quyén tiép tuc st dung dit trong théi han mong mudn, véi diéu kién
phii tiép tuc trd gid tri cho thué dugc diéu chinh thudng xuyén cua dit tuong duong
khong dugc cii tao; va

+ Cé nhin dé c6 quyén chuyén giao quyén st dung dat cho bat ky ngudi nao khic theo
nhing diéu khodn dugc théng nhit gida hai bén.

24. Xu'ly dat da dugc nha nuéc ban

Mot s6 nguoi da mua dit ctia nha nuée va do d6 ho da trd it nhdt 1a mot phin nao d6 cda s6
tién thué d4t phai trd hién tai.
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Theo 1é cong bing, va d€ tranh danh thué hai lin, nhiing ngudi 43 mua quyén st dung dat
tt nha nuéc phai dugc hudng khiu tru thué. D€ tranh giy thi€u hytlén vé s6 thu nhip thué
va lam diu qud trinh chuyén d6i, ¢ thé dp dung nguyén tic khdu tri t6i da la 20% mdc thué
md&i hang nim dugc xdc dinh theo thi trudng. Phin con lai sé dugc chuyén sang cic nim sau
va c6 tinh lai.

Néu quyén s dung dit dugc mua tif cdc bén twnhén thi nha nugc sé khong chiu trach nhiém
trong truong hgp ngudi chiém hiu dit hién tai da phai trd qud nhiéu cho ngudi chiém hiu
trude d6. Nha nude chi chiu trich nhiém néu quyén st dung dit dugc mua géc ti nha nudce.
Trong trudng hgp d6, theo ghi chép vé s6 tién da trd cho nha nuéc, ngudi chiém hau dit hién
tai c6 thé dugc hudng khiu tri thué & mdc tuong tng.

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

C6 kha nang nhiing vu cho thué d4t, du ngin han hay dai han, sé khién cho ngudi dang ndm
giw d4t tién hanh khai thic d4t dén can kiét hodc gay 6 nhiém cho dit, hoic bo hoang khong
st dung, khi cdc cong trinh cdi tao trén d4t da gan két thac tudi tho kinh t€ cta chung.'”

Dé dam bdo ring cong ching néi chung khdng phii thita ké nhiing ganh ning do, ¢ thé yéu
cdu nhing nguoi dang nim gia ddt phai nép mot khodn bio dim, ngoai khoan tién thué ho
van trd - tuong tg nhu khodn tién dit coc ma nhing nguoi di thué cin ho phii ndp.

Cu thé, mot ngudi dang tra tién thué dat bing véi gid tri cho thué day da caa ddt khong cai
tao, va s& hau mat toa nha sip hét tudi tho kinh t€ ctia né, sé cé ddng co kinh t&é d€ bo mic
toa nha lai trén khu d4t d6 va bién mdt, khong tra chi phi d& bd toa nha. Viy cich ty nhién
nhit d¢€ gidi quyét van dé tiém 4n nay la yéu cau ngudi nao st dung ddt phai ndp cho nha nuée
mot gid tri trdi phiu chinh pha nhét dinh, nhu mét khoan bio ddm ring khu dit sé dugc dé
lai trong diéu kién khong xdu hon so véi dit tuong duong khong dugc cai tao. Néu ddt bi bo
hoang, gid tri trdi phi€u sé dugc st dung dé khoi phuc tinh trang ctia khu d4t nhu tinh trang
chua dugc cii tao.

Dé khdng phdixic dinh mdc gia tri trdi phié€u trong tung trudng hgp cu thé, c6 thé dua ra mot
quy tic chung quy dinh ring trai phi€u phii mua sé dugc tra 1ai bing mét ty 1é nhat dinh — cho
13 20% — caa tién thué dit. Quyén s& hiu trai phiéu d€ dugc ddm bao st dung dit di kém véi
d4t. Ngay khi trai phiéu dugc cung cép, s6 tién ma ngudi st dung ddt phai trd hang nam sé chi
con bing 80% gia tri cho thué ctia khu d4t. Néu gia tri cho thué caa khu dit tang hay giam, ty

% Vin dé nay khong chixay ra néu ddt dai dugc quan ly chung béi nha nudc. Trén thyc té & phuong

Téy tinh hinh c¢ 1& x4u hon nhiéu vi ¢é nhiéu khu cong nghiép da bi bé hoang khdng st dung, Vi
dy nht, § Anh c6 khoang 100.000 khu d4t bi 6 nhiém (nidm 1993). Sau d6 Bd Mdi trudng Anh da
thuc hién mot khao sét chi tiét va xdc dinh duge 39.600 ha dat “da bj huy hoai béi cong nghiép va
cdc hoat dong phidt trién khdc dén miic khong thé sit dung cé ich dugc nita néu khong xit ly”. Mot nia
dién tich ddt ndy nim & cdc viing d6 thi. Téng dién tich dét bi & nhiém, theo Uy ban O nhiém mai
truong Hoang gia Anh, c6 thé€ 1én t6i 200.000 ha. Chi phi d€xt Iy cic chdt doc hai cé thé [én dén
10 ty. Nhiéu thanh phé & Hoa Ky cting bi giy trd ngai khi ¢8 ging phuc héi cdc viing bi bd hoang
(Detroit, Philadelphia, khu Bronx, vv), vi dit dai khong thé tg phuc hai va trd lai tinh trang trudc
kia néu nhu yéu cdu nép thué khéng duge thyce thi. Nhitng toa nha d6 ndt va céc bai d4t khai thac
dugc dé nguyén nhu véy trong nhiéu nim, va cang gly tic dong xdu dén ca khu vyc, khién cho
cong déng khong dugc tiép can nhanh chéng véi co hoi da bo, thu don va téi thiét khu vyc.
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1¢ tién thué phai trd bing trai phi€u bao ddm sé khong con Ia 80%. S& tién thué phai trd luén
ludn bing gid tri cho thué ddy da caa khu dit, tru di s6 tién 1ai caa trdi phiéu bdo dam. Khi
chuyén nhugng ddt cho ngudi st dung mdi, s6 tién caa trai phi€u bao dam sé dugc diéu chinh
sao cho lai sudt trai phi€u bing 20% tién thué dit hién tai.

Dé cung cip ngudn trai phiéu cho ngudi st dung dit, mot cich lam hgp ly la chinh pha phat
hanh tréi phiéu, giong nhu trai phiéu Consol caa chinh pht Anh. Céc trdi phiéu nay khéng cé
ngay ddo han, ma chi don gidn 1a trd mdt s6 tién lai cy thé khong han dinh. Vi cic hoat dong
nhu vin hanh nha médy dién va cac xuéng hoa chit la nhang hoat dong cé kha ning tén nhiéu chi
phi hon so véi loai trai phi€u thong thuong, thi c¢é thé phéi cin dén cic loai trdi phiéu bs sung.

V6i cdc muyc dich s@ dung dit cho ndng nghiép, nhing ddu vét con lai sau khi si dung trén khu
ddt c6 thé lam cho ddt dai bi suy thodi, hodc hod chit trir siu hay phin boén c6 thé bi s dung
nhiéu dén miic ma d4t dai can dugc cai tao thém trude khi c6 thé dem lai ning sudt nhu dit &
tinh trang ty nhién. Do d6, nhiing ngudi st dung ddt cho muc dich néng nghiép cing phii c6
trdi phiéu d€ bdo ddm ring ho khong khai thic dit dén mic suy thodi hay can kiét va sau d6
bo hoang khong st dung.

Bét ky luc nao nguoi st dung ddt cing c6 thé Iga chon ban cic cong trinh cai tao trén khu dit
va trai phi€u bao ddm véi bat ky mic gia nao ma ngudi mua sin sang trd. Néu ngudi sd dung
ddt muon ngiing st dung ddt ma khong tim ra dugc mot ngudi s& dung mdi, thi cing cé thé
lam theo cich trén. Nguoi sa dung chi can phdi thong bdo trudc va tra lai ddt trong tinh trang
it nh4t 1a tuong duong véi dat chua céi tao.

Sau khi tra lai d4t trong tinh trang phit hgp, ngudi st dung sé c6 thé tra lai trdi phi€u bao dim
ctia minh.

26. Trién khai thyc hién hé théng danh thué gia tri dat

Thu hoi cong khai thué tién thué dit day da la cich dang tin cdy nhit d€ gia ting va duy tri sy
giau c6 ctia qudc gia. Trién khai mét hé théng tai chinh cdng hiéu qua va cong bing trén co s&
thu thué tién thué dit day dd 1a mot biéu hién cta hoat ddng diéu hanh nha nudc tot.

Dé thyc hién, can c6 sy lanh dao tdm nhin xa trong rdng cta cdp lanh dao va nhén thdc caa
cong chang, gido duc va hé trg d€ tao ra mét nd lyc bén bi nhim khic phuc sy dc cam c6 thé
dy dodn cda cic can bo nha nudc va cac quyén lgi bt di bt dich.'™ Co thé thdy trudc sy don
gian hod ddy 4n tugng ctia cic ludt dinh hién hanh.

Khoéng gidng nhu cic qudc gia khac, Viét Nam c6 lgi thé 16n xuét phat ti truyén thong cam
két ton trong nhan quyén va xod d6i gidm nghéo. Hon nita, Viét Nam c6 co hoi d€ hoc hoi tu
cic quoc gia khac da trai qua qud trinh chuyén d6i tir kinh té ké hoach hod tip trung sang kinh

% Ngai Winston Churchill, trong mét bai phat biéu trude Ha vién vao ngay 4/5/1909, da néi:
“Khong cé gi hai huée hon khi nhin nhitng ngudi ndm doc quyén vé dét dai 6 ging khing dinh
ring cdc hinh thitc tai san khdc va 1gi nhuén ti ching, vé moi mit 1a tuong ty nhu dét dai va loi
nhuin khong cdn lamviéc ciing kiém dugc tit dat dai” [[http://www.grundskyld.dk/2-churchill-
uk.html]] Trong thé ky 21, c4c c& vén thué trén todn cdu va vo s§ nhiing dai dién khéc cia nhém
ngudi c6 dic lgi dic quyén da chung tay v6i nhitng ngudi ndm giw doc quyén ddt dai d€ chuyén
d6ingudn thu nhép nha nwdc tir ddt dai sang lao ddng va vén.
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té thi truong.'” Cic nhan vt 1a lanh dao ctia Viét Nam da khong ngting khing dinh lai cic
cam két cdi cich. K& hoach phit trién kinh t€ xa hdi S ndm ctia Viét Nam ciing bao quat mot
tuong lai thinh vugng va bén viing khong c6 ché cho tham nhiing, dau co, hoic cic dic quyén
dic lgi khic khong dugce bu dép.

Néu ra vin dé danh thué dit trong cac bai dién thuyét cong khai 1a budc ddu tién d€ gidi thiéu
hé thong thué dit. Nhang thao luin kiu nhu vy cé thé dem lai nhiéu anh hudng cé lgi cho
thi truong dit dai, vi nhiing ké ddu co sé khong con dong co d€ ddu co do phai ndp thué dat
cao, mit khac cic nha ddu tu thyc sy sé bi thu hat béi trién vong thué thuong mai thip. Dudi
day la cic budc can tién hanh d€ gidi thiéu hé thdng danh thué gia tri dit. Khi cic nha lanh
dao chinh trj cong bé dy dinh dp dung hé théng danh thué gia tri ddt cang la lac c6 thé giai
quyét dugc nhang diém con lai.

« Duavin dé phuong én lya chon thué gid tri d4t ra thao luan.'*

« Tuyén b6 y chi chinh trj d€ gi6i thiéu hé thong danh thué gia tri dat, thé hién vai tro lanh
dao trong viéc gidi thiéu va dp dung hé théng nay, va ngay lap tdc ban hanh cic nghi dinh
ho trg trién khai.

+  Bit ddu khoi phuc lai thué thu héi tién thué d4t trén co s& cic ho so dinh gid da co.

« Hoan chinh cic hé so dia chinh, bao gom viéc cip nhit cic dinh gid va ban d6 dia chinh,
ban hanh gidy ching nhin quyén st dung d4t. Dam bao cho moi bén ¢6 lgi ich lién quan
c6 diéu kién nhu nhau khi tiép cin d@ liéu, tin dung co hdi ma mang toan ciu dem lai, ké
c& &p dung Hé thong Thong tin Dia ly (GIS).'”

1% Khong may la phin 16n céc qudc gia xa hoi chu nghia va cdng san trudc kia da sao chép mét cach

cting nhic cdc thong 1é tai chinh cdng cta cdc qudc gia phuong tiy. Trong khi cic phong trao ty do
hod thi trudng caa cdc qudc gia ndy da gidi phdng cdc lyc lugng doanh nghiép va thac ddy thuong
mai, va tir ¢ 1am tang ddng ké ning sudt ciia nén kinh t&, cdc qudc gia ndy cing tw nhan hod d4t
daiva cdc ngudn tai nguyén thién nhién khic, va do dé tao ra nhiing dic quyén dic lgi ma cong
ching khéng duge bt ddp mdt cach pht hgp. Bo qua co hdi tao ra thu nhip nha nudce tir d4t dai,
cdc qudc gia nay da tip trung vao céc loai thué ddivéilao ddng va von, han ché nhimg lgi ich ma
1é ra ho c6 thé thu dugc tir cdc cai céch thi trudng.

196 Chuong trinh hanh dong vi méi trudng séng cia LHQ Phan B.S6(h) da dugc tét ca cic qudc
gia thanh vién LHQ théng nhét: Hay xem xét dé dp dyng cdc cong cy mang tinh sdng tao givip thu dugc
loi ich tir gid tri ddt daiva bi ddp lai cdc ddu tu cong. K€hoach hanh dong Vancouver - tii liéu nén
tang ndm 1976 cho chuong trinh Méi trudng séng cia LHQ — tuyén bé: “Céng bing xa héi, lam
m&i va phit trién d6 thi, cung cdp noi & dang hoang va diéu kién séng lanh manh cho cong ngudi
chi 6 thé dat dugc néu nhu d4t dai duge st dung vilgi ich caa toan b xa hdi ... Nhang lgiich qua
16n ti viéc ting gid tri d4t dai do sy phat trién va thay d6i st dung ddt 1a mot trong nhiing nguyén
do chinh khién cho ctia cdi dugc tip trung trong tay mét s6 cd nhéan, Khongnén chi coiviéc ddnh thué
nhu mot ngudn thu nhdp cho cong dong ma con phdi xem ddy la cong cy manh me d€ khuyén khich phdt
trién nhiing dia diém mong mudn, dé gdy dnh hudng kiém sodt doivdi thi trudng ddt dai, va phdn bo lgi
cho cong chiing phdn 16n cdc lgi ich khong cdn lam viéc ciing thu dugc tis sy gia tdng gid tri ddt dai... Lgi
nhuédn khdng cén ki€ém ciing ¢6 do sy gia ting gid tri d4t dai, ma nguyén nhén 13 ti nhing thay déi
trong st dung d4t, tir ddu tw cong hodc quyét dinh dau tv hoidc do sy ting trudng chung cta cdng
déng, phai dugc ldy lai cho cic nhém cong ching (cong déng).”

7 Tuy da tan dyng nhiéu chuong trinh trudc day va hién nay ti ngudn vén cia chinh pht va vén

ODA trong linh vyc quan ly d4t dai va tao ra nén tang d€ van hanh hiéu qua va céng bing hé
théng danh thué d4dt/bdt dong san,mic du da cé nhiéu nd lyc, nhung dén nim 2006 mdéi cé
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THUE DAT DAl VA TAI SAN

« Don gidn hog, thay déi, hodc tuyén bd vo hiéu véi cic ludt, nghi dinh va quy dinh da 16i
thoi va gay can trg.'®

+  Khuyén khich chinh quyén cic tinh va dia phuong chuyén déi sang hé¢ thong thué gia tri
d4t dé c6 nguodn tai chinh chi trd cho cdc nhiém vy va trich nhiém caa ho trong bdi canh
phén cdp. D€ cho cdc tinh va dia phuong thu thué gia tri dit, dong thoi gidm cic loai thué
va thué quan khic theo tinh thin trung lip vé thu nhap.'”

«  Chuyén d6i cic thao tic dang ky ddt, dinh gid cong khai va ndp thué thanh cdc tha tuc
mdt cda (OSS). Thiét 14p va van hanh mot hé théng d€ gidi quyét cdc tranh chip va khiéu
nai lién quan dén dét dai, nhdt la nhing trudng hop lién quan dén dinh gia d4t.'"°

khoang 63% s8 khu d4t & cac vung ddt nong nghiép hop 1¢, 49% s6 khu dét & cic ving dat rung
hop 18, va 70% s& gia dinh hgp 1é & d6 thi duge cdp gidy ching nhin quyén st dung d4t. Cac hd
sd dia chinh, bao gém ban d8 dia chinh - co s& cho céng tdc quan Iy dia chinh ctia Viét Nam van
chua hoan chinh va khéng dugce cip nhat.

108 Ngoai viéc huy bd cdc mau thuan gitta Luat D4t daiva Ludt Nha & ma phién hop qudc hoi méi day
da théng qua, Luat D4t dai hién nay ¢6 thé dugc don gian hod d€ chi con bing mot nia d¢ dai hién
tai. (Vi du nhu, sy khéc biét gitia cic loai dét va diéu khoan cho thué khéng con quan trong nia,
khéc thay vao d6 lavéi cac nd lyc quy hoach st dung ddt néi chung. Thai han thué ciing khéng can
phai phéan biét, vi thué dat sé [a thué vinh vién — mién Ia thué ddt dugc nép theo gid tri thi trudng
dugc diéu chinh hang nim. Do d6, ¢ thé bo Nghi dinh 84/07, trong d6 quy dinh céc nha ddu tu
nudc ngoai hién nay cd thé thué d4t trong 70 nam, va cé thé gia han ma khong mit thém chi phi.
Tuong ty, nhiéu ludt va nghi dinh khéc, vi dy nhu ludt dau tw va lut thué hién tai, ciing cé thé bo
di, vi thué thué d4t sé thay thé thu nh4p hién taiva ddu tu tryc ti€p nude ngodi vao Viét nam rd rang
sé ting 1én). Tuy nhién, viéc dua ra mot ludt méi thudng dé hon 1a huy bo mot lut cd, vi cic nhém
dugc hudng dic quyén dic lgi da quen véi cic quyén l¢i bét di bat dich. Vivay, sy lanh dao manh
mé hon [a diéu cén thiét d€ don gidn hod mot cach triét d€ nhitng ludt dinh hién hanh.

109

Chinh quyén trung uong cé thé khuyén khich cdc tinh v dia phuong chuyén d6i sang hé théng
thu nh4p dya trén gid tri d4t, bing cdch cho phép ho tuyén b6 ring cdc ¢t tri cdng din sé duge
mién toan bd cc thué thu nhp néu nhu ho cung cdp cho chinh phu trung wong s tién thu nhép
thué (diéu chinh theo sy ting trudng GDP) bing v6i ndm trudc khi chuyén d6i, va si dung mot
cdch cong biang va hiéu qua nhitng thu nhip ho ¢ duge tir tién thué dét theo gid tri thi trudng
day du. Bién phdp vita kéo vira ddy nay sé khuyén khich céc tinh tién trién nhanh chéng ma chinh
quyén trung vong khdng t ra la qua chuyén ché. Bing cich mdi céc tinh ndm ldy cdc lgi ich kinh
t€xa hoi tiém ning khi danh thué gia trj d4t, chinh quyén trung vong cé thé lam cho céc tinh trién
khai va thyc hién lgi ich nhanh hon so véi khi trung vong dua ra nhing quy tic tim ki€m sy thoa
hiép. Ngoaira, cic dia phuong hay céc tinh st dyng hé théng trude tién ciing sé phuc vy cho cdc
chuong trinh thi diém d€ cudi cing m& rong trién khai ra ca nudc, va day sé 1a hinh mau cho céc
tinh va dia phuong khac sao chép céc chinh sich ctia ho d6ng thai cung cdp nhiing thong tin quy
bau d€ chinh stta hé théng sao cho céc lgi ich ctia hé théng ngay cang trg nén hién nhién hon.

"0 Diéu nay rdt quan trong vi y kién phan hdivé gia tri duge dinh gid sé gitp ting cudng sy chinh xéc

ndi chung cta thi trudng va do dé han ché cdc khiéu nai trong tuong lai. Ngoai ra, viéc thu thué
gid tri ddt hang nam sé dién ra song song véi viéc ci tién hé thong quan 1y dia chinh. Chic chin
sé& khong thé trdnh khoi mdt s§ khiéu nai va méu thuadn. Tuy nhién, vi ngudi “thang cudc” da sg
hau khu d4t thué hang ndm — va do d6 huy bo cdc 1¢i nhuén t d4u co - va lgi ich cta viéc ndm
git ddt dai dugc gidi han & tinh kha thi kinh t& caa cdc lgi ich thu dugc tir st dung d4t, nén cé thé
dy dodn ring nhing doi hoi v& quyén s& hitu sé duge gidm b6t mét cach dang k€ Viée nay sé cai
thién tinh hinh khiéu nai hién tai, vi trong s6 c4c khi€u nai ma chinh pht nhén dugc, 80% trudng
hgp dugc bdo cdo 1a ¢ lién quan dén dét dai.
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«  Tiép thu cic y kién phan héi d€ c6 thé sia d6i, diéu chinh tung budc trién khai trén co s&
cdc y kién phin hoi.

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

« X ly cac truong hgp khé khin cd nhéin theo diéu kién cu thé. Néu c6 thé thi cho phép
ndp thué chim.

+  Xay dyng hé thong phéin b6 lgi ich cho cdng dén, chi phi cda hé théng dugc chi tra bing
tién thué dit thing du.

+  Bit ddu thu nhéin ciclgi ich t viéc khoi phuc lai thué thué dit cong khai két hgp véi mic
thué thu nhép va thué thuong mai thip hodc hoan toan khong danh thué, va ching kién
qudc gia phét trién thinh vugng mét cich bén ving, hiéu qua va cdng bang.

Duong nhién sé ludn luén ton tai mot s6 thach thdc va cdu hdi con d€ ngd, nhung néu khong
bit ddu nhing budc di ddu tién, thi thim chi ching cing khéng c6 co héi xdy ra. Thay vao
d6, khd ning cai cich thyc sy van sé bi chon vui trong cdc ké hoach tng phé khén cip thuong
ngay theo cic quy trinh tha tyc chinh tri chudn myc nhim x@ Iy cic triéu chiing ctia mét hé
théng thu nhdp nha nudce thi€u hiéu qua, thiéu cong bing va cé nhiéu thi€u sét nghiém trong,
ciing nhu cdc vin dé ctia cudc chién lién tuc chéng tham nhiing va d6i ngheo, va nhitng né lyc
khong ngiing d€ quan ly kinh té vi mo.

Thiéu s6t 16n nhit trong bt ky nén kinh té thi trudng mé ctia nao khi cam két thyc hién cac
nguyén tic diéu hanh nha nudc t6t, chinh d6 la thit bai trong viéc khoéi phuc thu hoi diy da
thué tién thué dat kinh t€ vi lgi ich caa cong chung.

Nhu da ching minh & trén, viéc trién khai khéi phuc thué thu hoi thué dit day dua sé ho trg
cho nhiéu muc tiéu chinh sich hién tai, tit cd chang déu bg sung 1an cho nhau. Do d6, h¢
théng danh thué gid tri dit khong thé dugc phan tich dga trén cic quan sat kinh té tinh, ma
phii dugc xem xét dudi dnh sding manh mé caa bdi canh dong, trong d6 sy cong bing va hié¢u
qua kinh t€ phat trién dong thai theo chiéu xo4n &c di lén.

Nhu vy, néu muén cé mot cau trd 16i xac dinh cho tdt cd nhiing cdu hoi c¢d thé va khong thé
ma khong dam di theo cdc nguyén tic va tién hanh nhing buéc di ddu tién, thi ciing giéng nhu
héi xem lam thé nao dé khai sing badn than khi khong c6 mét cam két chan thanh ti trai tim.
V6ibat ky mot quéc gia, mét tinh hay dia phuong nao cam két cai cach, ty do va phdt trién siu
rong va bén viing, thu nhip bang cich danh thué nhang stt dung tu nhan d6i véi di sin chung
la dat dai chinh 13 diéu bit budc vé mit kinh té.

“Cai cich xa héi khong dugc bao dam bdi sy 6n ao va la hét; bai cac khiéu nai hay t6 cdo; boi
sy thanh l4p cdc dang phai, hay lam cich mang; ma dugc bdo ddm bing cich danh thac tu duy
va sy tién b trong cdc y tudng. Ching nao chua cé mdt tu duy dang ddn, chiing d6 chua thé
c6 mét hanh dong dung din; con khi da cé tu duy dung ddn thi hanh dong ding din sé xudt
hién theo™"!

""" Henry George, Cdc vin dé xa hoi, 1883, Chuong 22. Hién nay c6 thé da dén thdi ky nay, vi &
Hoa Ky, cudc tranh luan xung quanh vdn dé hién phép hod viéc danh thué (thu nhép) dang dién
ra duéi dang mot phong trao phé bién, tuong ty nhu thai ky Tiéc tra Boston (dé tim hiéu thém
thong tin, cé thé xem & google va YouTube, Aaron Russo va Ron Paul).
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