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HOAN THIEN CHINH SACH THU TIEN
S DUNG AT, THU TIEN THUE BAT

NGUYEN TAN THINH

Theo Hién phdp, ddt dai & nuéc ta thudc sé hitu toan dén do Nha nudc dai dién chi sé hitu va théng nhdt
quan ly.. Vi vdy, viéc céng khai, minh bach, hiéu qud trong viéc Nha nuéc giao dit, cho thué ddt cé vai tro
quan trong déi véi su phdt trién cia thi trudng bét déng sdn. Bai viét trao ddi vé mét sé'véin dé vé chinh
sdch thu tién sir dung ddt, thu tién thué dat, tir do dua ra mét s6 kién nghi hoan thién chinh sdch thu tién

st dung dat, thu tién thué ddt.
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According to the Constitution, land in our country
is owned by the entire people and uniformly managed
by the State on behalf of the owners. Therefore, the
publicity, transparency and efficiency in the State’s
land allocation and land lease play an important role
for the development of the real estate market. The
article discusses issues on land use levy collection
and land rent collection policy, thereby making some
recommendations to improve these policies.
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Mot s6 van dé vé tién si dung dat, tién thué dat

Vi vai tro 1a dai dién cht s hiru vé dat dai, Nha
nude thuc hién viée giao dat, cho thué dat déi voi
cac td chiic, ho gia dinh, ca nhan d€ sit dung vao cac
muc dich nhat dinh. Tuy thudc vao muc tiéu, yéu
cau quan ly trong ttng thoi ky, pham vi ap dung
chinh sach giao dat, cho thué dat déi véi tirng muc
dich st dung dat va d6i tuwong cd sy khac nhau.
Theo Luat Bat dai nam 1987, co ché giao dat, viéc
thué dat chi ap dung ddi voi mot sd truong hop.
Dén Luat Dat dai ndm 1993, co ché cho thué dat
duwoc mo rong d6i voi cac hoat dong st dung dat
vao muc dich san xudt kinh doanh phi néong nghiép.
Luat Dat dai nam 2003, viéc giao dat c6 thu tién s
dung dat duoc ap dung ca d6i véi dat san xudt kinh
doanh phi nong nghiép déi voi td chire, ca nhan
trong nudc.
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bén Luat Dat dai ndm 2013, co ché giao dat ¢
thu tién st dung dat duoc ap dung doi voi dat o
va dét nghia trang, con lai dat st dung vao muc
dich san xudt, kinh doanh phi noéng nghiép thi ap
dung co ché cho thué dat. Nha nudc giao dat la
viéc co quan nha nudc c¢d thdm quyén ban hanh
quyét dinh giao dat cho ddi twong c¢é nhu cau s
dung dat. Nha nudc cho thué dat la viéc co quan
nha nudc c6 tham quyén ban hanh quyét dinh cho
thué quyén st dung dat cho d6i twong c6 nhu cau
st dung dat.

Tién st dung dat la s6 tién ma nguoi st dung dat
phai tra cho Nha nudc khi duoc Nha nudce giao dat
c6 thu tién stt dung dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat, cong nhan quyén st dung dat theo
hinh thitc giao dat co thu tién st dung dat. Tién thué
dat la s6 tién ma nguoi st dung dat phai tra cho Nha
nuwdc khi dwoc Nha nuwde cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich stt dung dat, cong nhan quyén st
dung dat theo hinh thttc cho thué dat.

No6i dung chinh sach thu tién st dung dat, thu
tién thué dat bao gom: D6i twong ndp tién s
dung dat, tién thué dat; can ct cach tinh va
phuong phap tinh tién stt dung dat, tién thué dat;
ch& d6 mién, giam tién st dung dat, tién thué dat;
trinh tw, tha tuc ké khai, thu nop tién st dung dat,
tién thué dat.

Céac nhan t6 anh huong t6i chinh sach thu tién st
dung dat, thu tién thué dat: Ché do sir dung dat doi
véi ting loai dat; hinh thic giao dét, cho thué dat
(d4u gia, dau thau du an cé st dung dat; chi dinh);
chuyén muc dich stt dung dat; cong nhan quyeén st
dung dat; diéu chinh quy hoach chi tiét; gia han s
dung dat; gia dat.
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BANG: TONG HOP SO THU TU TIEN SU DUNG BAT, TIEN THUE BAT TU KHI LUAT DAT DAI NAM 2013 CO HIEU LU'C THI HANH (TY DONG)

Noi dung 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Thu tién sir dung dat 44198 67.825 99.618 125409 147730 153.632 172.700 185.199 207.915
Tién cho thué mat dat, matnuéc 9421 15447 23352 29786 32276 35875 39309 37.538  40.224
Cong 53.619 83272 122970 155.195 180.006 189.507 212.009 222.737 248.139

Thuc tién ap dung chinh sach
thu tién st dung dat, tién thué dat

Tt khi Cach mang thang Tam thanh cong cho
dén nay, dat dai luon la van dé quan trong duoc
bang va Nha nudc hét sttc quan tam. Ché do so
httu, ché d6 st dung dat dai duwoc thé hién xuyén
sudt trong cac ban Hién phap (ndm 1980, 1992, 2013).

Trén co so quy dinh ctia Hién phap, Quéc hoi, Uy
ban Thuong vu Qudc hoi da thong qua Luat Dat dai
cac ndm 1987, 1993, 2003, 2013, Luéat stra doi, bo
sung Luat Dat dai cac nam 1998, 2001. Chinh phu,
Thu twéng Chinh phu, cac b, co quan trung wong
da ban hanh nhiéu van ban quy dinh chi tiét va
hudéng dan thi hanh cac luét, phap lénh néu trén.
Khai quat chinh sach thu tién sit dung dat, thu tién
thué dat hién hanh nhw sau:

Chinh sdch thu tién st dung ddt

bai teong phai ndp tién st dung dat gom 3 nhom:

Nhém 1: Nguoi duoc Nha nude giao dat dé s
dung vao muc dich dat o, thuc hién du an dau tu
xay dung nha ¢ d€ ban hodc dé ban két hop cho
thué, thyc hién dw an dau tu ha tang nghia trang,
nghia dia d€ chuyén nhuong quyén st dung dat
gan voi ha fang.

Nhom 2: Nguoi dang stt dung dat duwoc Nha
nudc cho phép chuyén muc dich st dung dat sang
dat o hodc dat nghia trang, nghia dia.

Nhém 3: Ho gia dinh, ca nhan dang sit dung dat
lam nha 6, dat phi néng nghiép duoc Nha nudc
cong nhan cé thoi han lau dai trede ngay 01/7/2014
khi dwgc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyeén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
(Gidy chiing nhan quyeén st dung dat).

Viéc giao dat cho cac td chirc, ho gia dinh, c4
nhan duoc thyc hién theo mot trong hai phuwong
thirc: Bdu gia quyén st dung dat va khong dau gia
quyeén st dung dat (chi dinh).

SO tién str dung dat phai ndp duoc tinh toan trén
co so dién tich dat dugc giao, duoc chuyén muc

Ngudn: Tong cuc Thué, Cuc Qudn Iy cong sdn

dich st dung, duoc cap gidy ching nhan quyén st
dung dat, muc dich st dung dat va gia dat tinh thu
tién st dung dat.
Gia dat tinh thu tién st dung dét dugc chia thanh
3 loai (gia dat theo Bang gia dat do UBND cap tinh
quy dinh; gia dat cu thé dwoc xac dinh theo cac
phuwong phép so sanh truc tiép, chiét trir, thu nhap,
thang du; gia dat cu thé dwoc xac dinh theo phuong
phéap hé s diéu chinh gia dat) ap dung twong tng
véi ting treong hop cu thé.
Chinh sdch thu tién thué dat

Viéc cho thué dat duoc ap dung d6i véi cac to
chtrc, ho gia dinh, ca nhan st dung dat vao muc
dich san xuat kinh doanh (trtr kinh doanh két cdu ha
tang nha ¢, nghia trang, nghia dia d€ chuyén nhuong
va ho gia dinh, cd nhan duoc giao dat dé sit dung
dat vao muc dich san xuét nong nghiép, lam nghiép,
nudi trong thuy san, lam mudi). Viéc cho thué dat
duoc thyc hién theo hinh thic tra tién thué dat hang
nam hodc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thue.

Tién thué dat duoc xac dinh can c vao dién tich
dat cho thug; thoi han cho thué dat; don gia thué dat
ddi voi truong hop thué dat tra tién thué dat hang
nam; don gia thué dat ctia thoi han thué doéi voi
truong hop thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué; truong hop dau gia quyén thué dat
thi don gia thué dat la don gia trung dau gia.

Truong hop thué dat tra tién thué dat hang nam
khong thong qua hinh thitc dau gia, don gia thué
dathang nam = Ty 1€ phan tram (%) nhan (x) Gia dat
tinh thu tién thué dat.

Truong hop thué dat tra tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué khong thong qua hinh thic
dau gia, don gia thué dat thu moét lan cho ca thoi
gian thué 1a gid dat cta thoi han thué dat va dwoc
xac dinh theo gia dat cu thé.

Qua 9 ndm thuc hién Luat DAt dai ndm 2013 cho
thdy, chinh sach tai chinh vé dat dai ¢ nudc ta da
duoc ra soat stta d6i, bd sung cho phut hop véi cac
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yéu cau dat ra trong ting giai doan phat trién cta
dat nuwdce. Bo Tai chinh da thuwc hién kip thoi nhiém
vu trinh cdp 6 tham quyén ban hanh, cing nhu ky
ban hanh cac van ban quy pham phép luat vé thu
tién str dung dat, thu tién thué dat theo Luat Dat dai
nam 2013.

baénh gia chung cho thdy, chinh sach tai chinh vé
dat dai néi chung, chinh sach thu tién st dung dat,
tién thué dat noi riéng da dugc ban hanh twong ddi
day du, dong bo, dam bao co so phap ly dé tang
ceong quan ly nha nudce vé tai chinh déi véi dat dai
va tang thu ngan sach nha nudc; han ché viéc st
dung dat sai muc dich, lang phi, that thoat thé hién
0 nhitng noi dung sau:

- V@ qid dat dé tinh thu tién s dung dat, thu tién
thueé dat:

Dai voi treong hop giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dat thi gia dat tinh thu tién s
dung dat, tién thué dat 1a gia dat cu thé do UBND
cap tinh quyét dinh theo gia thi truong; theo do, gia
dat cu thé duoc xac dinh theo phuwong phap hé s6
diéu chinh gid dat hoac theo 4 phuong phap dinh
gia dat (gom: so sanh tryc tiép; chiét trir; thu nhap;
thang du).

Dat dai tai cac khu vuc c6 kha nang sinh loi cao
thi viéc xac dinh gia dat cu thé theo 4 phuwong phép,
thuong cao hon so v6i gia dat xac dinh theo phuong
phap hé s6 diéu chinh gia dat; trueong hop ap dung
theo phuwong phép hé s6 diéu chinh gia dat thi co
quan chttc nang phai bao cado co quan nha nudc cé
thdm quyén diéu chinh hé s6, dam bao thu dang,
thu du vao ngan sach nha nudc.

- V@ wu dai mién, gidm tién ste dung dat, tién thué dat:

Phép luat vé thu tién st dung dat, thu tién thué
dat, thué méat nudc quy dinh han ché wu dai doi véi
dat dai tai cdc khu viee d6 thi, trung tam thuong
mai, c6 vi tri dic dia so véi cac khu vuc khac, cu thé:

(i) Khong 4p dung mién, giam tién st dung dat
theo phéap luat vé wu dai dau tu ddi voi du an dau
tu xay dung nha ¢ thuwong mai (la loai de 4n cha
yéu thuc hién tai cac vi tri tot cua dia phuong);

(ii) Viéc mién, giam tién st dung dat, tién thué
dat theo dia ban uwu dai dau tw theo phap luat vé
dau tu dwgc thuc hién chu yéu tai nhiing dia ban
kinh t€ xa hoi kho khan, dac biét kho khan tai vung
nong thon, vung nui, hai dao;

(iii) D1 voi cac dy an xa hoi hda st dung dat tai
ndng thon thi dugc mién tién thué dat cho toan bo
thoi gian thué, tai d6 thi thi chi dwoc mién tién thué
dat trong mot s6 nam, tuy thudc vao diéu kién thyc
t& ctia dia phuong.

- Vé quy trinh xdc dinh, thu, ndp tién si dung dat,
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tien thué dat:

Quy dinh r6 trach nhiém ctia cac co quan (tai
nguyén moi truong, tai chinh, thué) trong qua trinh
thuc hién nhiém vu xac dinh gia dat, luan chuyén
ho so xac dinh nghia vu tai chinh cta ngwoi st dung
dat; cai cach, cong khai tha tuc hanh chinh, rat ngén
thoi gian xac dinh tién st dung dat, tién thué dat;
gop phan thu dung, du, kip thoi tién st dung dat,
tién thué dat vao ngan sach nha nudc.

Nho ap dung chinh sach tai chinh vé dat dai nam
2013 ma s0 thu tir dat dai ndm sau cao hon nam
trude, tao nguodn luc cho dia phwong dau tu phat
trién. SO thu tur tién thué dat tang dan, dac biét la tw
nam 2014 tré di do Nha nudce diéu chinh chinh sach
thu (muec ty 1é % tinh tién thué dat, gia dat tinh thu
tién thué dat duoc xac dinh phtt hop véi gia chuyén
nhuong pho bién trén thi truong trong diéu kién
binh thuong) va nhiéu doanh nghiép hét thoi han
duwoc mién, giam tién thué dat.

Tuy nhién, trong tién trinh phat trién kinh té - xa
hoi, chinh sach thu tién sit dung dat, thu tién thué
dat da boc 16 nhiing bat cap, han ché sau:

Mot la, ch€ do st dung dat do6i véi mot s6 loai
hinh t6 chttc chua duoc cu thé hda trong Luat Dat
dai nhu: To chttc chinh trj - xa hoi nghé nghiép, t6
chtec xa hoi, to chiec xa hoi - nghé nghiép, cac to
chttc khac dwoc thanh lap theo quy dinh ctua phap
luat vé hoi, cdc quy tai chinh nha nuwdc ngoai ngan
sach, dan téi khong xac dinh dugc nghia vu tai
chinh vé dat dai phai thuc hién.

bong thoi, viéc chuyén don vi sy nghiép cong
1ap tw chu tai chinh sang thué dat tir hinh thirc Nha
nudc giao dat khong thu tién st dung dat lam phat
sinh thu tuc hanh chinh, chi phi d& dwgc mién tién
thué dat, anh huodng t6i gia dich vu su nghiép cong
nhung thuc t€ khoéng lam tidng thu ngan
sach nha nudc.

Hai la, Luat Dat dai ndm 2013 wu tién giao dat,
cho thué dat theo hinh thitc ddu gid nhung diéu
kién tién quyét 1a phai c6 mat bang sach; trong bdi
canh ngudn luc lyc va su quan tam cho cong tac giai
phéng mit bing, tao quy dat “sach” chua day du thi
quy dinh nay chua thuc sy phéat huy trong thuc té.

Ba la, Luat Dat dai nam 2013 cho phép hau hét
cac truong hop nguoi st dung dat duoc lua chon
hinh thirc thué dat tra tién mot [an va thué dat tra
tién hang nam. Do tinh htu han ctia ngudén cung
trong khi nhu cau vé dat ludn tang nén gia dat xét
trong trung va dai han déu c6 xu hudng tang, dac
biét la tdng manh d6i vdi cac nudc dang trong qua
trinh phat trién nhanh nhu Viét Nam.

Maic du, Luat Dat dai nam 2013 da bai bd hinh



thirc giao ddt co thu tién st dung dat doi voi dat
san xuat kinh doanh nhung van cho phép nguoi st
dung dat duoc lya chon hinh thirc thué dat tra tién
thué dat mot [an hodc tra tién thué dat hang nam.
Nhiéu doanh nghiép lwa chon hinh thtc tra tién
mot [an d€ gite dat va sau d6 chuyén nhuong, vi ho
van c6 quyeén chuyén nhuong, trong khi nha nuéc
chi dugc thanh toan tién thué mét [an ngay tir ndm
dau cho thué dat, tinh chdt ctua ngudn thu
khong bén viing.

Bon la, ché€ d§ wu dai vé tién str dung dat, thu tién
thué dat con bat hop ly nhu: Nguoi duoc giao dat,
cho thué dat thong qua dau gia thi khong duoc
huéng wu dai mién, giam; ché d6 wu dai vira thuce
hién thong qua don gia thué dat, vira thong qua co
ché& mién, giam tién thué dat...

Nim la, chwa c6 quy dinh cu thé vé thoi han phai
xac dinh gia dat lam can ct tinh tién st dung dat,
thu tién thué dat. Do d6, nhiéu dy an duoc giao dat,
cho thué dat nhung nhiéu ndm sau van chua c6 gia
dat d€ xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai. Trong
diéu kién gia dat luon cé bién dong, tham chi bién
dong manh trong thoi gian ngan, dan téi ngudn luc
khong dwoc tap trung kip thoi vao ngan sach nha
nudc c6 thé gay that thoat, lang phi nguodn luc, tai
san ctia Nha nudc.

Sdu la, gia dat d€ tinh thu tién st dung dat, tién
thué dat con nhiéu bat cap. Trong linh viec tai chinh
vé dat dai thi vdn dé quan trong nhat 1a gia dat dé
tinh thu nghia vu vé tai chinh d6i véi dat dai, tuy
nhién, chinh sach gia dat theo quy dinh cua Luat
Dat dai nam 2013 (Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 quy dinh vé gia dat) khong c6 nhiéu
thay doi va dot pha so véi quy dinh tai Luat Dat dai
nam 2003 (Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay
16/11/2004 vé phuong phép xac dinh gia dat va
khung giad cac loai dat, Nghi dinh s6 123/2007/
ND-CP ngay 27/7/2007 stra ddi, bd sung mot s6 diéu
cua Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004
vé phuong phap xdc dinh gia dat va khung gia cac
loai d4t); con nhiéu bat cap dan téi viéc xac dinh gia
dat cu thé chua sat voi gia dat thi truong, nhat la ¢
cac thanh pho 1on.

Bay la, viéc chuyén muc dich sit dung dét con
nhiéu bat cap. Chuyén déi muc dich st dung dat la
tiéu chi danh gia quan trong ddi véi viéc khai thac
nguodn lyec tai chinh tir dat dai; dong thoi la mot bd
phén cau thanh ctia mét s6 hinh thitc khai théac (giao
dat, cho thué dat). bay la van dé c6 tinh tat yéu
trong qua trinh phat trién kinh t€ - xa hoi ciia mét
quoc gia, ddc biét la cac qudc gia dang phat trién
nhu nudc ta.
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Viéc chuyén d6i muc dich st dung dét ¢ vai tro
rat 16n cua Nha nudce thdong qua viéc phé duyét quy
hoach, ké hoach str dung dat. Gia dat phu thudc rat
16n vao muc dich (quy hoach) st dung dat; vi vay,
viéc diéu tiét dia to chénh 1éch khi chuyén d6i muc
dich stt dung dat la hét stic quan trong nham bao
dam loi ich cua Nha nuwdc, véi tue cach la dai dién
chu s¢ hitu va thong nhat quan ly nha nuwdc vé dat
dai. Tuy nhién, d6i tuong duoc chuyén muc dich st
dung dat hién nay rat rong, cong voi yéu to gia dat
con chua sat voi gia thi treong, Nha nudc khong
diéu tiét duoc mot cach day du phan dia td nay.

Mét sé kién nghi hoan thién chinh sach
thu tién si dung dat, thu tién thué dat

D¢ khic phuc nhiing ton tai, han ché trén, thoi
gian toi can trién khai dong bo cac giai phép, ciing
nhu kién nghi hoan thién chinh sach thu tién sw
dung dat, thu thué dat.

Thir nhit, ra soat bo sung day du d6i twong duoc
giao dat, cho thué dat, dac biét 1a cac t6 chire chinh
tri - xa hoi nghé nghiép, t6 chic xa hoi, to chic xa
hoi — nghé nghiép, cac to chitc khac dugc thanh lap
theo quy dinh ctia phép luat vé hoi, cac quy tai chinh
nha nudc ngoai ngan sach.

Theo d6, cac td chic hoi dac thu, cac quy tai
chinh nha nwdc hoat dong theo mo6 hinh don vi sy
nghiép cong lap hodc ap dung co ché tai chinh nhw
don vi sy nghiép cong lap thi duoc dp dung co ché
giao dat khong thu tién str dung dat hoac cho thué
dat va duoc mién tien thué dat d6i véi dat xay dung
tru s, co so hoat dong sy nghiép; con lai chuyén
sang ché& do thué dat.

Dai véi don vi su nghiép cong lap duoc ap dung
co ché giao dat khong thu tién st dung dat khong
phan biét mirc d6 tw chu tai chinh nham téng cuong
kha nang tui cha, giam bét thu tuc va chi phi cho
don vi su nghiép cong lap khi chuyén sang thué dat
va dé nghi giam tién thué dat...

Thit hai, thu hep hinh thttc cho thué dat tra tién
mot [an cho ca thoi gian thué. Hinh thtec thu tién
thué dat mot lan chi nén duy tri véi cac co so xa hoi
hoa hoat dong khong vi muc tiéu loi nhuan, san
xuat nong, 1am nghiép dé bao dam su cam két lau
dai ctia cdc nha dau tue vao linh vuc duoc Nha nuwde
khuyén khich.

Thit ba, cho phép ap dung dau gia quyén st dung
dat doi voi dat chua giai phéng mat bang hodc dau
thau du an c6 st dung dat. Theo phuwong an nay,
Nha nwdc thye hién thu hoi dét cia nguoi dang st
dung, 1ap va phé duyét phuong an boi thuong, hd
tro va tai dinh cu theo quy dinh; sau d6 to chic dau
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gia hodac dau thau.

Nha nuéc stt dung nguon thu dwgc tir ddu gia
quyén st dung dat, dau thau du an dé€ thuc hién boi
thuong, giai phong mat bang va ban giao dat cho
nha dau tu trang dau gi4, ddu thau theo thoi han
ghi trong Thong bao ban dau gia, H6 so moi thau,
Quy ché ddu gia va hop dong ky gitta co quan nha
nudc ¢d tham quyén va nha dau tw. Thuc hién theo
phuong 4n nay sé giai quyét duoc bat cap hién nay
la Nha nudc thi€u nguon kinh phi dé thyee hién boi
thuong, giai phéng mat bang, sém dua dat vao thuc
hién dy an, cong khai, minh bach.

Thit tw, stta d6i quy dinh vé chuyén muc dich st
dung dét theo hudng chat ché, rdo rang hon, dong
bd véi viéc tang cuong cong tac quan ly, quy hoach
st dung dat, quy hoach xay dung. Thu hep pham
vi cac treong hop nguoi dang st dung dat duoc
chuyén muc dich stt dung dét. T6 chirc, ca nhan
duwoc Nha nudc giao dat, cho thué dat sie dung vao
muc dich nao thi chi dwoc st dung vao muc dich
d6. Truong hop khong con nhu cau st dung vao
muc dich da dugc xac dinh thi phai tra lai dat cho
Nha nwéc. Treong hop viéc chuyén d6i muc dich
stt dung dat 1a bat budc theo yéu cau tir phia Nha
nudc nhu phai di doi co so san xuat kinh doanh do
gay 6 nhiém mdi truong, chuyén d6i muc dich
sang phuc vu nhiém vu qudc phong, an ninh qudc
gia, loi ich qudc gia, loi ich cong cong thi nguwoi
dang stt dung dat duoc Nha nudc ho tro di doi, tao
1ap dia diém san xudt kinh doanh méi néu c¢6 nhu
cau hodc duoc Nha nudc boi thuong cac thiét hai
do viéc thu hoi dat gay ra. Cac co so nha, dat ct sé
duoc ddu gia dé€ giao dat hodc cho thué dat theo
muc dich sit dung mdi trén co s& quy hoach, ké&
hoach st dung dat. Cac to chtic, ca nhan st dung
dat trudc day, néu c6 nhu cau duoc giao dat, cho
thué dat dé st dung theo muc dich médi ¢6 quyén
tham gia dau gia theo quy dinh va c6 thé duoc vu
tién trong quad trinh dau gia.

Thir ndm, d6i moi, hoan thién quy dinh vé gia dat
dé€ lam can ct tinh tién st dung dat, tién thué dat.
Viéc d6i mdi, hoan thién quy dinh vé gia dat phai
khic phuc dwoc nhigu van dé do thuc tién dit ra va
can trién khai nhiéu giai phap dong bo.

Trong bai viét nay, tac gia néu mot sd kién nghi
6 lién quan dén chinh sich thu tién st dung dat,
tién thué dat gom: Gia dat dé€ lam can ctt tinh tién st
dung dat, tién thué dat phai dugc ghi trong quyét
dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich st dung dét, cong nhan két qua trang dau gia
quyeén st dung dat, gia han st dung dat, chuyén
hinh thie st dung dat.
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Bén canh do, viéc xac dinh gia dat dé tinh tién sw
dung dat, tién thué dat phai duoc t6 chire thuc hién
trude thoi diém quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sit dung dét, cong nhan
quyén st dung dat, gia han st dung dat, chuyén
hinh thttc st dung dat nhung t6i da khoéng qua
03 thang.

Hoan thién cac phwong phép dinh gia dat; nghién
ctu phuong phap xac dinh gia dat san xudt kinh
doanh phi néng nghiép theo ty 1é % so voi gia dat o
dé giai quyét tinh trang khong cé giao dich d6i voéi
loai dat nay trén thi truong.

B0 sung quy dinh cu thé vé cach xac dinh gia dat
theo thoi han stt dung dé lam can c&t xac dinh tién
thué dat ctia cac to chitc, cd nhan duwoc nha nwdce cho
thué dat va cac giao dich vé quyén st dung dat thué.
Pon gian hoa cac quy dinh, lugng héa cac chi tiéu
co ban dé xac dinh gia dat, bao dam viéc xac dinh
gia bat dong san khach quan, cdng bang, dé
kiém soat.

Thib sdu, ra soat co ché mién, giam tién st dung
dat, tién thué dat, chinh sach wu dai d6i voi xa hoi
héa... theo nguyén tic dam bao dtung ddi tuwong,
dia ban can wu dai, khuyén khich. Khoéng thuc
hién ché& d6 mién, giam d&i véi cac truong hop st
dung dat tai do thi va khu vuc quy hoach phat
trién d6 thi, du an xay dung nha 6 thwvong mai, du
an c6 stt dung dat vao muc dich thwong mai, dich
vu. Chuyén ché do mién tién thué dat theo mot s&
nam nhu hién nay thanh giam tién thué dat theo
mot ty 1€ nhat dinh trén sd tién thué dat phai nop
nhdm ting cuong cong tac quan 1y, nang cao trach
nhiém cua nguoi st dung dat do6i voi dat da
duoc thueé.

Ra soat lai cac miic wu dai dau twe vé mién, giam
tién st dung dat, tién thué dat dé xt ly theo hudng:
Néu da uwu dai qua don gia thué dat thi bo quy dinh
vé mic wu dai cu thé theo phap luat dau tu va
nguoc lai d€ tranh vu dai chong wu dai.
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