Nghién cu - Trao déi

Hoan thién phap luat vé ,
nghia vu tai chinh cia nguoi su dung dat

O ThS. NGUYEN THI DUNG

Dai hoe Ludgt Ha Noi

dai va diéu tiét thi truémg bét dong sdn, cdc quy dinh vé nghia

Dé"lhqlc hién 161 chirc ndng la cong cu qudn Iy nha nuéc vé dat

vu tai chinh ciia nguoi sir dung ddt trong cdc quy dinh cia
phép ludt hién hanh cdn phdi dugc xem xét va cdn nhdc mot cdeh ky
ludng dé loai b nhimmg quy dinh mdu thudn, chéng chéo, bdo ddm
cho loai thi truomg nay phdt trién mét cach én dinh, minh bach va

bén virng.

Diéu tiét thi trudng tir cac
quy dinh vé nghia vu tai
chinh cha ngudi s dung dat

Bén canh viéc si dung céc
sic thué€ ma Nha nudc di ban
hanh nhu thu€ sir dung dat nong
nghiép, thué st dung dét phi
nong nghiép, thué thu nhap
viée chuyén quyén sir dung dat
(QSDD) va dugc sir dung v6i vai
rd 12 nhimg cong cu quan trong
dé diéu tiét thi trudng bat dong

san, trong thdi gian (Gi Nha
nuéc can tang cudng hiéu qua
céc cong cu ndy bang cdch dp
dit thué thu nhip 1 viéc chuyén
QSDD cian cif vao thoi gian nim
gilt QSDD, bat dong san. Thai
gian nim giit bil dong sin chng
ngdn thi thué sust cang cao.
Néu duge thuc hién mot cich
triét d€ thi day s& 1a giai phap
thdo g& tinh trang ddu co dang
12 van dé nhidc nhéi trén thi
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trudng bt dong san o Viét Nam
hién nay; loai bo dugc nhimg
nh ddu co ngén han, luét séng,
gdy bat 8n cho thi trudng. Day
la kinh nghiém da duge thuc
hién r4t thanh cong & cdc nuée
nhu Dic, Nhat Ban, gidp giam
thiéu nhimg dnh hudng tiéu cuc
1 sy tang gid bat dong san, nhdt
la khi gid ca cua loai hang héa
ndy di vuot qué sic chiu dung
cua nén kinh 1€,

Diéu tiét phan gia tri tang
thém tir dat ma khong phai
do dau tu cia nguwi sir dung
dat mang lai

Mac di Lust D&t dai nam
2003 da ¢6 quy dinh vé quyén
cha Nha nuéc trong viec diéu
Li€t phén gi4 trj tang thém 1y dat
khéng xut phat tir sy ddu
clia ngudi st dung dat, nhung
trong su6t thdi gian vra qua,
Nha.nuéc vin chua cé giai phép
hi¢u qua dé thyc hien quy dinh
néi trén. Tinh trang nhiéu nhd
¢40% tr nhan chuyén nhwong



QSDD, xin giao dat, thué dat
thyc hién du 4n, song vdi muc
ligu chi yéu Ja chd quy hoach
hoiic 1¢i dung su du w co s ha
tdng cia Nha nudc dé ddy gis
lén cao va hudng loi 1a cdt phd
bién. K&t qua 1, céc loi ich
trong xa hoi khong dugc phan
chia mot cdch diing mic, ngin
sdch Nha nudc bi that thu
Ngudi hudng loi nhiéu nhat
chinh 1a cdc nhd ddu tr va
nhimg ngudi mua dat, nhimg
ngudi ¢6 dat nidm trong khu wire
c6 dy én ddu 1 ma khong bi thu
héi dat. Boi vay, can phii ba
sung mol cich déng bo ic
chinh sdch c6 lien quan nhu
chinh sach b6i thuong, hd trg,
tai dinh cu khi Nha nuée thu hoi
didt va chinh sich thu tén s
dung dat va tién thué dat, sao
cho lgi ich tit nhimg quy dat c6
gid tri tang thém do s ddu tr co
s& ha tdng cua Nha nudc phai
duge tan thu vao ngan sach Nha
nu6e dé diéu tiét fai cho su phét
trién chung cda xa hoi.
Nghia vu nop 1€ phi truée ba
Véi muyc dich 12 dé kiém tra
cong tdc dang ky QSDD thi le
phi trudc ba 14 1¢ phi dang ky
QSDD. Tuy nhién, loai nghia
vu nay khéng b dap cho nhiing
chi phi phuc vu ctia c4c cd quan
Nha nuéc trong viéc thuc hién
mot dich vu cong déi véi ngudi
sir dung ddt. Véi mic thu 0,5%
trén gid tri i san, day 1a mot
loai nghia vu mang tinh chat
thué ma khong phan 4nh ding
tén goi cta né. Vi vdy, Nha
nuéc cdn trd lai tén goi cho
nghia vu ndy diing véi ban chét
Ja mot loai l& phi dé khuyén
khich c4c giao dich dugc thyc
hién mot cdch hop phdp, cic

chii thé tham gia giao dich
nguyén thuc hién viéc ding ky
QSDD. Muiic thu d6i véi 1 phi
tru6e ba chi nén quy dinh twong
ty nhu mic thu cho viéc cap
gidy chung nhan QSDD, mot
loai hinh dich vu hanh chinh
cong giéng nhu céc loai hinh
dich vu hanh chinh khéc.
Nghia vu nop tién si
dung dat va tién thueé dat
Theo quy dinh tai khoan 4
Diéu 50 ciia Luat Dat dai thi ho
gia dinh, c4 nhan sir dung dat &
khéng c6 gidy t& hop 1¢, c6 du
diéu kién ma phdp luat quy
dinh dé c6ng nhan QSDD, dugc
cdp gidy chitng nhan QSDD sé&
khéng phdi ndp tién sir dung
dat. Song, tai Diéu 14 Nghi
dinh 84/2007/ND-CP lai quy
dinh khong thu tién sir dung dat
d6i véi trudng hop nay néu dat
sir dung nam trong han muc
giao d4t. Phin dién tich vuoq
qud han mic giao d4t cha dia
phuong vin phadi nop tién sir
dung dat. Day la nhing quy
dinh thi€u oh4t quén khong
déng c6 trong hé théng céc quy
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dinh cua phdp luat hién hanh.
Nén chang, cin théng nhat thuc
hién quy dinh tai Diéu 50 Luat
Dat dai va loai bo cac quy dinh
ch& khic ldn nhau trong nghi
dinh quy dinh 84/2007/ND-CP.

Nghia vu ngp tién thué dat

Theo céch tinh tién thué dat
va tién sir dung dat trong céc quy
dinh cia phép luat hién hanh thi,
muc tién thué dat ma ngudi si
dung d4t phai nop cho Nha nuéce
trong trudmg hop tré tién thue dat
mot lan cho toan by qud trinh
thue thidp hon rat nhiéu so véi
tién sir dung dat ma ngudi sit
dung dat phai nop khi dugc Nha
nuéc giao ddt c6 thu tién sir dung
d4t. Trong khi quyén lgi ma céc
déi tugng duge thu hudng tix hai
hinh thic sir dung néi trén lai
khéng c6 su khic biét déng ké,
néu nhu khéng néi la giéng
nhau. Do d6, cdn phai diéu chinh
lai mitc thu déi v6i tién thue dat
theo phuong thic tra tién mot l4n
cho tuong dng véi s6 tién ma
ngudi sir dung dat phai nop khi
duge Nha nuéc giao dat c6 thu
tién sir dung d4t.m
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