PHAP LUAT VE CAC KHOAN THU NGAN SACH
TU PAT PAI-NHUNG VAN DE DAT RA
VA GIAI PHAP HOAN THIEN
NGUYEN THI THUOGNG HUYEN®

Tém téit: C4c khoan thu ngan sach tir dat dai gom cdc khoan thu ti thué st dung dat, chuyén
quyén su dung dat; thu tir st dung dat va cho thué dat; thu tu diu gia quyén su dung dat; thu phi va 1é
phi lién quan dén dat dai va cac khoan thu khac. Cac quy dinh vé cac khoan thu tir dat dai nhin chung
da bao quat duoc cac doi tugng va kha ning diéu tiét lién quan dén hoat dong st dung dat cia nguoi
st dung dat. Tuy nhién mot s6 qui dinh chua phu hop, chua khuyén khich st dung dat tiét kiém, hiéu
qua va ngdn ngira hién tugng diu co dat dai ciing nhu nguén thu ngan sach tir dat dai chua tuong xiing
v6i tiém luc hién c6 cua dat dai. Bai viét tap trung phan tich, danh gia thuc trang cac quy dinh vé cac
khoan thu ngéan sach tir dat ¢ Viét Nam hién nay, chi ra nhiing bat cap, vudng méc ciia cac quy dinh
nay dé dua céc gidi phap hoan thién.

Tir khéa: Thué si dung dat; thué chuyén quyén st dung dat; 1é phi trudc ba.

Abstract: Budget revenues from land include revenues from land use tax, land use right transfer;
revenues from land use and land lease; revenues from land use right auctions; fees and charges
related to land and other revenues. Regulations on revenues from land generally cover the subjects
and regulatory capabilities related to land use activities of land users. However, some provisions were
inappropriate, did not encourage economic and effective land use and prevent land speculation, and
budget revenues from land are not commensurate with the current potential of land. The article focuses
on analyzing and evaluating the status of regulations on budget revenues from land in Vietnam,
pointing out the shortcomings and difficulties of these regulations to propose solutions to improve
regulations.
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1. Khai quat vé cac khoan thu ngan nguén thu cho ngan sach dia phuong; (2)
sach tu dat dai Thué tai san: danh vao gia tri ciia tai san
méa ca nhan hodc td chiic sé hitu, thuong
bao gom dat dai, nha & va cac tai san cé
gi tri 16n khac. Thué tai san thuong dugc
tinh dua trén gia tri thi truong cta tai san

Tuy theo quy dinh ctia méi quéc gia, cac
khoan thu ngéan sach tir dat dai c6 thé gom
nhiéu khoan thu khac nhau.

Mot Ia, cac khoan thu ti thué, gbm: (1)
Thué st dung dat: 4p dung d6i véi cac chu
thé c6 quyén st dung d4t (QSDD). Thué nay
thuong tinh theo gia tri dat va dién tich,
nham diéu tiét nguon lgi tit dat dai va tao

va ap dung cac miic thué suat phu hop; (3)
Thué gia tri dat: danh vao gia tri cua dat
dai, khong phu thudc vao céng trinh xay
dung hay tai san gin lién véi dat. Thué
nay duge tinh dua trén gia tri dat trong thi
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truong, thudng phan anh su phat trién ha
tang va cac yéu to lam ting gia tri dat; (4)
Thué lién quan dén giao dich dat dai: ap
dung ddi véi cac hoat déng chuyén nhuong,
mua ban, cho ting QSDD. Gom thué thu
nhap ca nhan (TNCN) va thué thu nhap
doanh nghiép (TNDN) dudc xac lap tu viéc
chuyén nhugng bt dong san (BDS). Thué
dudc tinh dua trén gia tri chuyén nhugng
ho#c 1¢i nhuén ti giao dich; (5) Thué trudc
ba: dugc ap dung khi thuc hién cac thu tuc
diang ky quyén sé hitu (QSH), SDD va tai
san gan lién v6i dat. Thué nay danh mot
14n vao gia tri cac tai san chiu thué khi cac
chu thé dang ky QSH tai san, nén con cé
tén goi 1a Thué diang ky tai san.

Hai Ia, Thu tién tu st dung dat va cho
thué dat: (1) Thu tién su dung dat: 1a khoan
thu tit ca nhan, t6 chic khi dude giao dat co
thu tién, chuyén muc dich SDD hoic cong
nhan QSDD d6i vé6i cac truong hgp chua
hgp phap héa. Mic thu thucéng dudge tinh
dua trén dién tich dat, muc dich st dung
va bang gia dat do dia phuong quy dinh; (2)
Thu tién cho thué dat: 1a khoan thu tit td
chtic, ca nhan khi st dung dat thudoc QSH
cua Nha nudc theo hinh thtic thué. Mic
thu duge xac dinh dua trén dién tich dat,
vi tri, muc dich st dung va thoi gian thué.

Ba Ia, Thu tu dau gia quyén su dung
dat: 1a khoan thu théng qua phuong thitic
d&u gia QSDD. Khoan thu nay dé dau tu
phat trién ha tdng dia phuong, thuc diy
s6m hinh thanh cac khu d6 thi, nha 6 theo
quy hoach.

Boén Ia, Thu phi va 1é phi lién quan dén
dat dai: gbm cac khoan chi phi ma t6 chiic,
ca nhan phai tra khi thuc hién cac thu tuc
hanh chinh lién quan dén dat dai. Cac loai
phi nay thudng gébm phi do dac, lap ban do

! Piéu 153, Luat Dat dai nam 2024.
2 Luét s6 31/2024/QH15, ngay 18/01/2024.
3 Luét s6 23/L-CTN, ngay 10/07/1993.
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dia chinh, cap gidy chting nhan quyén su
dung dat, quyén sé hiiu nha & va cac tai
san gén lién v6i dat. Mic phi va 1é phi nay
thuong dude quy dinh bdi dia phuong va
dudc tinh duya trén gia tri tai san hoic dién
tich dat.

Niam Ia, Cac khoan thu khéac, nhu thu
tién phat lién quan dén dat dai, 12 khoan
thu ap dung khi c6 hanh vi vi pham cac quy
dinh vé quan 1y, stt dung va chuyén nhugng
dat dai; hodc tién béi thusng cho Nha nuée
khi gay thiét hai trong quan ly, st dung
dat dai.

Theo quy dinh cua phap luat Viét Nam
hién nay, cu thé Luat dat dai 2024!, cac
khoan thu ngan sach tir dat dai bao gém:
a) Tién st dung dat; b) Tién thué dat; c)
Tién thu ti viéc xU phat vi pham hanh
chinh vé dat dai; d) Tién boi thudng cho
Nha nuéc khi gay thiét hai trong quan ly,
st dung dat dai; d) Tién st dung dat ting
thém, tién thué dat tang thém dé1 véi cac
du 4n khong dua dat vao st dung, cham
tién do st dung; e) Thué st dung dat; g)
Thué thu nhap tit chuyén quyén st dung
dat; h) Phi va 1é phi trong quan ly, st dung
dat dai; i) Khoan thu khac theo quy dinh
cua phap luat.

2. Thyc trang va nhitng van dé dit ra
d6i v6i cac quy dinh vé cac khoan thu
ngan sach tit dat 6 Viét Nam hién nay

2.1. Nhiing uu diém va cac két qua
dat duogc

Hé théng cac vin ban phap luat quy
dinh c4c khoan thu NS tu dat ¢ Viét Nam
hién nay dudc quy dinh tai Luat Dat dai
nam 20242; Luat Thué st dung dit nong
nghiép ndm 1993%; Luat Thué st dung dat
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phi néng nghiép nam 2010% Luat Thué

TNCN niam 2007% Luat Thué TNDN nim
2008% Luat Phi va Lé phi nam 20157; Luéat
Quan ly thué& ndm 2019%; va mot s6 Nghi
dinh khac®. Nhin chung, phap luat vé cac
khodan thu tu dat da ting budc dude hoan
thién, déng gép tich cuc cho phat trién kinh
t&, gop phan dam bao an sinh xa hoi va hau
nhu x6a bd su phan biét gitia nha dau tu
trong nudc va nudc ngoai trong viéc tiép
can dat dai. Cac nguoén thu NS tu dat c6 su
da dang va khac nhau vé hinh thtc, phan
anh muc do phat trién dic trung ciia nén
kinh té& trong titing giai doan. Cac quy dinh
da bao quat dudgc cac doi tugng va kha niang
diéu tiét lién quan dén hoat dong SDD
ciia ngudi st dung dat (NSDD) cling nhu
g6p phan huy dong ngudn thu cho NSNN
va g6p phan quan ly, kiém soat tai san la
QSDD trong dan cu. Bén canh d6, cac quy
dinh nay da gép phan dam bao céng bing
xa hoi va da tao co sé phap ly quan trong
cho hoat dong quan 1y thu, cting nhu trong
st dung va quan ly dat dai. Nhiing vu diém
nay cua phap luat vé cac khoan thu NS tu
d4t duge thé hién 6 mot s6 két qua cu thé vé
thu NS tu dat nhu sau:

Vé quy mé ngudn thu NS tir dat: giai
doan tir 2015-2023, quy md s6 thu NS tu
dat c6 su gia tang tu 85.966 ty dong vao
nam 2015 1én 202.943 ty doéng vao niam
2023, tuong duong v61 muc tang 236,1%.
Trong cac nguén thu NS ti dat, nguén thu
tién SDD 1a ngudn thu chu yéu, chiém ty

4 Luat s6 48/2010/QH12, ngay 17/6/2010.

trong trén 70% téng so thu tit dat giai doan
2015-2023. Tt nam 2015, khoan thu nay
dat 68.994 ty dong, chiém ty trong 80.26%
trong tong thu NS tit d&t. Con s6 nay da
tang hon 2 1an vao nam 2023 (153.504 ty
dong) va van 1a ngudén thu chiém ty trong
cao nhat (75,64%). Nguon thu tir dat chiém
vi tri thi hai sau tién SDD 1a tién thué dat,
thué mat nuée, véi ty trong trong khoang
15%-20% téng thu NS ti dit trong suét
giai doan 2015-2023. Néu nhu vao nim
2015, s6 thu tu khoan nay la 13.451 ty
dong (chiém ty trong 15,65%) thi chua dén
10 nam sau, s0 thu tu tién thué dat, thué
mat nudc vao nam 2023 da gap 3 lan véi
44.880 ty dong (chiém ty trong 22,11%).
Téc do ting trudng cua khoan thu nay kha
nhanh va ty trong trong tong thu NS tu
dat cting ¢6 xu hudéng tang trong giai doan
2015-2025, diéu nay cho thdy tAm quan
trong ctia nguén thu tu tién thué dat, thue
mit nude 6 nude ta hién nay'.

Vé ty trong thu NS tir dat trong tong
thu NSNN: Trong giai doan tu 2015 dén
2023, ty trong s6 thu tit d4t trong téng thu
NSNN ¢6 xu huéng tang. Cu thé, nim 2015,
ty trong nay 1a 8,61% va tang lién tuc trong
giai doan 2016 - 2022, dat 18,07% nam 2022
va gidm vé mtc 11,57% trong niam 2023.
Mic du tang vé ty trong nhung s6 thu NS
tit d4t chi chiém khoang 10%-15% téng thu
NSNN. So véi cac ngudn thu khac, s6 thu
ti dat chiém ty trong khong cao nhung la
ngudn thu tuong d6i 6n dinh trong khoang

S Ludt s6 04/2007/QH12 ngay 21/11/2007 (dugc stra doi, bo sung theo Ludt s6 26/2012/QH13 ngay 22/11/2012).
¢ Luét s6 14/2008/QH12, duoc sira ddi bd sung theo Luat s6 32/2013/QH13, ngay 19/06/2013.

7 Luat s 97/2015/QH13 ngay 25/11/2015.
* Luat s 38/2019/QH 14 ngay 13/6/2019.

° Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/ 7/2024, Quy dinh chi tlet thi hanh mot s diéu cua Ludt Dat dai 2024; Nghi dinh s6
103/2024/ND CP ngay 30/7/2024 Quy dinh vé tién sir dung dét, tién thué dat; Nghi dmh 56 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024
Quy dinh vé gi4 dat; Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP ngay 04/10/2024, Quy dinh vé xtr phat VPHC trong linh vuc dat dai;
Nghi dinh s 10/2022/ND-CP ngay 15/1/2022 quy dinh vé 18 phi truéce ba.

1 Tong hop s6 lidu tir Bao cdo Quyét toan NSNN.

' Trdn Thi Kim Oanh (2024), “Péanh gia hiéu qua thu ngan sach tir dit dai”, dé tai cap Bé - Bo Tai chinh.
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10 nam gan day va toc do ting ciia ngudn
luc tai chinh nay cao hon nhiéu so véi téc do
tang cua tong thu NSNN. Téng thu NSNN
nam 2016 so v61i nam 2015 chi 1a 10,94%,
tuong ting d61 v6i quy moé thu NS tu dat 1a
44,07%. K& ca khi téng s6 thu NSNN nam
2020 giam so v6i nam 2019 (-2,77%) thi
s6 thu tu dat van ting so véi cung ky la
10,15%'2. Nhin chung, ty 1& thu NS tu dat
khong c6 su tang trudng noi bat trong tong
s6 thu NSNN 6 giai doan 2015 dén 2023
nhung téc d6 tang trudng lai kha nhanh.
Diéu nay chting té day 1a mot trong nhiing
ngudn lyc tai chinh rat quan trong trong co
cau NS quéc gia'®.

2.2. Mét s6 van dé dat ra tir thuc trang
phép luat vé ciac khoan thu ngéin sach tu
dat dai

Thit nhat, cac quy dinh vé thué SDD
chua thong nhat gitia dat nong nghiép va
dat phi néng nghiép. S6 thu ti thué st dung
dat phi nong nghiép (SDDPNN) con thép,
chua tuong xting v6i tiém luc tai chinh vé
dat dai. Cu thé:

- Vé xac dinh gia tri tinh thué: hién
nay can ct tinh thué st dung dat nong
nghiép (SDDNN) géom: Dién tich; Hang
dat; Dinh suat thué tinh bang kilogam
théc trén mot don vi dién tich cua tiing
hang dat. Can ci tinh thué xay dung trén
cac co s6 do6 l1a chua phu hdp va tinh kha
thi thap. Hon niia, thué duge tinh bing
théoc va thu bang tién, gia théc tinh thué
l1a do UBND tinh, thanh phé truc thuoc
TW quy dinh. Tuy nhién thuc té&, gia dat
va gia thoc thuong khong bién thién nhu
nhau, do vay thu thué dat theo gia théc
14 khong con phu hgp véi diéu kién kinh
t&-xa hoi 6 nudc ta hién nay. Trong khi dé,
do1 véi thué SDDPNN, gia tri tinh thué

12 Tong hop s6 lidu tir Bao cdo Quyét toan NSNN.

dugc xac dinh trén co s6 gia dat tinh thué
do UBND tinh, thanh phé truc thuoc TW
quy dinh d6i véi tting dién tich dat. Tuy
nhién, hién nay, gia dat tinh thué thuong
dudgc quy dinh rat thap so véi gia giao dich
thuc té& trén thi truong cua cung thiia dat
d6. Miic do cao, thap cting khac nhau gitia
cac dia phuong.. Do d6, nghia vu thué
SDDPNN dudgc xac dinh 1a kha thap chua
tuong xting véi thu nhap cua nguci SDD
cling nhu tiém luc dat dai.

- Vé miic thué: cac quy dinh danh vao
QSDD 6 Viét Nam dang ap dung hai loai
mtc thué, d6 1a mtc thué tuyét doi trén mot
don vi dién tich 4p dung cho thué SDDNN
va mtc thué tinh theo ty 1é phan trim trén
gia tinh thué ap dung cho thué SDDPNN
va thué SDDNN dsi véi dat trong cay lau
nam thu hoach mot lan. Diéu nay chua
thuc su hop ly, bdi cing 14 mic thué danh
vao QSDD nhung dudec xiy dung khac
nhau gitia cac khoan thu va cling khac
nhau ngay trong cuing mét khoan thu. D61
v6i dat trong cdy hang nam, cdy lau nam
thudc dién chiu thué€ SDDNN dudc xac
dinh theo mic thué tuyét d6i. Bén canh dé,
d61 v6i dat st dung dé trong cay 14y gd, cay
lau nam thu hoach mot 1an, mtic thué dudc
xay dung la 4% trén gia tri san lugng khai
thac. Trong khi, thué SDDPNN thu theo
thué suét ty lé phan tram va xay dung theo
biéu thué liy tién, thap nhat 1a 0,03%, cao
nhat 1a 0,15%, cac truong hgp ca biét co
mtuc thu 0,2%. Méat khac v61 cac mtc thu
cua thué SDDPNN, phan 16n s6 thué thu
dudc 6§ mic thué suat 0,03% cung véi viéce
x4y dung gia d4at tinh thué con thap nhiéu
14n so véi gia thuc t& trén thi trudng nén s6
thu tit khoan thué nay con thdp trong tong
thu NSNN.

13 Tran Thi Kim Oanh (2024), “Panh gia hiéu qua thu ngan sach tir dat dai”, dé tai cip Bo - Bo Tai chinh.

7]  NHAN LUC KHOA HOC XA HOI

S0 08-2025



NGUYEN THI THUONG HUYEN

- Vé mién thué, giam thué: Thué

SDDNN con dit nhiéu trudng hgp mién
thué, giam thué theo dién chinh sach xa
hoi. D61 véi truong hop mién, gidm thué do
thién tai, bao lut... d61 tuong, khung, bac
mién, giam qua chi tiét, kho tinh toan lam
cho s6 lugng ho xem xét mién, giam va khoi
lugng cong viéc tang 1én hang ndm rat 16n,
ton nhiéu thoi gian cua co quan thué trong
khi s6 thué tinh mién, giam lai nhd, khéng
thuc su gitp d6 ho mot cach dang ké. Mt
khac, cung la thué SDD, cung déi tugng
chinh sach nhung tiéu chi mién, giam quy
dinh gitia thué€ SDDNN va thué SDDPNN
khéong théng nhat din dén su bat hop ly
va kho6 khén trong t6 chiic thuc hién. Bén
canh d6, thuc hién chu truong xoa doéi
giam nghéo ctia Pang va Nha nudc, déng
thoi khuyén khich, hd trg néng dan phat
trién san xuit nong nghiép (SXNN), Nha
nuéc da c6 cac quyét dinh mé rong uu dai
mién, giam thué& SDDNN cho ho néng
dan va cac doi tugng SXNN khac ti nam
2003, Viéc kéo dai chinh sach mién, giam
nay ti nam 2003 dén ndm 2030 1a qua dai,
khién ngusi SDDNN quén nghia vu nop
thué - mot trong nhiing nghia vu co ban
cua cong dan da duge ghi nhan trong Hién
phap'. Hon niia viéc nay da din dén hién
tugng bo hoang, st dung dat dai khong co6
hiéu qua.

Thit hai, cac quy dinh vé thué déi véi
thu nhap tit chuyén QSDD con nhiéu bat
cap. Cu thé:

- Viéc thu thué d6i véi thu nhap tu
chuyén QSDD cta cac ca nhan va cac DN
khong théng nhat va c6 su bat binh ding
trong xac dinh nghia vu thué gitia cac chu
thé. P6i véi ca nhan, khi chuyén nhugng
BDS phai thuc hién noép thué TNCN véi
thué sudt 2% tinh trén gia chuyén nhugng,
khong phan biét viéc chuyén nhugng coé
mang lai thu nhap hay khong'®. Do do6,
khéng diung v6i ban chat thué thu nhap (1a
thué danh trén phan thu nhap thuc té c6
dugc sau khi da tru cac chi phi tao ra thu
nhap d6). Trong khi d6, cac DN khi chuyén
nhudng BDS sé phai nop thué TNDN véi
thué suat 20% trén thu nhap cé duge, sau
khi trit di gia von va cac chi phi lién quan
dén viéc chuyén nhugng, néu DN khéng c6
thu nhap ti hoat déng nay thi khéng phai
nop thué TNDN. Mat khac, déi véi thu
nhap tit hoat déng chuyén nhuong BDS, ca
nhan c6 hoat dong nay phai nép thué 2%
trén gia chuyén nhugng, chua danh thué
lay tién d6i véi thu nhép tit chuyén nhuong
BDS va ciing chua phan biét mic do diéu
tiét theo thoi gian nam gitt BDS. Viéc chi
danh mot mic thué suidt nhu nhau khong
phén biét mtc thu nhap va khong phan
biét theo thdi gian nim gitt BPS ciing 1a

14 Qubc hoi khoa XI ra NQ sé 15/2003/QH11, quyét dinh mién, giam thué SDDNN tir nam 2003 dén nam 2010; Qudc hoi
khéa XII ban hanh NQ sb 55/2010/QH12 vé mién, giam thué SDDNN tir 01/01/2011 dén hét 31/12/2020; Qudc hdi théng
qua NQ s6 107/2020/QH14 vé kéo dai thoi han mién thué SDDNN dén hét ngay 31/12/2025. Hién nay, UBTVQH théng
nhét s& trinh Qudc hoi xem xét, quyét dinh viéc kéo dai thoi gian mién thué SDDNN quy dinh tai NQ s6 55/2010/QH12, va
NQ s6107/2020/QH14 cho dén hét ngay 31/12/2030 theo T& trinh 151 ngay 14/3/2025 cua Chinh phu.

s Pidu 47, Hién phap 2013 quy dinh mot trong nhirg nghia vu co ban ctia cong dan 1a “Moi ngudi c6 nghia vu nop thué
theo luat dinh”

16 Trude day, Luat thué TNCN s 04/2007/QH12 quy dinh ¢4 nhan c6 thu nhép tir chuyén nhugng BDS ngp thué theo mirc
thué sudt 25% trén thu nhap (gia chuyén nhuorng trur gla mua va cac chi phi lién quan). Truong hop khong xac dinh dugc
gia mua va cac chi phi lién quan thi nop thué theo thué suat 2% trén gia chuyén nhugng. Tuy nhién, trong qua trinh thuc
hién da gap rat nhiéu vudng méc nhu khong c6 can cir dé xac dinh gia mua va cac chi phi lién quan ciia hoat dong chuyén
nhuong BDS, dac biét 1a ddi v6i BDS hinh thanh tir 1au khong co hd so, can cu ching minh gia vén, BPS duge cho, tang,
thira ké; viéc chuyén nhuong giita cic ca nhan bang tién mat kho kiém soat. Do vay, tir ngay 01/01/2015, Luét s6 71/2014/
QH13 sira ddi, bd sung mot sd diéu tai cac luat vé thué quy dinh ca nhan chuyén nhugng BDS ndp thué 2% trén gid chuyén
nhuong BDS.
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mot trong cdc nguyén nhan din dén tinh
trang dau co va bong béng thi truong BDS
va gy that thu cho NSNN.

- Gid dung dé xac dinh gia chuyén
nhugng BPS hay doanh thu tit chuyén
nhugng BDS dua vao gid chuyén nhugng
thuc t€ theo hgp déng chuyén nhugng,
truong hop gia chuyén nhugng trén hop
dong d6 thap hon gia dat tai Bang gia dat
do UBND tinh, thanh phd truc thuéc TW
quy dinh thi tinh theo gia d4t cia UBND
tai thoi diém ky hop dong. Tuy nhién, gia
dat do UBND c4p tinh quy dinh thuong
thap hon rat nhiéu so véi gia thuc té giao
dich trén thi truong dan dén ty lé that thu
thué van rat 16n.

- Bat cap trong quy dinh vé mién, giam
thué: Theo quy dinh cua Luat Thué TNDN
va cac van ban huéng dan thi hanh thi
hoat dong chuyén nhugng BDS khéng dugc
hudéng uu dai thué, trit cac du an nha 6 cho
sinh vién, cho cong nhan lao dong tai cac
khu cong nghiép, cho ngudi thu nhap thap
tal khu vuc d6 thi. Tuy nhién, chi c6 cac
don vi thué dat truc tiép cia Nha nude méi
dugc hudng uu dai nay. Thuc té, hién nay
tai cac khu cong nghiép dang gép rat nhiéu
khé khian d61 véi cac du an xay dung nha é
cho céng nhan. Cac DN nay nam trong cac
khu cong nghiép thué lai dat cua cong ty
kinh doanh két cAu ha tang chii khéng phai
thué truc tiép dat cia Nha nuéc nén khong
dugde hudng uu dai thué TNDN, tién thué
d4t hoiic tién SDD.

Ngoai ra, doi v6i thué TNCN, thu nhap
tir chuyén nhugng nha, QSD d4t va tai san
gin lién vé6i d4t khi ngudi chuyén nhuong
chi c6 duy nhat mot nha 6, QSD dat 6 tai
Viét Nam (c6 quyén sé hitu t6i thiéu 183
ngay) dudc mién thué TNCN. Quy dinh
nay nham khong thu thué vao cac ca nhéan,

ho gia dinh chi thuc hién viéc chuyén
nhugng BDPS nham hop 1y héa tai san trong
sinh séng, chuyén déi noi cu trd.. khong
nham muc dich kinh doanh. Tuy nhién,
hién nay trén thuc t& rat khé kiém soat
viéc sG htiu nha 6, d4t ¢ cua ngudsi ban c6
phai 1a duy nhat hay khong.

Thi ba, phap luat vé thué SDD va
chuyén nhugng QSDD chua c6 cac quy
dinh lién quan dén viéc tranh danh thué
trung d61 véi tai san chiu thué cua cac doi
tuong nop thué. Diéu nay chu yéu 1a do cac
chinh sach thu néi trén chua diéu tiét doi
v6i cac tal san 16n, ma chu yéu diéu tiét
d6i véi QSDD, QSH nha trén lanh thé Viat
Nam va cac tai san khac ding ky QSH tai
Viét Nam. Bén canh d6, cac quy dinh vé
thué va thu khac doi véi dat dai chua thé
hién duge nguyén téc phan phéi dia t6 gitia
nguoi SDD va nguoi sé hiiu, 1am that thoat
cac ngudn 1oi do dat dai mang lai tit Nha
nude chuyén sang ngudi stt dung va chiém
giti dat dai. Su diéu tiét phan gia tri ting
thém ctua dat do Nha nuéc dau tu co sé ha
tang, quy hoach khu thuong mai, d6 thi
chua c6 nhiing chinh sach phu hgp dé tang
ngudn thu, dan dén that thu NSNN, nhat
14 phan lgi ich do dau tu cong tao ra d cac
khu vie dé thi'”.

Thii tu, cac quy dinh vé phi, 1é phi trong
quan ly, st dung dat dai cing c6 nhiing
bat cap. Hién nay, c6 hai khoan 1é phi lién
quan dén viéc cap gidy chiing nhan QSDD
14 1& phi trude ba (LPTB) va 1é phi cap gidy
chiing nhan QSDD, quyén sé hitu nha, tai
san gin lién véi dat. Su ton tai hai khoan
1é phi nay cho cing mot cht thé thuc hién
cung mot hoat ddng va dude co quan quan
1y nha nudc cung cap cing mot dich vu cong
la khong hgp ly. Hon ntia, mtc thu LPTB
lai x4c dinh theo ty 1& phan tram (0,5%)

17 Nguyén Dinh Chién (2015), “Thué tai san: Ly thuyét va thyc tidn ¢ Viét Nam”, Nxb. Tai chinh.
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trén gia dat tinh thué. Quy dinh nay diéu
ti€t vao thu nhap cua cic chu thé nén mang
tinh chat ctia khoan thué diang ky tai san
nhiéu hon 14 mot khoan 1é phi'®. Ngoai ra
cac truong hop dude mién LPTB qua nhiéu,
theo quy dinh cia Nghi dinh s6 10/2022/
ND-CP ngay 15/1/2022 cia Chinh phti gdbm
c6 31 truong hop dude mién LPTB™. Viéc
mién trit cho qua nhiéu déi tugng trong
cung mot chinh sach thu nhu vay sé lam
cho qué trinh t8 chiic thuc hién khé khén,
phtic tap, 1am x61 mon cac co s6 thué, dan
dén cac hién tugng lgi dung chinh sach
mién trit dé trén va tranh thué, cing nhu
tiéu cuc trong quan ly thué cang cé co hoi
gia tang.

Thi ndm, han ché, bat cap quy dinh vé
thu tién SDD, tién thué dat.

- Phap luat dat dai chi quy dinh viéc
dau gia QSDD déi véi truong hop giao
dat, cho thué dat chi chua quy dinh chat
ché, bat budc phai ddu gia doi véi dat do
doanh nghiép (DN) dang quan ly, st dung
khi chuyén muc dich SDD, déng thdi quy
dinh vé déi tugng dude giao dat, cho thué
dat khong qua d4u gia con kha rong?. Thuc
t& cho thay, kho c6 thé thuc hién dude viée
thu hoéi dat d6i véi nhiing truong hop vi
pham phap luat vé dat dai do vuéng méc
trong viéc xu 1y tai san, chi phi dau tu vao
d4t DN dang st dung dé thuc hién dau gia
theo quy dinh. Cac quy dinh d6 da dan dén
mot s6 dia phuong con ling ting trong viéc
t6 chtic ddu thau du 4n c6 SDD, d4u gia
QSDD va mot so truong hop giao dat, cho
thué dat theo hinh thiic chi dinh ma khéng
thong qua dau gia.

- Hinh thiic giao dat khong thu tién
dang 12 nguyén nhan 1am nay sinh bat cap,
nhiéu ho gia dinh khi khong c6 nhu ciu st
dung da bo hoang dat, khéng giao lai cho
Nha nudc vi dé phong khi ¢6 nhu cau su
dung tré lai hodc dugc hudng chinh sach
dén bu khi dudgec Nha nuéc thu hoi. Thuc
t& nay dang gay lang phi dat dai va lam
méat co héi SDP cho mot s chu thé khéc
nhu nhiing ca nhan sinh sau thsi diém giao
dat, cac DN muén dau tu vao nong nghiép
nhung thiéu quy dat.

- Mitc thu tién thué dat va thu tién
SDD phu thudc rat nhiéu vao mic gia dat
do Chu tich UBNN cap tinh ho#c Cha tich
UBND cap huyén quyét dinh hang nam?'.
Thuc té€ vita qua, bang gia dat va mdtc gia
dat ma cac dia phuong cong b6 thuong thap
hon gia thi truong rat nhiéu (theo danh
gia ctia Tong cuc Quan ly dit dai thi cac
miic gia d4t trong bang gia nay chi bang
tir 30 - 50% gia dat tuong tu dugce giao dich
trén thi truong). Tinh trang nay lam cho
NSNN that thu rat 16n ti cac khoan thu
tién SDD, thué d4t, thué€ TNCN tu chuyén
nhudng QSDD, thué SDD, phi, 1& phi lién
quan té1 dat...

- Quy dinh hinh thtic thué dat tra tién
hang nidm hoéc tra 1 1an cho ca thoi gian
c6 hiéu luc ctia hgp dong thué dat tao su
cht dong cho nguoi thué dat. Tuy nhién déi
v6i hinh thiic thué dat tra tién hang nim
thuong dan dén tinh trang chay y, khéng
nop ding han tién thué dat, tién SDD dién
ra kha pho bién véi s6 tién ng rat 16n. Doi
v6i hinh thiic thué dat tra tién mot 1an ciing
lam cho nguén thu NSNN khéng 6n dinh,

18 Khoan 2, Diéu 3, Luat Phi va L¢ phi nam 2015 “Lé phi dugc hiéu 1a khoan tién dugc an dinh ma t6 chirc, ca nhan phai nop
khi dugc co quan nha nudc cung cap dich vu cong, phuc vu cong viéc quan 1y nha nude duge quy dinh trong Danh muc 1¢

phi ban hanh kém theo Luat Phi va L¢ phi”.

19 Piéu 10, Nghi dinh s6 10/2022/NB-CP ngay 15/1/2022 Quy dinh vé 1& phi trudc ba.
20 Pidu 124 Luat Dét dai 2024; Khoan 1 Diéu 125 Luat DAt dai nim 2024.

21 Pidu 158, 160 Luat DAt dai 2024.
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sé tang 1én khi nguoi thué dat tra tién 1
lan, nhung lai c6 thé giam khi ho khéng lua
chon hinh thic nay. Vi vay sé kho khan cho
cong tac lap du toan thu NSNN.

Cac han ché dugc phan tich trén day
ciing chinh 12 nhiing van dé dat ra hién
nay cta phap luat vé cac khoan thu NS tu
dat dai ¢ Viet Nam. Diéu nay xuat phat tu
mot s6 nguyén nhan co ban: (1) Cac quy
dinh vé thu NSNN tu dat dai 6 Viét Nam
con chtia dung nhiéu muc tiéu tit quan ly,
diéu tiét hoat dong phan phéi, st dung
d4at; huy dong nguén thu NSNN dén dam
bao cong bang xa hdi..; (2) Cac quy dinh vé
thu NSNN tu dat dai phu thudc nhiéu vao
cac quy dinh cua chinh sach quan ly, SDD
nh4t 1a chinh sach vé gia dit va xac dinh
gia dat, loai dat; (3) Hé thong chinh sach
trong quan ly, SDD dai con mau thuan,
chong chéo, chua déng bo va théng nhat,
din t61 khéng ro trach nhiém quan ly, gay
khé khan cho t6 chiic thuc hién cac khoan
thu NS tu dat dai. Bén canh d6 co so dii
liéu dat dai van con nhiéu bat cap, chua
bao quat va théng nhit trén pham vi ca
nudc, din dén tinh tién lidéu, du bao cia cac
quy dinh vé cac khoan thu ngan sach tu
d4at bi han ché, chua dap tng kip nhu cau
phat trién ctia ngudn luc dat dai; (4) QSDD
dugc coi 1a mot tai san 16n, quan trong cta
nguoi dan Viét Nam. Cac chinh sach diéu
tiét doi véi QSDD, trong dé cac quy dinh
vé thu NSNN tu dat dai thuong anh hudng
dén hau hét cac chu thé SDP, nhan dudc
s’ quan tam rat 16n cua xa hoi va thuong
gip nhiing phan tng nhat dinh, doi hoi
cac quy dinh cta chinh sach nay phai duge
xem xét, danh gia ky luong??... (5) Ngoai ra,
hau hét cac séc thué va khoan thu vao tai
san la QSDD cua Viét Nam dudc xay dung

trong diéu kién Viét Nam chua hoi nhap
diy du va toan dién vao nén kinh t& thé
giéi. Do vay, c6 nhiing quy dinh chua bat
kip v6i xu thé phat trién chung cua thi
truong dat dai. Mat khac xuat phat ti yéu
t6 s6 hiiu dat dai 6 Viét Nam nén c6 nhiing
kinh nghiém quy bau trén thé giéi khong
dugc ap dung tai Viét Nam.

3. Giai phap hoan thién cac quy
dinh vé thu ngan sach nha nuéc tir dat
dai ¢ Viét Nam

Mot 1a, hoan thién cac quy dinh vé thué
SDD: Hién nay, thué SDD dang dudc diéu
chinh béi Luat thué SDDNN va Luat thué
SDDPNN. Diéu nay khién cho hé théng
cic van ban phap luat thém phic tap trong
khi dé6 déi tuong diéu chinh déu 1a hanh vi
SDD, chi khac muc dich st dung. Vi vay
nghién ctu dé hoan thién phap luat thué
SDD theo huéng ngusi c6 QSDD phai co6
nghia vu nop thué, khong phan biét muc
dich st dung, khéng phan biét hién trang
st dung dat. Thué€ SDD c6 thé duge thiét
ké& thanh mot luat riéng va lay tén 1a “Luat
thué st dung dat”hodc 1a mot noi dung cua
Luat thué tai san 6 Viét Nam (diéu tiét doi
v6i tai san 1a QSDD), trong d6 can xac dinh
rd cac ndi dung sau: (i) Dién tich tinh thué
1a dién tich dat thuc té& st dung, bao gébm ca
dat st dung trong SXNN, d4t PNN, dat do
Nha nuée cho cac t6 chiic, cA nhan thué theo
hgp déng hoic quyét dinh cho thué dat; (ii)
Gia dat tinh thué do co quan nha nuéc cé
thdm quyén quy dinh phut hgp véi gia dat
da hinh thanh trén thi truong, phan anh
dugc phan thu nhap mang lai cia viéc SDD
theo cac muc dich khac nhau; (i11) Xay dung
nhiéu miic thué suit khac nhau ap dung
do61 véi cac loai dat c6 muc dich st dung
khac nhau. Déi v6i dat 6 c6 phan biét thué

22 Nguyén Dinh Chién (2015), Thué tai san: Ly thuyét va thue tién ¢ Viét Nam, Nxb. Tai chinh.
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sudt theo han miic dat ¢ tinh thué&, phan
dién tich dat ¢ vugt qua han miic quy dinh
sé chiu mtic thué suit cao hon so véi phan
dién tich trong han mic; (iv) Quy dinh vé
mién gidm chi tap trung mién giam doéi véi
dat st dung cho SXNN; mién gidm doi véi
cac ca nhan, ho gia dinh thu nhap thép...
Viéc mién thué, gidm thué SDD can dugc
quy dinh ap dung d61 véi tung loai dat khac
nhau va tinh dén su déng bd véi cac quy
dinh vé uu dai, mién, giam va cac chinh
sach xa hoi khac.

Hai la, hoan thién cac quy dinh vé thué
thu nhap d6i v6i chuyén QSDD: (i) Théng
nhét cach tinh thué gitta DN, t6 chtc véi
ca nhan, ho gia dinh, cén ci tinh thué la
thu nhap nhan duge ti hoat dong chuyén
nhuong QSDD sau khi da tru di gia vén
va céc chi phi lién quan dén viéc chuyén
nhugng; (ii) Xem xét, nghién ctu sta doi
thué TNCN theo huéng danh thué lay tién
d61 v6i thu nhap tit chuyén nhuong BDS va
phan biét mic do diéu tiét theo thoi gian
nidm giti BPS dé dam bao yéu cAu cong
bang trong xac dinh nghia vu thué, viua
quan 1y, diéu tiét hop ly hoat dong cua thi
truong BDS; (iii) Can quy dinh cu thé, chi
tiét va thong nhat hon viéc an dinh thué,
an dinh gia tinh thué trong truong hop cé
cin cl xac dinh gia tinh thué khong phu
hop véi gia thuc t& chuyén nhuong; (iv) B3
sung, stia ddi cdc quy dinh vé mién, giam
thué d61 véi cac du an nha & cho sinh vién,
cho cong nhan lao dong tai cac khu cong
nghiép, cho ngusi thu nhap thap tai khu
vuc doé thi.

Ba la, nghién ctiu xay dung Luat thué
diang ky tai san thay thé cho LPTB: Truéc
méat, khoan thu LPTB da dugc thuc thi
trong mét thoi gian dai va co ban én dinh,
nén c6 thé van git nguyén khoan thu nay
nhu hién tai dé dam bao su 6n dinh chinh
sach va hiéu qua thuc thi. Tuy nhién, trong
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dai han can phai xem xét, nghién ctiu xay
dung Luat thué diang ky tai san thay cho
LPTB dé phan anh ding ban chit cua
khoan thu nay.

Bon 13, hoan thién cac quy dinh vé tién
SDD, tién thué dat: Vé giao dat, cho thué
dat nén quy dinh chi st dung duy nhat
mot hinh thic 1a cho thué dat, ho gia dinh,
t6 chiic kinh t&€ da duge giao dat khong
thu tién va giao dat c6 thu tién déu phai
chuyén sang hinh thtc thué d4t. Theo do6,
viéc quy dinh vé han miic giao d4t, cho thué
da't cting dudgc loai tri va cling cAn xem xét
thém vé thoi han thué dat, giao dat nong
nghiép cho phu hop véi thuc tién SDD, dé
tao su binh ddng vé quyén cho cac chi thé
SDD. Stia d6i, b6 sung quy dinh huéng dan
vé viéc thu, nép, mién giam tién thué dat,
thué mét nuéec theo huéng don gian, dé
thuc hién nham tao diéu kién thuén lgi cho
DN thué mét bang kinh doanh trong linh
vuc néng, lam, thuy san. Pong thoi thu hep
dién mién gidm tién SDD, tién thué dat.

Niam Ia, tiép tuc nghién ctu, bd sung
thém cac quy dinh diéu chinh cac nguén
thu NS tir dat nhu danh thué BDS th hai,
thu chénh léch dia t6 dat dai. Vé ly thuyét,
cac khoan thu NS ti dat dai duge xac dinh
trén co s6 thu chia thanh hai nhém: nhém
danh gia trén gia tri dat va nhém danh trén
gia tri tdng thém tir dat. Phan gia tri ting
thém tiu dat gom gia tri ting thém do hoat
dong quan ly, dau tu cia Nha nuéc hoic
cht thé khac khéng phai NSDD tao ra va
gia tri tang thém do bién dong thi truong.
Hon niia. qua trinh hinh thanh, st dung va
van dong cuia QSDD trai qua cac giai doan
khac nhau, cac hinh thtc khac nhau, trong
qué trinh d6, chu thé SDP sé nhan dudc
nhiéu 1¢i ich dudi cic hinh thic khic nhau
thé hién 6 gia tri QSDD, gia tri tang thém
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cua QSDD, thu nhap ti QSDD... Day 1a cac
kha ning c6 thé khai thac, huy déng nguén
luc tai chinh dat dai tt NSDD.

Sau Ia, tiép tuc hoan thién co ché va
phuong phap xac dinh gia dat: Gia dat
14 phuong tién dé thuc hién nghia vu tai
chinh vé dat dai, tac dong siu sic dén viéc
thuc hién cac khoan thu tu dat. Do dé, cac
quy dinh vé gia dat can phai dudc stta doi,
b6 sung hgp 1y hon dé thuc su tré thanh
cong cu vi mo nhiam phan phdéi ding ngudn
luc tai chinh tit dat dai gitta Nha nude va
ngusi SDP.

K&t luan

Phap luat vé cac khoan thu NS tu dat
dai 1a céng cu quan trong dé quan ly va
nang cao hiéu qua st dung dat tai Viét
Nam. Cac quy dinh nay tac dong truc tiép
dén 1gi ich kinh t& ctia cac chti thé trong xa
hoi, déng thoi ciing quyét dinh t6i két qua
va hiéu qua thuc hién cac muc tiéu phat
trién bén ving. Viéc xay dung va hoan
thién phap luat vé cac khoan thu NS tur dat
hgp 1y, dam bao hai hoa 1¢i ich cta cac chu
thé, sé gitp khai thac va st dung nguén luc
dat dai mot cach hiéu qua nhat, han ché
té1 da nhiing xung dot trong xa hoi. Trong
thoi gian qua, qua trinh ban hanh va thuc
hién phap luat vé cac khoan thu NS tu dat
6 Viét Nam da c6 kha nhiéu thanh cong,
g6p phan quan ly, diéu tiét hoat dong st
dung dat, huy dong nguén thu cho NSNN,
nang cao hiéu qua SDD, tao nhiing chuyén
bién tich cuc trong viéc khoi thong ngudn
luc d4t dai cho phat trién kinh t&-xa héi.
Tuy nhién, bén canh nhiing thanh cong,
van con mot s6 bat cap, han ché& can dudc
nghién c@iu, dé xuat cac giai phap hoan
thién. Viéc hoan thién mang phap luat nay
con la mét né1i dung quan trong trong hoan
thién hé thong phap luat vé thu NSNN
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cling nhu trong hoan thién hé théng phap
luat vé quan ly, diéu tiét d6i véi hoat dong

SDD 6 Viét Nam.
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