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MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Đất đai là nguồn lực quan trọng để phát triển kinh tế của các quốc gia. Ở 

Việt Nam, đất đai là tài sản công và quyền quản lý, thu lợi của Nhà nƣớc đối với tài 

sản công đƣợc chế định bằng pháp luật đất đai. Đất đai đƣợc khai thác, sử dụng hiệu 

quả hay không phụ thuộc vào mức độ vốn hóa để chuyển tài nguyên thành tài sản, 

thành vốn. Đảm bảo quyền bình đẳng trong việc tiếp cận, sử dụng tài sản công của 

mọi chủ thể trong nền kinh tế chính là đảm bảo công bằng cả về kinh tế và xã hội 

của các chủ thể trong quan hệ đất đai. Trong bốn công cụ quản lý của các lý thuyết 

về quản lý đất đai hiện nay [14], công cụ tài chính đất đai giữ vai trò cân bằng lợi 

ích của các bên một cách trực tiếp nhất.  

Nghị quyết Hội nghị lần thứ sáu Ban Chấp hành Trung ƣơng Đảng (khóa XI) 

- Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 31 tháng 10 năm 2012 đã xác định hoàn thiện 

pháp luật về tài chính đất đai là một nội dung cần thực hiện trong thời kỳ đẩy mạnh 

toàn diện công cuộc đổi mới, tạo nền tảng đƣa nƣớc ta cơ bản trở thành nƣớc công 

nghiệp theo hƣớng hiện đại. Tiếp tục thực hiện mục tiêu này, Nghị quyết số 11-

NQ/TW ngày 03/6/2017 Hội nghị Trung ƣơng 5 Khóa XII về hoàn thiện thể chế kinh 

tế thị trƣờng ở Việt Nam đã định hƣớng yêu cầu cải cách với những tiêu chí rõ ràng; cụ 

thể “cải cách mạnh mẽ chính sách tài chính về đất đai theo hƣớng đơn giản, ổn định, 

công khai, minh bạch và công bằng”[26] là một trong các nhiệm vụ trƣớc mắt.   

Tính đến hết 31/12/2018, diện tích đất đƣa vào sử dụng ở nƣớc ta là 93.7% 

tổng diện tích đất tự nhiên [88]. Thu ngân sách từ đất giai đoạn 2013 – 2018, chiếm 

tỉ trọng trung bình khoảng 14,4% thu nội địa. Từ sau khi Luật đất đai 2013 có hiệu 

lực, tỉ lệ thu ngân sách từ đất trên tổng thu nội địa tăng đáng kể cả về tổng thu lẫn tỉ 

lệ phần trăm; Cụ thể từ 11,1% (năm 2013), 11,4% (năm 2014) lên 13.3% (năm 

2015), 15,9% (năm 2016), 16,8% (năm 2017) và 17,9% (năm 2018). Nội dung thu 

ngân sách từ đất hiện tập trung chủ yếu vào nghĩa vụ tài chính (NVTC) của ngƣời 

sử dụng đất (NSDĐ) đối với Nhà nƣớc. Mặc dù kết quả thu ngân sách từ đất luôn 

tăng cao trong những năm gần đây nhƣng nguồn thu mang yếu tố quyết định lại 

không ổn định, thiếu bền vững. Thuế thu từ đất có cơ sở thu ổn định nhƣng mức thu 

lại thấp, tỉ trọng thu thuế đất trên tổng thu từ đất chƣa đến 1,3%, thấp hơn chi phí 

quản lý thuế. Theo một nghiên cứu của Ngân hàng thế giới thì chi phí hoạt động 

quản lý thuế của Việt Nam chiếm đến 2% tổng thu từ thuế [29]. Nhƣ vậy, thuế đất 
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đai hiện nay không đủ để bù đắp chi phí hành thu. Ngƣợc lại, tiền sử dụng đất là 

khoản thu ngân sách từ đất chiếm tỉ trọng lớn nhất, trung bình khoảng 70% nguồn 

thu ngân sách từ đất nhƣng cơ sở thu không bền vững. Gần đây nhất, báo cáo số 

42/BC-KTNN ngày 11 tháng 5 năm 2020 của Kiểm toán Nhà nƣớc về quyết toán 

ngân sách năm 2018 cho thấy thu ngân sách năm 2018 bằng 110,7% năm 2017, 

song kết quả tăng thu nội địa chủ yếu từ thu tiền sử dụng đất. Tiền sử dụng đất chỉ 

thu đƣợc một lần cho một diện tích đất cụ thể, không thu hàng năm. Với tỉ lệ đất tự 

nhiên đã đƣa vào sử dụng cao nhƣ hiện nay, tƣơng lai thu từ đất trong tƣơng lai sẽ 

giảm mạnh, không bảo đảm quyền kinh tế của chủ sở hữu đất. 

Tình hình hoạt động quản lý, sử dụng đất tại các địa phƣơng từ năm 2013 

đến năm 2020 [102] qua thanh tra của Thanh tra Chính phủ và kiểm toán của Kiểm 

toán Nhà nƣớc [101] cho thấy tồn tại những hạn chế trong quy định về NVTC của 

NSDĐ và sai phạm trong thực thi pháp luật. Hầu hết các địa phƣơng đều xảy ra tình 

trạng thất thu ngân sách từ đất, phổ biến là xác định không đúng NVTC của NSDĐ 

đối với Nhà nƣớc, tính không đúng, không đủ, chậm thu, chậm nộp mà không phạt 

chậm nộp... Nguyên nhân của tình trạng trên xuất phát từ thực trạng pháp luật 

NVTC của NSDĐ đối với Nhà nƣớc chƣa hoàn thiện. Quy định về xác định NVTC 

nhƣ loại đất, đơn giá, chu kỳ giá, thuế suất… còn nhiều bất cập. Thực trạng pháp 

luật về NVTC của NSDĐ đối với Nhà nƣớc vẫn còn nhiều kẽ hở và khoảng trống 

pháp lý dẫn tới gian lận, trốn và tránh thực hiện pháp luật. Thực hiện pháp luật còn 

tồn tại tình trạng không tuân thủ, không thi hành pháp luật từ phía NSDĐ và áp 

dụng pháp luật không chính xác từ phía cơ quan quản lý đất đai, cơ quan thuế. 

NSDĐ trốn và tránh thực hiện NVTC đất đai, tự ý chuyển mục đích sử dụng đất, 

không làm thủ tục hợp pháp để trốn nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất, thuế thu nhập. 

Cơ quan quản lý đất đai và cơ quan thuế áp dụng pháp luật còn nhiều sai phạm nhƣ: 

không ký hợp đồng thuê đất, không làm phiếu chuyển thông tin địa chính nên 

không thể xác định NVTC của NSDĐ, tính không đúng, không đủ tiền sử dụng đất, 

tiền thuê đất, thuế, áp dụng quy định miễn giảm không đúng đối tƣợng... Tất cả thực 

trạng trên đã và đang gây thất thu ngân sách Nhà nƣớc từ đất ở Việt Nam.  

  Nghiên cứu hoàn thiện pháp luật về Nghĩa vụ tài chính của người sử dụng 

đất đối với Nhà nước ở Việt Nam hiện nay là rất cấp thiết. Nghiên cứu này sẽ góp 

phần giải quyết những tồn tại trong thực trạng pháp luật và thực hiện pháp luật về 

tài chính đất đai. Công cụ tài chính trong quản lý đất đai đƣợc hoàn thiện sẽ phát 

huy tốt nguồn lực đất đai, thúc đẩy quá trình vốn hóa đất đai đƣợc hiệu quả.  
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2. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

2.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu của luận án nhằm hoàn thiện pháp luật về nghĩa vụ tài 

chính của ngƣời sử dụng đất đối với Nhà nƣớc và đƣa ra các giải pháp nâng cao 

hiệu quả thực hiện pháp luật ở Việt Nam. 

2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Thứ nhất, hệ thống hóa và làm sáng tỏ những vấn đề lý luận về nghĩa vụ tài 

chính và lý luận về pháp luật về NVTC của NSDĐ đối với Nhà nƣớc: Cụ thể phân 

tích làm rõ các cơ sở lý thuyết về nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nƣớc của NSDĐ; 

vai trò của tài chính về đất trong quản lý đất đai, đặc điểm pháp luật về NVTC của 

NSDĐ; tiêu chí, nguồn luật, cơ cấu nội dung của pháp luật về NVTC của NSDĐ đối 

với Nhà nƣớc. 

Thứ hai, phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật và thực tiễn thực hiện pháp 

luật về nghĩa vụ tài chính của ngƣời sử dụng đất trong bối cảnh cải cách tài chính 

đất đai để hƣớng tới hoàn thiện thể chế KTTT định hƣớng XHCN. Luận án tập 

trung phân tích nội dung các quy định về thời điểm phát sinh nghĩa vụ, phạm vi 

nghĩa vụ, thời điểm đến hạn thực hiện nghĩa vụ, trình tự thủ tục thực hiện từng loại 

tiền trong nhóm NVTC của NSDĐ đối với Nhà nƣớc.  

Thứ ba, trên cơ sở phân tích thực trạng pháp luật và những khó khăn, hạn chế, 

nguyên nhân, yêu cầu điều chỉnh pháp luật, luận án đƣa ra định hƣớng, giải pháp 

hoàn thiện pháp luật về NVTC của NSDĐ đối với Nhà nƣớc. 

3. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu của luận án 

3.1.  Đối tượng nghiên cứu  

Thứ nhất, nghiên cứu các lý thuyết kinh tế về địa tô của Karl Marx, lý thuyết 

về đánh thuế đất đai của Adam Smith, Henry George để làm tiền đề cho lý luận về 

pháp luật NVTC của NSDĐ đối với Nhà nƣớc ở Việt Nam hiện nay. 

Thứ hai, nghiên cứu các quy định pháp luật về NVTC của NSDĐ từ Luật đất 

đai năm 1987 đến pháp luật hiện hành và thực trạng pháp luật.  

Thứ ba, nghiên cứu thực tiễn thực hiện pháp luật NVTC của NSDĐ đối với 

Nhà nƣớc ở một số tỉnh thành và kết quả hành thu tài chính đất đai trên phạm vi cả 

nƣớc. 

3.2. Phạm vi nghiên cứu 

Do tính chất phức tạp và rộng lớn của đề tài, luận án giới hạn phạm vi nghiên 

cứu ở việc đi sâu phân tích, tìm hiểu các quy định hiện hành về nghĩa vụ tài chính 
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của NSDĐ đối với Nhà nƣớc, gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế thu nhập từ 

chuyển quyền sử dụng đất, thuế sử dụng đất và lệ phí trƣớc bạ. 

Về không gian: nghiên cứu việc thực hiện pháp luật trên phạm vi cả nƣớc; 

Về thời gian: Do quyết toán ngân sách Nhà nƣớc đƣợc thực hiện chậm hơn 

so với năm hành thu khoảng hai (02) năm nên số liệu thu ngân sách từ đất đƣợc sử 

dụng trong khoảng thời gian từ 2013 đến 2018. 

4. Phƣơng pháp nghiên cứu 

Luận án sử dụng các phƣơng pháp nghiên cứu nhƣ: phƣơng pháp phân tích, 

phƣơng pháp tổng hợp, phƣơng pháp hệ thống hóa và phƣơng pháp luật học so 

sánh.  

- Phƣơng pháp tổng hợp đƣợc sử dụng khi đánh giá thực trạng pháp luật về 

NVTC của NSDĐ đối với Nhà nƣớc để rút ra những kết luận, nhận định tổng quát; 

làm cơ sở cho xây dựng quan điểm và đề xuất giải pháp hoàn thiện. 

- Phƣơng pháp hệ thống hóa đƣợc sử dụng trong toàn bộ các chƣơng của 

luận án nhằm trình bày các nội dung, vấn đề theo một bố cục hợp lý, gắn kết. 

- Phƣơng pháp phân tích đƣợc sử dụng ở tất cả các chƣơng trong luận án để 

luận giải các vấn đề đặt ra từ lý luận đến thực tiễn về NVTC của NSDĐ đối với Nhà 

nƣớc. 

- Phƣơng pháp luật học so sánh đƣợc sử dụng vào chƣơng 2 và chƣơng 4 của 

luận án. Trên cơ sở quy định của các quốc gia trên thế giới về NVTC của chủ đất 

đối với Nhà nƣớc, luận án rút ra những điểm tƣơng đồng, khác biệt, so sánh để đánh 

giá đƣợc những ƣu, nhƣợc điểm của pháp luật về NVTC của NSDĐ đối với Nhà 

nƣớc ở Việt Nam; trên cơ sở đó xây dựng giải pháp hoàn thiện pháp luật. 

5. Những điểm mới của luận án 

 Trên cơ sở kế thừa có chọn lọc các kết quả nghiên cứu liên quan đến NVTC 

của NSDĐ đối với Nhà nƣớc, với sự nghiên cứu độc lập và nghiêm túc, luận án có 

những đóng góp khoa học sau đây: 

- Thứ nhất, luận án đã tổng hợp và xây dựng một cách hệ thống những vấn 

đề lý luận về nghĩa vụ tài chính và lý luận pháp luật về NVTC của NSDĐ đối với 

Nhà nƣớc. Các lý thuyết kinh tế về địa tô của K. Mark, lý thuyết về đánh thuế đất 

đai của Adam Smith và Henry Goerge đƣợc phân tích để luận giải cơ sở thu, cơ sở 

hình thành nghĩa vụ tài chính của NSDĐ đối với Nhà nƣớc. Bên cạnh đó, luận án 

còn làm rõ đặc điểm, cơ cấu nội dung pháp luật, tiêu chí, nguồn của pháp luật và 

các yếu tố tác động đến việc xây dựng và thực hiện pháp luật về NVTC của NSDĐ 

đối với Nhà nƣớc. Dựa trên cơ sở lý thuyết, luận án đề xuất cơ sở xây dựng cấu trúc 

nội dung pháp luật về NVTC của NSDĐ, xác định nội hàm thuật ngữ “thu tài chính 


