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thu tién s dung dat va thué dat

Hién trang chinh sach thué
dat va thu tién st dung dat

Hién trang chinh sach thué
détva thu tién st dung dat & nudc
ta co ban vin dua vao Lual Dat
dai nam 2003, tuy nhién mot sé
chinh sach van ap dung theo quy
dinh trude khi ¢6 Luat Dat dai nadm
2003 nhu: Thué st dung dét nong
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4t dai Ia mt ngudn tai nguyén quan trong ctia méi quéc gia,

viéc strdyung ngudn tai nguyén dé nhir thé ndo cho higu qua

trong hoat déng kinh t& phy thugc rét Ién vao thu tién strdung
dét va chinh sdch thué, hai ngi dung ndy cd méi quan hé véa phu
thugc I4n nhau. Nguén thu tai chinh t&r dét phy thuge vdo myc dich
thu thué, cu thé myc dich chinh cua vige thu thué 1a tdng thu ngén
sdch; 6n dinh thi truong dét dal; han ché tich tu déu co, ldng doan dét
dai; bao tén, duy tri va phét trién quy dat; huy déng quy dét vao phat
trién kinh t& hiéu qua... va ciing c6 thé 1a da myc tiéu. O Vigt Nam,
nhin lai cdc hinh thue thu thué nhng ndm viza qua, nhét Ia tirkhi Ludt
D4t dai ndm 2003 cd hiéu Iux, chiing ta cd thé nhén dang va phét hign
dupe nhing bét cdp dé tr dd cd nhiing huoing gidi quyét phi hop vo
survan hanh cua nén kinh té theo co ché€ thj trutng, djnh hudng xa

héi chu nghia.

nghiép; thué€ nha, dat. Nhu vay.
chinh sach thué dat va thu tién st
dung dat cho ngan sach Nha
nudc ¢co ban cb sau loai: Thué su
dung dat néng nghiép; thué nha,
dat; thué thu nhap tir chuyén
quyén sUr dyng dat; thu tién sir
dung dat khi Nha nudc giao dat;
thu tién thué dat khi Nha nudc cho
thué dat, thué mat nudc va thu W
1& phi trudc ba khi dang ky QSDD.

D0i voi chinh sach thu thué su
dung dat néng nghiép.

Chinh sach thu thué déi véi
viéc slr dung dat néng nghiép.
dugc hinh thanh tif nam 1951 theo
sdc lénh s6 131/SL ngay
11/6/1951. Bén nam 1983, theo
Uy quyén cla Quéc Hdi khéa VII,
ky hop thir tv ngay 28/12/1982
Hoi déng Nha nudc da ban hanh
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phap lénh thué Néng nghiép mdi
thay thé Diéu 1& thué ndng nghiép
clia s3c ténh 131/SL. Bén nam
1993, thyc hién Nghi quyél HoI
nghi 1&n thir V-BCHTW khéa VII,
Qudc Hoi da théng qua Luat thué
slf dung dat nong nghiép. Trong
luat thué nay, dinh suat thué (mlc
thu€) mét n&m duge tinh trén co
sG s& kilogam théc/ha clia ting
hang dal. BAt dau tu nam 2003.
Quéc héi c6 Nghi quyét sé
15/2003/QH11 vé mién, giam
thué st dung dat ndng nghiép 1/
nim 2003 dén 2010, do vay so
vdi trudc day s6 tién thu tif thué st
dung dat néng nghiép da giam
manh. Tiép dén, co Nghi quyét
55/2010/QH12 ctia Qudc hoi vé
liép tuc mién, gidm thué sif dung
dat néng nghiép dén hét ngay
31/12/2020.



D6i vdi chinh séch thué nha, dét

Thué nha. dat dugc thuc hién
t nhimg nam dau thap ky 90 cta
thé ky XX. TU nam 1991 dén 1994
Phap 1énh vé thué nha, dat duoc
ban hanh, thay ddi va b sung ba
1an. Hign tai thué nha, dat dang
thuc hién theo quy dinh ctia Phap
lenh 1hué nha. dét va phap 1énh
stfa ddi. b6 sung mét sé diéu cla
Phap Iénh thué nha, dat. Theo do.
thué nha, @4t Ia thué€ thu déi véi
nha va dat 6, dal xay dung cong
trinh. Riéng thué déi véi nha cho
dén hién nay tam (h& chua quy
dinh va chua thu thué nha. van dé
van dang dugc thao luan.

B6i v&r chinh sach thué thu
thép t& chuyén quyén st dung dat.

Loai thué nay cé thé duoc
chia thanh hai giai doan. Giai
doan mét tir nam 1994-2003. theo
d6 thué suét duge xac dinh theo 2
loai d&t, déi vai dat san xuat nong.
1&m nghiép. nuéi trdng thiy san,
1am mudi cé mic thué suat 1a 2%:
d01 vén dal &, dat xay dung cong
trinh va cac loai dat khac ¢é mitc
thué sual 1a 4%. Giai doan tif nam
2004-2008, thué thu nhap tir
chuyén QSDP dGi véi 13 chic ap
dung theo Luat Thué thu nhap
doanh nghiép. theo dé thu nhap
1rchuydn QSDB dugc tinh trén co
sd thu thap thyc t& cda hoat déng
nay (chénh léch dau ra tru di.dau
vao) nhan véi thué suat 28% Tu
ngay 01/01/2009. véi viec ap
dung Luat Thué thu nhap doanh
nghiép 2008 két hop vai luat thué
thu nhap ca nhan 2007 da tao
nén khuén khd phap Iy thong nhat
gifa 2 nhom ddi tugng 1a ho gia
dinh, c& nhan va 16 chifc san xust
kinh doanh, mic thug suat ap
dung chung 1a 25%. V&i nhiing
quy dinh méi mic thu da dugc
tang lén dang ké qua cac nam.

Ngoai ba loai thué ca ban nhu

da phan lich, nguén thu ngan
sach con dugc thyc hién trén co
sd chinh sach thu tién sif dung dat
(SDD) va chinh s4ch thu tién cho
thué dat. thué mat nudc; tién thu
{ur 1é phi trudc ba nha, dat trén co
s@ huong dan cua cac nghi dinh
va lhang tu do Chinh pho, Bé Tai
chinh va B6 TN&MT ban hanh. bé
sung. stfa déi i nam 2005-2010.

Nhimg van dé bat cap

Nguén thu tir thué tai nguyén
dat va chinh séach thu tién st dung
dat trong thai gian vifa qua bén
canh nhimg mat uvu diém, da boc
16 nhiéu bat cap. nhitng bat cap do
thé hién nhy sau.

Thu nhdt. d6i véi chinh sach
thué€ thu nhap chuyén nhugng
QSDD v cach quy dinh cl 2%
va 4% tly theo tung loai dat da
néu cho thdy, dat c6 gia tn I6n
phai nop thué cao hon dat cé gia
tr thap. diéu dé cho thay sur bat
hop ly & ché dat co gia tri cao
chua hin thu nhap rong tir
chuyén nhuong cao hon dat co
thu nhap thap

Thur hai. chinh sach thu doi
val dat dai va chinh sach béi
thuong. thé hién t cac nghi dinh.
thong tu dua ra thi€u déng bo.
khong théng théng nhat va cham
so vai yéu cau thuc té, khi sira
déi bat cap tham chi dan dén
inh trang théng tu hudng dan
clia B Tai chinh trar vér nghi dinh
cGa Chinh phu. Ching han nhu
Théong tu 69/2006/TT-BTC stra
déi Théng tu s& 116/2004/TT-BTC
huéng dan trai véi Nghi dinh s6
142/2005/ND-CP va Nghi dinh s
197/2004/ND-CP. Sy bét cap giva
cac Nghi dinh va Théng Iu dan
dén c6 nhitng hidu sar va khé thuc
hién trong trién khai thuc té.

Thir ba, Chinh sach thu tién
SDDB. thu tién cho thué dat va
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chinh sach bdi thuéng. hd tro tai
dinh cu khi Nha nuéc thu héi dat
con cb su phan biét déi xU giifa
Nha dau tu nudc ngoai véi nha
dau tu trong nudc. Bay ta mot
bat cap lon, can phai cé nhimng
chinh sta dé 120 nén mot mat
béng canh tranh binh ding phu
hop véi hoan thién thé ché kinh t&
thi trudng.

Thu . von quy dinh thué suét
da va dang thuc hién va cac Nghi
dinh da c6 déi vdi thu lién st dung
dat da gay ra that thu cho ngan
sach nha nudc, nhét la dsi vai
gia dit do UBND cdp tinh ban
hanh thap ddi voi nhimg truong
hop giao dat, cho thué dat khéng
qua dau gia.

Thir nam. viéc quy dinh thué
va thu ién SDD chua phl hop véi
dién bién quan hé dal dai g Viet
nam va thyc ién dang van hanh
trong bdi canh cla nén kinh té th
truong co suf quan ly cla Nha
nugc. Gia tinh thué thu tién SDD
van do Nha nuéc quy dinh. chua
sal v gia trao déi teén thi trudng
dan dén nhiéu hé luy ma két qua
13 thal thu cho ngan sach nha
nudc.

Thur séu. bal cap trong quy
dinh thu thué bang hién vat (thoc)
va bang tén dan dén nhing kho
khan va bat hop ly khi mat mua.
duoc mua. bign dong cla gia ca.
lam phat Dér v giao dich th
truong thuéc do gia trila tién & chir
khéng thé 1a hien vat. do vay. day
1a nhimg bat cap trong chinh sach
thu khong phu hop vdi xu thé phat
nén cua thé gid1 va thé ché kinh té
thi trudng.

Thir bdy. frong quy dinh thué
va thu tién SDDB cling nhu cac loai
1& phi nhu 1€ phi truée ba con phic
tap. bt hop ly. dan dén ké ha dan
dén hién tuong trén thué. Trudng
hop nay xay ra khi ngudi dan ty
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chuyén QSDD vdi nhau khong
khar bao véi cg quan chic nang
clia Nha nuéc dan dén that thu
NSNN va kho kiém soat thi truong
bat dong san.

Thir tam, so v6i sy van hanh
clia nén kinh t& va su tang thu
nhap clia xa hoi, luat thué SDP
ndng nghiép ban hanh ti nhimg
nam 90 dén nay sau mét thot gian
dai da 21 nam qua lac hau. cham
dsi mai da gay ra nhiéu hé luy va
khang phi hop vdi Luat B3t dai
nam 2003. ngay ca Luat Dat dai
nam 2003 dén nay clng da xuét
hién nhiéu sy bat cap. dan dén
chua khuyén khich SDD tét kiem,
hiéu quad va ngan ngua dau co
dat dai.

Thit chin, dé thu thué hiéu
qua. tang thu cho NSNN. lién
quan dén gia dat. hién nay gia dat
do UBND cép linh ban hanh
thudng thdp hon so vdi gia giao
dich trén thi truong. chdng han &
khu vuc d6 thi nhu TP. Ha Néi va
TP. HS Chi Minh, thudng thap hon
khoang 30-40%. & do tao ra
nhiing k& hd cho tham nhang
dat dar cing nhu tang siéu loi
nhuan cho doanh nghiép dau
vao bat gong san.

D& xuat hudng giai quyét

Tu thue trang cling nhu nhing
bat c&p da phan tich & trén, hudng
@11 quyét lrong thai gian téi trong
mdi quan hé thu tién SDBva thué
dal can xem xél (& cac van dé
sau:

Thu nhat. can phai ban hanh
mot luat thué SDB chung goi 1a
"Ludt Thué sir dung dal". bdi I&
hién nay chdng ta dang 16n tai hai
sac thué 1a. thué SDD néng
nghiép va thué nha dat (bac gém
thué 33t 0. dat xay dung cong
trinh). hai sic thué nay ra dgi
nhiing nam dau cla thap nién 90.
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dén nay da qua 18i thai, khéng
con phi hgp véi sy van hanh cla
nén kinh té thi trudng dinh hudng
xa héi chtl nghia. Bén canh dé,
16n tai nhidu nghi dinh thu tién
SDD. cho thué ciing nhu cac loai
phi. 1& phi, gay ra nhiéu khoan thu
va bal cap. kho phan biél dan dén
r6i trong thyc hién. Vai mét luat
thué SDB chung s& bao dam
dudc don gian hoa hé théng thué
hién hanh, ngudi dan dé thuc hién
va x6a bd dudc tam ly ngudi dan
phai ndp nhiéu khoan tién thué. 1&
phi va phi lién quan dén dat dal.
Trong luat nay cling can quy dinh
16 déi tuong khong phar nop thué
va déi tugng chiu thué.

Thur hai, déi tuong chiu thué,
nén theo quy dinh cla luat thué
2003 gém hai nhom dét (& nhom
dat néng nghiep va nhom dat phi
néng nghigp, trong moéi nhém dé
nén chi rd cac mue thué cho timg
loai dat. diéu dang luu y la cac
loar dat chiu thué tuy thudc vao
gia tr cba cac loai d3t do suf dung
cho muc dich gi. néu thuéc vé dat
d. dat kinh doanh mic thué sé
khac véi cac loai dat khac va
thudng cb gia tri cao hon. Gia dat
dé tinh thué phai sal véi gia dat
giao dich trén thi fuéng va khong
cung nhac.

This ba. vé khung gia dat dé
tinh thué. Chinh ph(i nén quy dinh
mic thué (%) so va thi truong.
héng nhat trén toan quéc. trén cd
s0 do. cac dia phuong chu déng
can cd vao thi trugng hoat dong
binh thudng tai dia phuang dé xac
dinh gia dat. Thyc &, viéc quy
dinh khung gia nhu hién nay
khéng con phi hgp. th trudng dat
dai cUa nuGc ta chua 6n dinh, con
mang yéu 6 tam ly, do vay nén
"quy dinh mat bang gia” bang
70% gia thi trudng binh quan 1a
phu hgp. Chinh phd nén yéu cau
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cho cac dia phuong xay dung co
s dif liéu gia thi trusng chuyén
nhuong dé xay dung gia va giai
quyét nhiu muc dich fién quan (a
chinh cing nhu nghién ciu thi
rudng. 86 TN&MT chi Iri phéi
hop véi Bo Tai chinh, Bo Xay
dung thdng nhat thao thuan “mat
béng gia" cla cac dia phuong va
quy dinh “trudng hop™ phai didu
chinh. Trudng'hop cac dia phuong
diéu chinh “mat péfl_rlg:g_ié”‘sq_yéi
bién dong cua thi truang phéi co
sy théa thuan vdi cac bo. nganh
trung uong va Ho1 dong nhan dan
cép tinh. D& c6 can clf xac dinh
gia Nha nudc ban hanh sat vdi gia
thi truong. nén co €O quan xac
dinh gia dat doc lap lam can clr
cho dia phudng va trung uong dé
thda thuan vé gia dal si dung cho
muc dich thu thué sat vai gia tht
truang.

Thur tu. Khéng nén coi nguén
thu nghia vu tar chinh tr dat daita
muc tiéu ctia quan ly, thay vao do
can cé quan diém xay dung thué
phai dat tén hang dau la phat trién
quy dat. dinh hinh, quy hoach hop
ly. xa hé 8n dinh. tao co ché cho
doanh nghiép hoat dong t6t canh
tranh 1anh manh, tao cong &n viéc
1am &n dinh cho xa hai. giam hén
Khi€u kién, 1ao ra thé cong bang
hop ly c6 ¥ thifc dau tu dai han.

Thr nam. Quy dinh thué dat
khéng nén theo ty & binh quén
nhu nhau. nén &p dung hinh thic
thu thué sir dung dat theo iy tién
déi véi cac loai dat phi néng
nghiép. nhat 1a dat & cc do thi dé
han ché dau ca va tich lay dét dar,
diéu nay c6 nghia dién tich SDD
cang nhiéu thi ty 1& % thu cang
cao. Nhu vay, s& tang ngudn thu
cho ngan s&ch Nha nudc va phat
rién manh quy dét dé dau W rd
lai cho phat trién ha tang va phat
trién quy dat.m





