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MUC THU TIEN SU DUNG DAT TANG CAO LA GANH NANG CHO NGU'G1 DAN KHI
DANG KY CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG DAT

THE HIGH LAND USE FEE IS A BURDEN FOR PEOPLE WHEN REGISTERING FOR LAND USE

RIGHT CERTIFICATES

Z>TS. Tran Thién Phong - Trutng Dai hoc Toi nguyén va Mo rniong TPHM

Tom tat: Bai viét nay thuc hién trén cg s& thu thap s6 liéu
clia nganh tai chinh, tai nguyén va moi trudng vé thu tién
st dung dét va so sanh mic thu tién st dung dat theo Luat
Dat dai nam 2024 véi Luat Dat dai nam 2013, cho thdy c6
tac dong I6n d6i vai ho gia dinh, cd nhan trong viéc dang ky
cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat lan dau hay chuyén
muc dich st dung tir dat néng nghiép sang dat & tai Thanh
ph6 H6 Chi Minh.,

Turkhéa: Tién st dung dat, Quyén st dung dat, Bang ky gidy
chiing nhan, Chuyén muc dich st dung dat tai TP. HCM

1. Gi6i thiéu

Theo Luat Dat dai 2024, tién st dung dat la s6
tién ma nguoi st dung dat phai tra cho Nha nudc
khi dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat hodc
cac truong hop st dung dat ma phai nop tién st
dung dat theo quy dinh ctia phap luat (nhu cong
nhan quyén st dung dat khi nguoi dan xin cap Gidy
chting nhin quyén st dung dat lan dau). Pon ct
viéc ban hanh Bang gia dat diéu chinh cta Thanh
ph6é H6 Chi Minh vao ngay 21/10/2024, ting gap
nhiéu 14n muc thu tién st dung dat so véi Bang gia
dat giai doan 2020 - 2024, viéc nay da tac dong 16n
dén ngudi st dung dat va la ganh nang cho ho gia
dinh, c4 nhan trong viéc ding ky cdp Gidy chling
nhédn quyén st dung dat lan ddu hay chuyén muc
dich st dung tu dat néong nghiép sang dat & tai
Thanh phé H6 Chi Minh.

1.1.Tién st dung dat Ia nguon thu I6n ctia Thanh

phé Ho Chi Minh

Theo S& Tai chinh, két qua thu ngan sach tu dat
dai ctia Thanh ph6 H6 Chi Minh tang qua cac ndm,
giai doan 2014 - 2020, t6ng nguodn thu tu dat dai
ctua Thanh ph6 H6 Chi Minh la 177.484 ty dong,
trong do, tién st dung dat: 98.314 ty dong (chiém
55%); tién thué dat: 29.863 ty dong; thué st dung
dat phi nong nghiép: 2.061 ty dong; thué thu nhép
ti chuyén quyén st dung dat: 21.063 ty dong; phi,
1¢ phi: 26.180 ty dong.

Nhin xét: Giai doan tii 2014 dén 2020 (7 nam),
s6 thu tién sti dung dét 1a 98.314 ty dong (binh quan

Abstract: This article is based on data collection from the
finance, natural resources and environment sectors on land
use fee collection and compares the land use fee collection
level under the 2024 Land Law with the 2013 Land Law,
showing that there is a great impact on households and
individuals in registering for the first land use right certificate
or changing the land use purpose from agricultural land to
residential land in Ho Chi Minh City.
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Bang 1. Thu tién sir dung dat cta TP. H6 Chi Minh tir nam 2020 - 2024 .
Don vi tinh: Ty dong

Sotién  7.634 7560 9960 4640 9654 39448

Nguon: S Tai chinh TRHCM

moi ndm thu 14.044 ty dong); giai doan tii 2020 dén
2024 (5 ndm), s6 thu tién st dung dat la 39.448 ty
déng (binh quan moi nam thu 7.889 ty dong). Nhu
vay, giai doan 2020 - 2024, moi nam Thanh pho chi
thu dugc khoang 56% so véi giai doan 2014 - 2020.
biéu nay cho thiy khoan thu vé€ tién st dung dat
¢6 xu hudng gidm theo mdi ndm gan day, cing c6
nghia la mtc thu tién st dung dat ting cao dan dén
nhu cdu xin cdp Gidy chiing nhin quyén st dung dat
lan d4u hay chuyén muc dich st dung tii dat nong
nghiép sang dat & ctia ho gia dinh, cd nhan giam.

1.2. So sanh Bang gia dat thu tién sir dung dat

theo Luat Dat dai nam 2013 va diéu chinh nam

2024 ciia Thanh phé Hé Chi Minh

Theo Bang 3 trén, néu ngudi dan cé dat viuon do
gia toc, cha me d€1lai hodc ho tu sang nhugng, nhan
quyén st dung dat (khong phai dat c6 ngudn goc
Nha nudc cép), nay xin chuyén muc dich dién tich
200m? (trong han muic) sang dat & d€ xay dung nha,
doan duong Song Hanh Quoéc 16 22 (tii Nguyén
Anh Tht dén Ly Thuong Kiét), néu ap dung Bang
gia dat theo Quyét dinh 02/2020, thi ho chi nop
220.000.000 dong, nhung ap dung Bang gia dat theo
Quyét dinh 79/2024, c6 hiéu luc tli ngay 31/10/2024
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Bang 2. Thu tién st dung dat 6 ctia Thanh phé Ho Chi Minh theo Quyét dinh s6 02/2020 QD-UBND ngay 16/01/2020 va Bang gia dat stia ddi, bo sung
Quyét dinh 56 02/2020 QB-UBND ngay 16/01/2020 theo Quyét dinh s6 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024 cia Uy ban nhan dan Thanh pha.

Don vi tinh: 1000 dong/m’

1 Nguyén Hué (Quén 1) Tron dudng

162.000 687.200 4,24

2 (Cach Mang Thang 8 (Quan 3)

NguyénThiMinhKhai V6 ThiSau

61.600 204.600 332

Vo Thi Sau Ranh QuanTan Binh 43.800 183.900 419
3 DungSongHanh QL 22 Nguyén AnhTha Ly Thuong Kiét 1400 32300 23,07
(Huyén Héc Mdn)
Ly Thudng Kiét Nha mdy nuécTan Hiégp 780 30.300 38,84
4 Qudclg 1A (Huyén HocMon)  Cau vugt An Suong (au Binh Phu Tay 3370 41.300 12,25
5 Tokj (Huyén HM) Nguyén Anh Thi Nga 3 Chia 3.300 47800 14,48

Bang 3. So sanh thu tién st dung dét khi chuyén muc dich st dung dat ndng nghiép sang dét & tai Thanh phé Ho Chi Minh theo Quyét dinh so
02/2020 QB-UBND ngay 16/01/2020 véi Bang gia dat Quyét dinh s6 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024 ctia Uy ban nhan dan Thanh pho doi véi

mot s6 tuyén dudng 6 huyén Hoc Mon, Thanh phé Ho Chi Minh.

Don vi tinh: 1000 dong/m’

1 DudngSongHanhQL 200 (1.400-300)  200x(1.400x2,5 —

200x(32.300—-750)  200x(32.300-750)= 28,68

22 (huyén HocMén) — =220.000 300) = 640.000 =6.310.000 6.310.000
Nguyén Anh Thii - Ly
Thutng Kiét
DudngSongHanh QL 200x (780-300)  200x(780x2,5 —300) 200x(30.300 —750) 200x(30.300—-750)= 61,56
22 (huyén HocMon) Ly =96.000 =330.000 =7.240.000 5.910.000
Thuting Kiét - Nha mdy
nudcTan Hiép
2 Qudclo 1A (huyénHoc -~ 200x(3.370-300) 200 (3.370x2,5 — 200x (41.300—750)  200x(41.300—750)= 13,20
Moén) =614.000 300) = 1.625.000 =8.110.000 8.110.000

3 To Ky (huyénHocMan)  200x(3.300—300)  200x(3.300x2,5 —
=600.000 300) =1.590.000

200x(47.800—750)  200x (47.800—-750)= 15,68
=9.410.000 9.410.000

thi s6 tién phai ndp la 6.310.000.000 dong, ting
28,68 lan. Tuong tu, doan duong Song Hanh
Quoc 16 22 (ti Ly Thuong Kiét - Nha mdy nudc
Tan Hiép), Bang gia dat Quyét dinh 02/2020 nop
96.000.000 dong, Bang gia dat Quyét dinh 79/2024
ndp 5.910.000.000 dong, ting 61,56 1an; doan Qudc
16 1A (huyén Hoc Mon), Bang gia dat Quyét dinh
02/2020 ndp 614.000.000 dong, Bang gia dat Quyét
dinh 79/2024 nép 8.110.000.000 dGng, tang 13,20
lan va doan T6 Ky (huyén Héc M6n), Bang gia dat
Quyét dinh 02/2020 ndp 600.000.000 dong, Bang
gia dat Quyét dinh 79/2024 ndp 9.410.000.000
doéng, tang 15,68 lan.

Theo Bang 4 trén, néu nguoi dan st dung dat cé
nha tti ngay 15/10/1993 dén trudc ngay 01/7/2004,
khong c6 gidy t6 vé quyén st dung dat ma khong
vi pham phép luat vé dat dai, khong thudc truong
hop dat dugc giao khong ding thdm quyén nay xin
cong nhan quyén st dung dat 6, doan dudng To Ky
(huyén Hoc Mon), Bang gia dat theo Quyét dinh
02/2020 ndp 330.000.000 dong, Bang gia dat Quyét
dinh 79/2024 ndp 1.912.000.000 dong (trong han
muc), tang 5,79 lan, gia st dién tich vugt han mtc
12 200m? thi phai nop 4.780.000.000 dong, ting 2,89
lan so v6i Quyét dinh 02/2020.

Dic biét, theo Diéu 103 Luat Dat dai 2013 thi
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Bang 4. So sanh thu tién sir dung dat khi cdng nhan quyén st dung dat & ddi véi cac truong hop hd gia dinh, ¢ nhan dang sir dung dat khdng 6
gidy to vé quyén sir dung dat ma khong vi pham phap luat vé dat dai, khdng thudc trugng hop dét dugc giao khdng ding thim quyén quy dinh
tai cdckhoan 1, 2 va 3 Diéu 138 Luat Dat dai 2024 (st dung dat tir ngay 15/10/1993 dén trudc ngay 01/7/2004), theo Quyét dinh 02/2020 Q-
UBND ngay 16/01/2020 véi Bang gia dat Quyét dinh 79/2024 ngay 21/10/2024 déi véi mét so tuyén dudng & huyén Hoc Mon

Don vi tinh: 1000 dong/m’

1 Butng Song Hanh QL 22
(Huyén Héc Mén) Nguyén Anh -~ = 140,000
Thi- Ly Thutng Kiét

=700.000

200x(1.400x50%)  200x(1.400x2,5) 200x(32.300x20%) 200x(32.300x50%) 9,22

=1.292.000 =3.230.000

Butng Song Hanh QL 22
(Huyén HécMon) Ly Thugng ~ 78.000 390.000
Kiét - Nha médy nudc Tan Hiép

200x(780x50%) = 200x(780x2,5)= 200x(30.300x20%) 200x(30.300x50%) 15,53

=1.212.000 =3.030.000

2 Quéclo 1A (Huyén Hoc Mon)

=337.000 =1.685.000

200x(3.370x50%)  200x(3.370x2,5) 200x(41.300x20%) 200x(41.300x50%) 4,9

=1.652.000 =4.130.000

3 To Ky (Huyén Héc Mén)

=330.000 =1.650.000

200x(3.300x50%)  200x(3.300x2,5) 200x(47.800x20%) 200x (47.800x50%) 5,79

=1.912.000 =4.780.000

truong hop nguoi dan st dung thiia dat & c6 vuon,
ao dugc hinh thanh trudc ngay 18/12/1980 va dang
sti dung c6 mot trong cac loai gidy t& vé quyén st
dung dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu
100 cua Luat nay thi dién tich dat & dugc xac dinh
theo gidy to do; trudng hop trong cac loai gidy to
vé quyén st dung dat quy dinh tai cac Khoan 1, 2
va 3 Diéu 100 ctia Luat nay chua xac dinh ro dién
tich dat & thi dién tich dat & dugc cong nhan khong
phéi nop tién st dung dit dugc xac dinh bdng
khong qua 05 1an han mtc giao dat & quy dinh tai
Khoén 2 Diéu 143 va Khoan 4 Diéu 144 cta Luat
nay. Vi du: mot ho dan st dung 1.000m? dat trén
duong T6 Ky (huyén Héc Mon) dap ting quy dinh
tai Diéu 103 Luat DAt dai 2013 trén va khi lam tha
tuc xin cong nhan quyén st dung dat trudc ngay
31/10/2024 (ngay Quyét dinh 79/2024 c6 hiéu luc)
thi khong phai nop tién st dung dat va dugc cong
nhan 1.000m?, do d6 khi cé du 4n thu hoi dat thi ho
dugc boi thudng theo gia ddt & hodc tit 1.000m* dat
6 dugc cong nhan khong phai nop tién st dung dat
nay, ho c6 thé chia tach ra lam 5 thtia d€ cho con
cdi cit nha ra riéng hay chuyén nhugng dé trang
trai cudc song. Thuc té, c6 hang tram ngan ho gia
dinh cd nhan trén pham vi ca nuéc da hudng quyén
nay tii nam 2013 dén trudc Luat Dat dai 2024 (hon
10 ndm). Tuy nhién, theo Lu4t Dat dai 2024 da bo
quyén nay va Nghi dinh 103/2024/ND-CP quy
dinh nhu sau: Néu st dung dit c6 nha & trudc ngay

18/12/1980, trong han miic khong phai ndp tién st
dung dét, nhung ngoai han mtic phai nop 20% déi
v6i phén dién tich ¢ nha, cdng trinh va 30% da6i véi
phan dién tich dat trong, nong nghiép. Tré lai vi du
1.000m? d4t & dudng To Ky (huyén Hoc Mon) trén,
néu nguoi st dung dat dé ndp ho so xin cong nhan
quyén st dung dat ti ngay 31/10/2024 dén nay
thi ho phéi nop tién st dung dt nhu sau: 200m?
(trong han mitic, mién ndp); 200m* (dat cé nha,
ngoai han han mtc) ndp 47.800.000 dong x 20%
= 1.912.000.000 dong va 600m? (dit ndong nghiép,
ngoai han han mtic) nép 47.800.000 dong x 30% =
2.868.000.000 dong, tong cong s6 tién st dung dat
phai ndp (ma 1é ra theo Luat Dt dai 2013 ho khong
phai ndp) 1a 4.780.000.000 dong — day la s6 tién ma
héau hét nguoi nong dan nong thon ca doi khong co
thé tich lay dugc. Néu ho khong chon dong tién su
dung dit d6i véi 800m? vugt han miic trén thi phan
dat nay van la nong nghiép va khi ho muén cho con
dong thaoi véi xin chuyén muc dich st dung dat dé
cat nha ra riéng thi mé6i mét vuong nop 47.800.000
dong, tlic tong s6 tién st dung dat phai ndp cho
800m” 1a 38.240.000.000 d6ng.

Viéc Luat Dat dai nam 2024 bo di quyén dugc
hudéng 5 lan han mic dit ¢ da dugc Luat bat dai
2013 thuc thi phé bién déi véi hang tram ngan ho
gia dinh ca nhan trén ca nudc trong 10 ndm qua
va viéc tang muc thu tién st dung dat qua cao doi
v6i nhiing nguoi thuoc dang nay chua kip lam ho
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so xin cong nhan quyén st dung dat ma khong do
16i ctia ho, thi d6 la su khong ddm bao nguyén tac
cong bang theo quy dinh ctia Hién phap nam 2013;
mat khac, theo nguyén tac cta Luit Déan su, thi
nhiing quyén da hinh thanh trong qua kht (Luat
ct) khong thé bi Luat méi lam mét di, néu khong
c6 quy dinh chuyén tiép ro rang.

Tt két qua thao ludn trén cho thiy Bang gia dat
diéu chinh, theo Quyét dinh 79/2024 ctia Thanh
ph6 H6 Chi Minh ¢6 miic thu qua 16n so véi Bang
gia dat theo Quyét dinh 02/2020 do6i véi nguoi st
dung dét khi xin phép chuyén muc dich st dung dat
xay dung nha (ting hang chuc lan - ¢6 truong hop
tang 61,56 1an) va xin cong nhan quyén st dung dat
& (tang gdp nhiéu lan - c6 truong hop ting 15,53
lan). Tién sti dung dat vé nha dét tang cao, trong khi
thu nhap ctia ngudi lao dong hién nay dugc giti 6n
dinh v6i muc luong co s6 1a 2,34 triéu dong/thang
x v6i hé s6 1a bat hop ly (chuyén gia cao cap c6 mtic
luong 20,592 triéu dong/thang; cong chiic bac 1 loai
C - nh6ém C3 cé muc luong 3,159 tri¢u dong/thang
va muc luong t6i thiéu ctia cong nhan la 4.960.000
dong/thang néu doanh nghiép hoat dong trén dia
ban thu¢c viing 1).

Hé qua ctia viéc ting muc thu tién st dung
dit dan dén nhiéu ngudi dan xin hay Quyét dinh
chuyén muc dich st dung dat, Gidy chiing nhan
xin cong nhan quyén st dung dat 1an dau khi nhan
dugc Thong bao thué do tién st dung dat qua cao.
(Gidy chiing nhén quyén st dung dat lan dau thi
dugc ghi ng tién sti dung dat 5 nam nhung réi cing
phai trd; chuyén muc dich st dung dat thi khong
dugc ghi ng. Néu khong ndp tién st dung dat qua
thoi han quy dinh thi méi ngay cham tra bi phat
0.03% trén tdng s6 tién st dung dat).

2. Dé xudt chinh sach thu tién st dung dat hop ly

Hién nay, Thanh phé H6 Chi Minh méi dugc
sap nhap tinh theo Luat T6 chiic Chinh quyén dia
phuong s6 72/2025/QH15, bao gébm Thanh phé H6
Chi Minh (ct), tinh Binh Duong (cii) va tinh Ba
Ria - Viing Tau (cit), tuy nhién, Bang gia dat diéu
chinh, theo Quyét dinh 79/2024 ngay 21/10/2024
néu trén dang dp dung riéng trén dia ban cta
Thanh phé H6 Chi Minh (cit), do d6, khi x4y dung
Bang gia dat cho Thanh phé H6 Chi Minh méi theo
Luat Dat dai 2024 sat gia thi truong d€ 4p dung vao
ngay 01/01/2026, kién nghi Chinh pht xem xét
diéu chinh, stia d6i Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP
ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé tién st
dung dat, tién thué dat, theo hudng thu tii 5 - 10%
so véi gia thi truong khi chuyén muc dich sang dat
& va dai véi truong hop st dung dat c6 nha tii ngay
15/10/1993 dén trudc ngay 01/7/2004 néu trén thi

chi thu tii 1 - 2% so véi gia thi trudong khi cong
nhan quyén st dung dat & (trong han mtic); dong
thoi, kién nghi stia Luat Dat dai 2024 khoi phuc lai
quyén dugc hudng 5 lan han mtic dat & cua nguoi
dan nhu Luat Dat dai 2013.

3. Két luan

Quy dinh mc thu tién st dung dat hop ly, so
v6i mét bang thu nhap chung ctia ngudi dan, sé
tao diéu kién thuan lgi cho viéc thuc hién nghia vu
tai chinh vé dét dai, tang dugc nguén thu 6n dinh
cho ngén sach. Néu thu qua cao, vugt kha ndng ctua
nguoi st dung dat, dan dén tinh trang xay dung
khong phép trén dat khong chuyén muc dich su
dung hodc khong tién hanh hop thtic héa xin cong
nhan quyén stt dung dat, lam cho cong tac quan ly
dat dai bat cap va that thu ngan sach.4
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