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Dat dai la nguén tai nguyén, tai san quan trong cta quéc gia, la tw liéu séan xuat dic biét cho moi hoat
déng san xuat va doi séng. Trong co’ ché thi trieong, quan ly kinh té dat dwoc coi la van dé trong tam
cua quan ly Nha nwéc vé dat dai nham dam bao nguodn tai nguyén dat thue sw tré thanh déng lwc cho
quaé trinh phat trién kinh té - xa héi, ddm bao hai hoa vé loi ich, ting nguén thu cho ngan sdch nha nwéc
(NSNN). Bai viét phan tich céc giai phdp ting cweong nguén thu tie dat & Viét Nam theo co’ ché thi treong.

« TWr khoa: nguén thu ttr dat; quén ly kinh té dét: co ché thij trwong; chinh sach dat dai.

Land is an important resource and asset of

the nation, a special means of production for

all production activities and life. In the market
mechanism, economic management of land is
considered a central issue of State management
of land in order to ensure that land resources
really become the driving force for the process
of socio-economic development, ensure
harmonization of interests, increase revenue for
the state budget. The article analyzes solutions to
increase revenue from land in Vietnam according
to the market mechanism.
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management; market mechanism; land policy.
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1. Quan dié}n vé ting cuwong khai thac
nguon thu tir dat

Ngay 06/9/2018, Bo Chinh tri da ban hanh
két luan sb 36/KL/TW vé viéc tiép tuc déy
manh thyuc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay
31/10/2012 clia Ban chip hanh Trung wong
Pang vé tiép tuc d6i méi chinh sach phap luat
vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong
cudc doi moi da dé ra, trong d6 “tiép tuc hoan
thién chinh sach tai chinh vé dit dai, chu dong
diéu tiét thi truong BPS thong qua chinh sach
thué, thyc hién chinh sach thué liy tién ddi voi
cac du 4n dau tu cham hodc bo hoang...”. Xuit

* Hoc vién Tai chinh

phat tir quan diém cua Pang, viéc quan Iy kinh
te dat, tang cuong khai thac ngudn thu tir dat can
quan triét cac van dé sau:

M5t la, tang cuong van hanh quan hé dat dai
theo co ché thi truong, tién td1 x6a bd hoan toan
co ché bao cap trong quan ly, sir dung dat dai;

Hai la, cac chinh sach va cong cu quan ly
Nha nuéc vé kinh te dat phai dam bao phu hop
voi dleu kién kinh té thi trudng va yéu cau hoi
nhap qudc té;

Ba la, ting cudng nguodn thu tir dat, dong thoi
tao dicu kién On dinh chi phi dau vao cho céc to
chure kinh té;

Bén la, cac cong cu phap luat vé kinh té dat
va cdc cong cuy tai chinh vé dat dai phai dat trong
moi quan hé chat ché voi viéc hoan thién tong
thé hé théng phap luat dit dai va cac linh vuc
khéc co lién quan.

2. Giai phap ting cwong khai thac ngudn
thu tir dat

Céc giai phap ting cudng khai thic ngudn
thu tr dat s& duoc trinh bay trén 2 goéc do:
(1). Giai phap tang cudng quan ly Nha nudce vé
kinh té dat va (ii). Giai phap tang cuong cong cu
tai chinh dé khai thac ngudn thu tir dat.

2.1. Giai phap ting cwong qudn ly Nha
nwéc vé kinh té dit

Thu nhdt quan ly gia dat theo co ché thi
truong: Dé gia dat  phu hgp voi co ché thi truong,
gop phan phat trién kinh té - xa hoi va hoi nhép
quéc té, can thiét phai stra d6i, bo sung Luat Dat
dai nam 2013 va cac Nghi dinh c6 lién quan.
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Theo d6, khi dinh gia dét trong trudng hop dat
thu hoi phai c6 sy thoa thuan cua bén c6 dit bi
thu hoi. Nghia 14 ngudi c6 dat bi thu hoi phai 1a
mot bén trong quy trinh dinh gia dét bi thu hoi;
tach biét tham quyén quyet dinh Ve giao dat cho
thué dat, thu hoi dat va thim quyén quyét dinh
gia dat khi thu hoi dé dam bao khach quan; xay
dung che tai phu hop dé xac dinh trach nhiém
clia cac to chire trong viée xac dinh, dinh gia dat
khi giao dat, cho thué dit, thu h01 dat... nham
nang cao trach nhiém cua céc t6 chic nay; mo
rong cac bién phap dau gla dau thau quyén sur
dung dat khi Nha nuéc giao cho cac to chie,
c4 nhan ¢6 nhu cau st dung dt nham phu hop
véi gia thi truong; nang cao trinh d9, nang luc
chuyén mén va dao dirc nghé nghiép cua can
bd dinh gia thong qua viéc boi dudng, cap nhat
kién thirc, m& céc hoi thao lién quan dén linh
vuc dinh gia; quy dinh trach nhiém rd rang trong
tham dinh gia dét Nén bo khung gia dat, chi quy
dinh nguyén tc, phuong phap xac dinh gia dat
dé UBND cép tinh quyét dinh gia dat theo co
ché thi truong. Bang gia dat phai dugc cong bd
hang nam dam bao sat thyc vdi gia thi truong va
1a co so dé xac dinh gia dit cy thé cua tig thira
dat thay vi cong bd 5 nam nhu hién nay.

Thir hai, xac dinh gia dat thong qua déu gia
theo co ché thi truong

C6 thé bd sung quy dinh vé ddu gia dat chua
bdi thuong va chua giai phong mat bang, quy
dinh cong khai két qua ban dau gia quyén s
dung dat thong qua viéc cong bd rong rai thay vi
chi cong khai trong pham vi nhung nguoi tham
gia phién dau gia va mot sb it ngudi co lién quan

Thir ba, bd sung, sua doi quy dinh vé st
dung dat doi voi nhitng thira dat gan voi cac du
an dau tu

Céc du 4n dau tu co so ha tang s& lam thay
ddi diéu kién, loi thé, hinh thanh dia t6 chénh
léch d6i voi nhing thira dat 1ién ké du an. Vi
vay, dé tranh tinh trang sir dung dat phéan tan va
dam bao su cong bang gitra nhitng nguoi bi thu
hoi dat voi nhitng ngudi khong bi thu hoi dat
tai cac khu vuc nay, Nha nuée can thiét phai co
ké hoach thu hoi tat ca dién tich dat nam trong
céc ving gan dy 4n dé quy hoach lai mot cach
dong bd, tao mat bang tai dinh cu cho nguoi dan
tai chd, tao quy dat sach dé dau gia nham chon
duoc nhitng hoat dong khai thac hiéu qua nhat

cac loi thé mang lai tir cac du an dau tu. Déng
thoi, giup cho viée diéu tiét tap trung ngudn thu
vao NSNN phan gié tri ting thém tir dia t6 chénh
léch do Nha nuéc dau tu phat trién ha tang.

Thir tw, hoan thién chinh sach thu hoi dat,
dén bu khi thu hdi dat, tai dinh cu

Quy dinh vé thu hdi dat va bdi thuong khi dat
bi thu hoi can duoc sira d6i theo hudng thong
nhat mot chinh sach boi thuong khi Nha nudce
thu hoi dat s dung vao muc dich quéc phong,
an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quc
gia, cong cong va thu hoi dat dé thuc hién cac du
an SXKD vi muc tiéu phat trién. Viéc thyc hién
thu hoi dit cho cac muc dich déu phai do Nha
nudc thuc hién.

V& nguyén tic bdi thuong dit khi nha nudc
thu hoi dat: Nguoi sit dung cung loai dat nhu
nhau phai duoc hudng cung ché do bdi thuong
nhu nhau khong phan biét dit duoc thu hdi vao
muc dich gi thay vi hién nay c6 sy phan biét
gitra dat thu hdi cho muc dich quéc phong, an
ninh va dat thu hdi cho dyu an thuong mai dich
vu. Tao diéu kién thuan loi vé ti dinh cu cho
nhitng ngudi bi thu hoi dit, dam bao cho ho ¢
chd & méi phut hop. Dbi voi dat do thi thu hdi dé
lam duong hodc lam cac cong trinh céng cong,
cac ho dan phia bén trong phan duong moi s8
huong 1gi do loi thé thuorng mai nén can pha1
c6 co ché diéu tiét phan gia tri ting thém tir viéc
nay.

Thir nam, diéu tiét gia tri ting thém tr dat
ddi véi cac du an dau tu co st dung dat

Can phai xac dinh gia dat trudce khi thuc hién
du an va gia dét sau khi thuc hién dy 4n nham
xéc dinh duoc phan gié tri tang thém cua dt dai.
Qua do, 6 chinh sach diéu tiét phu hop dé dam
bao cong bang va ting ngudn thu cho NSNN.

Thir sdu, hoan thién quan 1y hé thong thong
tin vé kinh té dét

Can xay dung mot hé théng co s& dur liéu
thong tin vé dat dai, bao gom xay dung co so
dir liéu vé gia dat, ban d6 gia dat; timg budc xay
dung bang gia dat theo viing gid tri trén co s gia
dat chuan cua tung vung gia tri; ung dung cong
nghé thong tin hd tro dinh gia dat trong viéc xay
dung bang gia dat va dinh gia dat cy thé; xay
dung va cap nhat thuong xuyén hé thong co s
dir lidu day du, kip thoi vé cac giao dich trén
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thi truong BPS va thi truong quyén st dung dat
ca 0 Trung wong va dia phuong; tirng budc ap
dung cong nghé thong tin trong viéc hd trg xay
dung bang gia dit theo vung gia tri dat tai cac
dé thi. Dir li¢u thong tin vé kinh té dat trong
HTTT dat dai nhu thong tin vé xac dinh gia tinh
thué, thong tin vé& ngudi nop thué, vé khung gia
dat, cach tinh gia dat... can phai duoc tich hop
trong co s& dir liéu s.Trang bi co so ha ting
cong nghé thong tin hi¢n dai va thuong xuyén
boi dudng, cap nhat kién thuc chuyén mon doi
v6i ngudi van hanh hé théng thong tin vé kinh
te dat.

_2.2. Gidi phdp tang cwong cong cu tai chinh
dé khai thdac nguon thu tir dat

Mgt la, thyc hién cong cu thué dét theo co
che thi truong

Pé ting cudng khai thic ngudn thu tir dét
theo co ché thi truong, Chinh phu can thiét ra
soat chinh sach thué dé diéu chinh thué suat hoac
mo rong co sé thué song song véi viée nang cao
hiéu qua hanh thu thué.

Péi véi thué dat néng nghiép: Néu thu loai
thué nay ciing chi tang thém khoang 10.000 ty
doéng/nam, khong dang ké so véi cac khoan thu
ctia NSNN. Vi vay, can tiép tuc kéo dai thoi gian
mién thué trong mot thoi gian it nhat 13 5 nam
tiép theo dén 2025, sau do B tai chinh va B
Tai nguyén moi truong can ¢ sy phdi hop tong
két danh gia tac dong cua chinh sach thué s
dung dat nong nghiép trong thuc tién 1am co s
trinh Qudc hdi sira d6i cho phu hop. Giai phap
nay vura dam bao thuc hién dugc chu truong cua
Dang va phap luat cua nha nude trong viée thuc
day ndng nghiép, nong thon phat trién va tai co
cau nong nghi¢p, vira ddm bao c6 dugc cai nhin
tong thé day du, toan dién hon ké ca nhimng két
qua dat dugc va nhirng han ché tdn tai cua chinh
sach trong bdi canh méi.

Poi véi thué dit phi nong nghi¢p: Theo quy
dinh hién hanh, mirc thué suét co so ctia thué sir
dung dat phi néng nghié¢p 1a 0,03% va muc thué
sudt cao nhat 1a 0,2% ap dung dbi voi dét lan
chiém. Cac muc thué suat nay thip hon nhiéu so
v6i mire thué sudt cua cac nudce trong khu vuc
va trén thé gioi. Tai Indonesia, muc thué suét
quy dinh cho dat phi nong nghiép 1a 0,5%. Tuy
nhién, d6i voi Viét Nam, giai doan dau cai cach

thué, c6 thé ap dung muc thué suat 0,1% ddi voi
d4t phi néng nghiép 1a phu hop. Mirc thué suét
nay s& dan duoc ting 1én hop 1y cling Voi toc do
phat trién ciia nén kinh té - xa hoi dé dam bao
cho nguoi dong thué quen dan sau d6 c6 thé
tang 1én bang v6i mirc thué sudt cua cac nudc.
Tir @6, ngudn thu tir thué dét sé tang 1én dang ké,
g6p phan phat trién kinh té - x4 hoi cua dat nudc
trong bdi canh hoi nhap qudc té.

Poi voi co sé thué: Vieec mod rong co sé thué
¢6 thé duoc tién hanh theo hai hudng: (i) Tang
gia dat tinh thué va (ii) Mo rong d6i tugng chiu
thué do6i véi cong trinh trén dat, dong thoi thu
hep d6i tuong mién, giam thué; xay dung chinh
sach thué danh vao phan gi tri ting thém tir dat
theo hudng xac dinh murc thué tinh theo ty 1& %
gia tri thira dat tang 1én khi thay ddi diéu kién
ha tﬁng lam tang gia tri dia t6 chénh 1éch. Mat
khac, can bo sung chinh sach thué diéu tiét phan
chénh 1&ch gié giita hai 1an giao dich dét dai lién
ké co tinh dén khoang thoi gian giita hai 1an mua
va ban.

Vé thué thu nhdp cd nhén: Sira d6i, bd sung
phap luat thué TNCN ddi véi hoat dong kinh
doanh BBS, trong d6 ¢ chuyén quyén sir dung
dat theo hudng quy dinh can ctr tinh thué TNCN
phai dya trén thu nhép tr kinh doanh BDS cua
nguoi ndp thué chir khong phai tir doanh thu
kinh doanh BPS nhu hién nay. B6 sung thém
dbi tuong chiu thué 1a cac khoan thu nhép tir cho
thué quyén str dung dat chuyen nhuong quyen
su dung dat thué, gop vbn bang gia tri quyén st
dung dat, nhan tién boi thuong khi Nha nudc thu
hoi dat, thu nhap tu viéc dugc cho, tang, thira ké
quyén st dung dat trir cac trudng hop nguoi sir
dung dét hién tang dat cho Nha nudc hay cac to
churc tir thién xa hoi.

Vé thué thu nhdp doanh nghiép: Stra d6i, bd
sung cic quy dinh vé thué TNDN déi véi hoat
dong kinh doanh BPS theo hudng diéu chinh
gia von BDS khi tinh thué TNDN ddi vé6i hoat
dong kinh doanh BDS dya trén chi sé gia do
co quan thdm quyén céng b nhim dam bao
su cong bang va loi ich hop phap cia doanh
nghiép khi thuc hién nghia vu nop thué TNDN.
Mit khac, can bd sung quy dinh va c6 van ban
huéng dan thi hanh ddi véi hoat dong chuyén
nhuong BPS dugc hudng vu dai thue ddi voi
cac cong trinh nha ¢ xd hoi; d6i méi ké toan
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vé hoat dong kinh doanh BDS, nhat 1a phuong
phép tinh gid von, doanh thu va l¢i nhuén kinh
doanh bat dong san...

Hai la, ting cudng cong tac kiém tra, thanh
tra va giam sat viéc thuc hién chinh sach dét dai
no6i chung va chinh sach tai chinh vé dit dai noi
riéng.

Cong tac kiém tra, thanh tra va giam sat viéc
thuc hién chinh sach dat dai noi chung va chinh
sach tai chinh dit dai néi riéng can duoc ting
cuong hon nira va c6 su phéi, két hop chat ché
giita co quan thué véi cac co quan chirc ning
khac nhu B§ Tai nguyén Moi truong, co quan
thanh tra, kiém toan, quan 1y thi trudng, cong an
diéu tra, vién kiém sat nhan dan. . nham dam bao
cho cong tac quan Iy Nha nudc vé dat dai duoc
dua vao né nép va tranh that thoat ngudn thu tir
dat. Can co sy kiém tra chit ch& vé phuong phap
tinh gia von cua BPS kinh doanh cua cac doanh
nghiép kinh doanh BDS d¢ dam bao tinh dung,
tinh du chi phi vao gia von, tranh nhiing trudng
hop tinh gia von cao hon dé giam thu nhap chiu
thué, gay that thoat cho nha nudc.

Dbi véi co quan thué phai trén co sd tinh
hinh thyc té dé dé xudt va thuc hién déng bod cac
giai phap nhu don dbc thu no dong thué, néu
can thiét c6 thé thuc hién viéc cudng ché dbi voi
nhitng dbi tuong chay y day dua no thué; kién
toan bd méay nganh thué va thudng xuyén cip
nhat, bdi dudng kién thirc chuyén mén cho can
b6 thué, nhat 1a can bo thyc hién hanh thu doi
v6i cac khoan thu tir dat; ting cudng ap dung
cong nghé thong tin trong cong tac thu va kiém
tra giam sat thu tir dat;

Ngoaira, can phai thuc hién tbt trong vi¢c cai
cach hanh chinh trong linh vyc thué néi chung
va thué, phi, 1é phi dat dai néi riéng.

3. Kién nghi

Mt la, cin c6 sy phan biét va lam rd hon
khai niém vé gia ca thi truong va gia thi truong.

Hai la, nén bo quy dinh khung gia dat, xay
dung bang gia dat va gia dat cu thé phan anh
dung gia ca thi truong dat dai.

Ba la, can thanh 1ap mot co quan chuyén
trach chiu trach nhiém dinh gia dat va quan ly
thong tin gia dat trén pham vi toan qudc; khong
can thiét phai do UBND cap tinh quyét dinh gia

dat cu thé va Hoi dong tham dinh gia dét ciing
khong nhat thict phai ton tai.

Bén la, b6 sung, stra doi cac quy dinh nham
diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat.

Nim la, bd sung thém quy dinh vé thué diéu
tiét gia tri taing thém gitra gia mua va gia ban dat

Sdu la, ra soat lai tit ca cac chinh sach tai
chinh dat dai, phat hién nhimg han ché dé kip
thoi bd sung d6i mai chinh sach thué, phi, 18
phi vé dat dai va cic cong cu tai chinh khac
nhim dam bao su phu hop ciia cic chinh sach
nay trong bdi canh thuc hién gia dat theo kinh té
thi truong.
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