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CO SO THU THUE
POI VO GIA TR BAT TANG THEM
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Bai nghién ciu nham uéce luong cac yéu té anh huwong dén gia bdat dong san (BDS)
tai VN, trén co sé hé thong dit liéu so cap thu thap dvoc tw diéu tra thi diém 387 BDS
giao dich trén thi truong BDS TP.HCM, thoi diém giao dich trong khodng thoi gian ti
thang 01/2011 dén thang 03/2011, dién hinh tai 4 quan: quégn 1, quan 3, quan Binh Thanh
va qudn Go Vap. Két qua nghién cicu cho thdy, chiéu rong mdat duong la mot trong nhitng
nguyén nhan chu yéu tac dong dén gia BDS. Hay néi cach khac, ting chiéu rong mdt
duong sé lam gia ting gia tri BDS. T dé, chiing téi dé xudt giai phap thu thué vao gia
tri dat tang thém do Nha nuéc dau tu co sé ha tang giao thong.

1. Giéi thiéu

VN hién nay dang c6 toc do d6 thi hoa rat
nhanh. Nam 2008, dan s6 d6 thi chiém 28% dan
s0 ¢4 nu6c, dén nam 2010 ty 1& nay 1a gan 30%.
Theo du bédo cha By Xay dung, ty 1&é d6 thi hoa &
VN dén nam 2020 khodng 50%. Qu4 trinh d6 thi
ho4 doi héi nhu cau phét trién co sé ha tang giao
thong va chinh trang d6 thi. Tuy nhién, nguén luc
tai chinh ctia Nha nu6c c6 han, tham chi gidm dan
trong boi canh phéi hgp nhiéu ngudn vén dau tu
trong va ngoai nuéc, va do thuc hién cdc cam két
thuong mai quéc t&. Trong linh vuc dau tu, von
dau tu phat trién do thi rat 16n, dac biét 1a cac
cong trinh dau tu co s ha tang giao thong, nhung
gia tri gia tdng cua dat ti cdc cong trinh giao
thong nay mang lai vAn chua dugc phan b hgp
1y, chua mang lai ngudn thu bu dip cho ngan sach
nha nuéc (NSNN). Mét khéc, gia tri gia tang caa
dat da mang lai lgi ich cho cdc nha dau tu da mua
dat truée va cac ho dan c6 dat sat canh cong trinh
giao thong nam trong qué trinh diu tu co sé ha
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tang. Do vay, gia dat cta ca khu vuc tang 1én hang
chuc 14n, tham chi hang trdm lan, nhat 1a céc
manh d4t tiép gidp mait tién duong. Néu nhu gia
tri dat tdng thém trong trudng hop nay duge phan
b6 mot ciach ding mic gitta 1gi ich ctia nhan dan
va lgi ich ctia Nha nuéc va tao ra ngudn thu cho
NSNN thi khong nhitng gép phan tdi tao ngudn
von dau tu cho cdc cong trinh ha tang khac ma
con boi thudng xing dang cho nhiing t6 chiic va
c4 nhan bi thiét thoi do gidi téa di doi, dong thoi
thuc hién cong bing trong xa hoi. Vi vay, van dé
dat ra 1a lam thé& nao dé tao ngudén thu cho ngan
sach tif cdc cong trinh ha tang giao thong do Nha
nudc dau tu? Va thu nhu thé nao d€ dam bao su
cong bang, hop 1y, hai hoa lgi ich ctia cdc bén?

Nham gidi quyét nhitng bat cap néu trén, bai
viét nghién ciu va dé xuat gidi phap thu thué& doi
v6i gia tri dat ting thém nham diéu tiét mot phan
“thu nhap” tir gia tri dat tang thém do Nha nuéc
dau tu co s¢ ha tang mang lai véi muc tiéu tao nguon
thu cho NSNN va thuc hién cong bing xa hoi.
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2. Co s§ dif lidu va phuong phap nghién cifu

Di liéu nghién ctu duge thu thap trong qua
trinh diéu tra, phéng van truc ti€p cac ho gia dinh
(1a d6i tugng chuyén nhuong hodc nhan chuyén
nhugng BDS), thong tin thu thap theo miu phiéu
duoc thiét k&. Ngudn thong tin duge hd trg bdi céc
san giao dich BDS tai TP.HCM, cac trung tdm moi
giéi BDS, hé thong mang Internet, bdo chi.. va
dén diéu tra truc ti€p & nhitng noi c6 BPS giao
dich, trong d6 uu tién cac BDPS da giao dich thanh
cong. Thoi diém giao dich trong khoang thoi gian
tit thang 01/2011 dén thang 03/2011.

Bai nghién citu van dung va ké&t hgp nhiéu
phuong phép, trong d6 phuong phap quyét dinh
cudi cung la phan tich hdi quy cdc yéu t6 anh
huéng dén gia BDS, vé6i su tro giip clia cac phan
mém mdy tinh (Excel, SPSS) va cong cu tra ctu
truc tuyén.

3. Cac yéu to lam gia tang gia trj dat

Nhan dang cdc yéu t6 lam ting gia tri dat la
co s6 dé diéu tiét gia tri dat tang thém mot cach
hop ly. C6 nhiéu yé&u t6 lam gia tang gia tri dat
dai mang lai loi ich cho chi sé hitu (st dung) dat,
c6 thé chia lam 5 nhém cédc yé&u t6 anh hudng
chinh lam gia ting gia tri dat nhu sau:

- Do vi tri tu nhién: P4t gin céc trung tam vi
thé sé& c6 gia cao hon d4t nam xa trung tam vi thé.
Ngoai ra, gia d4t con dnh huéng béi c4ac diéu kién
tu nhién nhu chat dat, dia hinh v.v..

- Do yé&u t6 thi truong: Gia dat c6 xu huéng
ngay cang tang lén do sitc ép cua su tidng trudng
kinh t& va gia ting dan s8, lugng cau vé dat dai
tang manh nham phuc vu nhu cau xay dung céc
khu cong nghiép, khu ché& xuét, cdc khu kinh t&
khéc ciing nhu nhu cAu ph4t trién nha &, cong
trinh giao thong va cdc cong trinh cong cong.
Trong khi d6, cung vé dat dai la c6 gi6i han, tang
cau vé dat dan dén gia dat trén thi truong sé ting.
Ngoai ra, gia dat con do tdc dong tif nén kinh t&
toan cau, do tang lam phat, ting thu nhap hoic
do dau co.

- Do nguvi st dung dat dau tu: Pay 1a trudng
hop ma cha sé hitu (st dung) dat bé von va sic
lao dong dau tu vao d4t nhim mang lai hiéu qua
kinh t& cao hon. Trong trudng hop nay, pham vi
tang gia dat chi yéu chi xay ra tai vi tri khu dat
dugc dau tu va hau nhu khong 4nh huéng dén gia
dat ctia khu vuc.
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- Do Nha nuédc quy hoach: Thuc hién chién lugc
phat trién kinh t& - xa hoi, ddn dén quy hoach
xay dung va quy hoach st dung dit, do dé lam
thay d6i muc dich st dung dat; dat c6 kha nang
sinh 16i thap c6 thé trd thanh dat c6 kha ning
sinh 181 cao hon nhu: d4t d6 thi, d4t thuong mai,
dat cong nghiép.. Vi vay, khi Nha nudc cong bd
quy hoach tai mét khu vuc cu thé nao dé sé lam
dnh huéng dén gid dat khu vuc nay. Cu thé:
nhitng manh dat du kién nam & trung tdm khu
vuc, mat tién dudng gia sé ting lén, ngugc lai dat
du kién 1a dudng giao thong, cong vién, trudng
hoc... ¢6 kha nang gia giam.

- Do Nha nu6c dau tu ha tang: Gia dat dai néi
chung va BDS noi riéng c6 déc tinh phu thudc vao
cd s¢ ha tdng khu vue, nhu Nha nuéc mé rong
tuyén dudng, xay dung cau, dudng giao thong... lam
anh hudng gia ting gia dat cd mot khu vuc, dic
biét 12 nhitng manh d4t ti€p gidp vdi truc dudng
giao thong chinh.

4. Hé thong thu@ thu trén gia trj dat tang thém

- Thué sé hitu (st dung) dat

Co s6 tinh thué sé hitu (st dung) dat la téng
gid tri dat va thué suit, trong d6 téng gia tri dat
dugc dinh gid theo gid tri thi truong cia dat (bao
gom phan gia tri dat ting thém). Thué dugc nop
hang ndm nhu mot loai thué ddnh vao tai sin.
Thu thué s¢ hitu (sit dung) dat dai, Chinh phu ky
vong dat dugc cung lic hai muc tiéu kép: tang
ngudn tai chinh qudc gia, dic biét 14 chinh quyén
dia phuong va t6i da héa ning suat hoat dong cua
ngudn tai nguyén quy gid nay, dong thoi ngin
chin ling doan, dau co dat dai. N&u ngudn thu
thué nay dugc st dung mot cdch c¢6 hiéu qud, chat
lugng va sb luong cta céc dich vu cdng, co sé ha
tAng ¢ dia phuong sé gia tang. Viéc dau tu tir thué
s& mang lai gia tri mdi cho dat dai, lam cho gia
tri cha dat tang lén. TAt nhién viéc gia ting gia
tri méi cda dat sé dan dén trach nhiém nop thué
sé cao hon.

- Thué thu nhap tit hoat dong chuyén nhuong ddt

Thué thu nhép tit hoat dong chuyén nhugng
dat dugc thu trén phan thu snhap (gia tri gia
tang) khi chuyén nhugng dat. Thuc chat thué thu
nhap tit hoat dong chuyén nhuong BPS 1a diéu
tiét mot phan thu nhap ting thém cia dat khong
do ngudi st dung dat dai bé von va sic lao dong
dé dau tu tao nén. Loai thu€ nay c6 nguon thu phu
thudc vao mic do phat sinh giao dich quyén st
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dung dat trén thi truong va gia tri gia tang cia
ching, nén cdc nude thu thué nay thuong thong
qua hé thong thué thu nhap doanh nghiép va thué
thu nhap c4 nhan; mot s& vung lanh thé va céc
nuée thu qua sic thué riéng nhu thué gid tri dat
tang thém & Dai Loan, thué€ chuyén nhugng nha,
dat ¢ Indonesia....

- Thué thu vao hoat doéng thia ké, biéu, ting,
cho quyén s dung ddt

Pay la thué dugc thu mot 1an khi ¢6 phat sinh
hanh vi thia k&, biéu, ting, cho quyén si dung
dat. Can cd dé tinh thué 1a gid tri cia dat thua
ké&, bi&u, ting, cho va thué suat. Hiu hét ¢ céc
nudc déu c6 khuynh huéng khuyén khich ngudi
dan lao dong dé tao ra cda cdi cho x4 hoi nén thué
nay duge 4p dung mic thué suat rat cao. Cé nhitng
nudc con 4p dung biéu thué liy tién tuy thudc vao
gid tri dat, tudi tac clia ngudi thira k& (biéu, ting,
cho), hoédc phu thudoc d6 dai thoi gian gitta thoi
diém cho, ting so véi thoi diém chét v.v..

5. Kinh nghiém diéu tiét gia trj dat ting thém ¢
mét sd nuédc

C4c nuéc Canada, Nhat... da r4dt thanh cong
vGi gidi phdp gidi téa hoan toan ca khu vuc mé
duong va hinh thanh quy dat: Thay vi chi gidi toa
dd dién tich dé€ mé rong dudng, Nha nuée thuc
hién gidi téa hoan toan khu vuc nay va tao ra mot
quy dat va day la khu vuc cé gia tri dat gia ting
cao nhat. Quy dat nay sé dugc ban dau gid cong
khai tao ngudén thu bu dédp mot phan nguén vén
do NSNN bé ra dau tu, tdi tao von dau tu céc co
s6 ha tang khac ciing nhu thuc hién cong bang véi
nhiing truong hgp gidi téa hoan toan phai di doi.
DPiéu nay ciing dugc xem 1a gidi téa tring nhiing
khu cii, phat trién khong déng déu, thuc hién tai
chinh trang d6 thi, dong thoi ciing 1a bién phap
x6a b6 hoan toan nhiing truong hgp nha “siéu
méng” & cdc thanh phd 16n. Vé6i gidi phap nay,
Nha nu6c thu hoan toan phan chénh léch gia tri
dat tang lén sau khi diu tu co sé ha tang thong
qua ban dau gia quy dat.

Pai Loan, Uc.. da thanh cong v6i chinh sach
thué gia tri dat ting thém. Gi4d tri dat ting thém
trong trudng hop Nha nuéc dau tu co sé ha ting
giao thong la do xa hoi mang lai chd khong phai
do nguoi st dung dat dai bd von va stc lao dong
dau tu tao ra. Nhu vay, gi4 tri d4t ting thém nay
thuc chat 12 mot khodn thu nhap dugc x& hoi ban
tang cho ngudi chi dit, nén Nha nu6c c6 quyén

diéu tiét mot phan tur gia tri gia tang cta dat.
Trén co s¢ d6, mot s6 nude ban hanh sic thué gia
tri d4t tdng thém dé€ diéu tiét nguon thu nhap nay
v6i co s¢ tinh thué 1a phan gi4 tri dat tang thém.
Nhu vay, v6i gidi phap nay, Nha nuéc chi diéu tiét
mot phan gia tri dat ting thém tuong duong nhu
sidc thué thu nhap, mang lai lgi ich cho cdc doi
tugng duge hudng lgi tir viec dau tu co sé ha tang
giao thong.

boi véi VN, truyén théng ngudi VN luén mudn
sinh séng tai khu vuc da quen thudc véi minh,
ngoi nha ciia minh da tirng §. Van héa, phong tuc
va tadp quan ctia VN c6 nhiéu nét tuong dong véi
Dai Loan, hé thong thué ctia Pai Loan dugc hinh
thanh va phat trién véi bé day lich st lau doi. Vi
vay, chinh sdch thué gia tri dat ting thém cua
Pai Loan la bai hoc quy gia cho VN tham khao
trong tién trinh cdi cdch chinh sdch thué lién
quan dén dat dai. Mit khéc, véi gidi phap gidi téa
hoan toan ca khu vuc dé hinh thanh quy dat nhu
Canada, Nhat con phu thudc vao dinh gia gia tri
cong trinh trén dat, trong mot sé trudng hop
nham chinh trang d6 thi va c6 quy dat sach dé
thuc hién dau gia con phai ph4d bé hoan toan cac
cong trinh hién hitu trén dat. Do vay, vé6i diéu
kién cia VN hién nay, cAn thuc hién nghién ctu
kinh nghiém ctia cdc nu6c vé chinh sich thu thué
gid tri dat ting thém. DAy ciing 1a gidi phap toi
uu, vira tdng thu NSNN, vira thuc hién cong bing
trong xa hoi.
6. Thuc trang chinh sach thu thu@ tir gia trj dat
ting thém tai VN

- Thué sit dung ddt (thué st dung ddt néng
nghiép va thué nha, ddt)

Vé mat nguyén tic, mic thué dat phai duge xac
dinh dua trén kha ning sinh lgi cta dat va dugc
biéu hién bang gia dat. Vi vay, cin cd tinh thué&
phdi la gia dat va thué suit. Tuy nhién, tai VN
hién nay, co s§ tinh thué dat chua phu hgp véi
diéu kién thuc t&. Cén ct tinh thué nha dat con
phu thudc vao cén cd tinh thué st dung dat nong
nghiép va thué suat duge xdc dinh bing gia théc
(gid thoc ngay cang c6 xu huéng gidm nho 4p dung
khoa hoc ky thuat hién dai, ning cao ning sudt
thu hoach théc, lam cho mic thu thué dat thap va
c6 tinh liy thodi). Pén nam 2012, thué st dung
dat phi nong nghiép sé thay thé cho chinh sdch
thué€ nha d4t hién hanh. Co s tinh thué& dugce xéc
dinh dua trén gia tri dat va thué sudt. Tuy nhién
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trong thuc t&, khung gia ddt do Nha nudc dua ra
quéa thap, chua phiu hgp v6i gia cd dat dai trén thi
trudng nén chinh sach thu thué dat cting chua dap
ting yéu ciu thu hdi von dau tu phdt trién hé
thong co s6 ha tang; ty 1é dong vién clia thué con
thdp. Mdc thu thué dat trung binh hang nam so
v6i téng thu NSNN chi chiém 0,34% va 0,09% so
v6i GDP.

trén thi truong BDS chi chi€ém khoang  20%-
30%, con lai 1a giao dich khong chinh thic. Diéu
d6 c6 nghia 70%-80% cac giao dich trén thi truong
khong lam day di cdc tht tuc chuyén nhugng dat
dai, BDS vé4i co quan nha nuéc, trong d6 cé co
quan thué. Phan mién gidm thué thu nhip cd
nhan d6i v6i chuyén nhugng BDS, thira k&, qua
ting la BDS giita nhitng ngudi ¢6 moi quan hé gia

Bang 1. Thu thué dat hang ndm so véi téng thu ngan sach va GDP

Chi tiéu 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Thué st dung
. . 772 151 130 132 111 113 97 67 44 32
dat ndng nghiép
Thué nha, dat 336 359 438 515 594 711 902 1.464 1.281 1.373
Téng thu thug
. . 1.108 510 568 647 705 824 999 1.531 1.325 1.405
dat hang nam
Téng thu NSNN | 123.860| 158.057| 198.614 238.687| 289.170 336.273| 434.761 442.340 461.500 528.100
GDP 535.762| 613.443| 715.307| 839.211| 974.266| 1.143.715| 1.477.717| 1.679.200| 1.951.174| 2.275.000
Ty trong thu

o 0,89%| 0,32%| 0,29%| 0,27%| 0,24% 0,25% 0,23% 0,35% 0,29% 0,27%
thué dat/NSNN
Ty trong thu

- 0,21%| 0,08%| 0,08%| 0,08%| 0,07% 0,07% 0,07% 0,09% 0,07% 0,06%
thué dat/GDP

Nguén: B6 Tai chinh va Téng cuc Théng ké.

- Thu# thu nhdp ti hoat dong chuyén nhuong ddt

Trude nam 2004 d6i v6i t6 chic va trufc ndm
2009 do6i v6i ca nhan c6 chuyén nhugng dat, thuc
hién thu thué theo Luat thué chuyén quyén si
dung dat (CQSDD), dugc thu theo mic 2% do6i véi
dat nong nghiép va 4% doi véi dat & trén gia Nha
nuéc ban hanh. Pay 1a thué€ thu vao hoat dong
chuyén nhugng dit chi chua phai 1a sic thué thu
nhap (thu thué khi c6 hoat dong chuyén nhugng
dat, khong phu thudc vao chuyén nhugng dat lai
hay 16). Luat thué thu nhap doanh nghiép 2003
va thué& thu nhap c4 nhan 2008 méi quy dinh céc
t6 chic va cd nhan chuyén nhugng dat cé thu
nhap dugce diéu tiét theo hai luat thué nay. Pay
thuc chat méi 12 sic thué diéu tié€t khoan thu nhap
tl gia tri dat tang thém khong do chi st dung dat
bé von va stc lao dong tao ra. Co sé tinh thué 1a
khodn thu nhap rong va thué suit, trong dé thu
nhap rong (gid tri dat ting thém) dugc xdc dinh
l1a gid chuyén nhugng trir gid von va cédc chi phi
lién quan. Tuy nhién, sic thué nay chua ddm bao
cong bang trong thu thué do giao dich chinh thiic
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dinh chua d4p Gng yéu cau la cong cu quin ly vi
mo nén kinh t&, chua chit ché khién cdc doi tugng
nop thué lgi dung nhim trén thué, lach thué, gay
that thu cho NSNN va gidm cong bing trong xa
hoi. Bén canh d6, gia dat Nha nuéc ban hanh thap
hon nhiéu so vé6i gia dat thuc t& chuyén nhugng,
do d6 cdc bén tham gia giao dich thudng thda
thuan ghi gid giao dich trén hgp dong chuyén
nhugng ngang bing vé6i gid do Nha nu6c cong bo
dé l4ach thué.

Mic thu thué CQSDD qua cdc nidm nhu Bang
2, trung binh chi€m 0,44% trong tong thu NSNN
va 0,12% GDP giai doan 2002-2008. D6i véi thué
thu nhap tir chuyén nhugng ddt cha cac t6 chiic
(thu theo Luat thué thu nhap doanh nghiép 2003)
va clia cdc c4 nhan (thu theo Luat thué thu nhap
c4a nhan 2008) thi hién nay muc luc NSNN khong
cho phép tach riéng phan thu thué CQSDD tir hai
chinh sédch thué€ thu nhap nay. Theo s6 liéu uéc
tinh thué thu nhap tit chuyén nhugng BDS néi
chung chiém khoang 1% trong téng thu thué thu
nhiap doanh nghiép (khodng 0,26% téng thu
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NSNN; 0,068% GDP); thué thu nhap cd nhan doi
v6i BDS hién nay that thu viAn con phd bién.
Nhu vay, chinh sach thué& d6i v6i dat dai hién

ma con bdi thudng xing ddng cho nhiing t6 chic,
c4a nhan bi thiét thoi do gidi téa di doi va thuc
hién cong bing xa hoi.

Bang 2. Thu thué€ CQSDP qua cac nam so véi tdng thu ngan sach va GDP

Chi tiéu 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Thué CQSDD 327 408 640 984 1.251 2.328 3.017
Téng thu NSNN 123.860( 158.057| 198.614| 238.687| 289.170 336.273 434.761
GDP 535.762| 613.443| 715.307| 839.211| 974.266| 1.143.715| 1.477.717
Ty trong thu thué CQSDB/NSNN 0,26%| 0,26% 0,32%| 0,41%| 0,43% 0,69% 0,69%
Ty trong thu thué CQSDD /GDP 0,06%| 0,07% 0,09%| 0,12%| 0,13% 0,20% 0,20%

Nguén: Bo Tai chinh va Téng cuc Théng ké.

nay tai VN nhu da phéan tich & trén cho thay, thué
dat hang nam dugc thu dua trén gia tri dat nhu
la thué ndm gitt tai sdn, thué€ thu nhap tir chuyén
nhugng dat vé 1y thuyét 1a diéu tiét mot phan thu
nhap tir gid tri dat gia ting, trong d6 c6 gid tri
dat gia tang do Nha nuéc diu tu co sé ha tang.
Tuy nhién, nguén thu nay Nha nuéc chi thu duge
khi chi st dung dat thuc hién hanh vi chuyén
nhugng dat (loai tru cdc d6i tugng thuc hién
chuyén nhugng didt dugc mién thué theo luat
dinh). Mic thu thué qua thdp so véi cac nude, cu
thé& muc thu thué dat trung binh tai VN thap nién
2000 chi chiém 0,09% GDP trong khi cac nuéc dat
1,46% (d6i v6i cac nu6e phat trién), 0,53% (doi v6i
nudc dang phat trién), va 0,72% (doi vé6i cdc nude
dang chuyén déi, nén ngudn thu thué chua da dé
b6 sung ngudén thu NSNN nhim phat trién co sé
ha tang néi riéng va phat trién do thi néi chung.
Ngoai ra, van dé that thu thué va bat cong biang
trong thu thué& dat 1a nguyén nhan dan dén chinh
sach thué chua dap tng dugc yéu cau la mot cong
cu tai chinh quédn 1y va diéu tiét vi mo thi trudng
dat dai, BDS.

Thiét nghi Nha nuéc dau tu co sé ha tang giao
thong lam gia ting gid tri dat, hoan toan khong
phai do nguovi st dung d4at dau tu mang lai, Nha
nuéc c¢6 quyén diéu tiét mot phan tir gid tri dat
tang thém nay. Tuy nhién, VN hién nay chua c6
chinh sach diéu tiét dia to chénh léch rat 16n tur
gid tri dat tang lén sau khi diu tu ha tdng mot
cach hgp ly. Néu nhu gia tri dat ting thém trong
trudng hop nay duge phan bé mot cdch ding miic
gitia lgi ich ctia nhan dan va lgi ich cia Nha nude,
ngudn thu vao NSNN khong nhitng gép phan t4i
tao von dau tu cho cdc cong trinh ha ting khéc

7. Gidi phap thu thu@ gia trj dat ting thém tai
VN

Trén co sé phan tich thuc trang tai VN vé
chinh sach thu d6i véi gia tri dat néi chung va doi
v6i gid tri d4t ting thém do Nha nuée dau tu co
sé ha tang néi rieng. Viéc xay dung chinh sach
thué gi4 tri dat tdng thém tai VN la van dé thiét
yéu, khong nhitng thu héi mot phan von dau tu
ma Nha nuéc bé ra phat trién co sé ha tdng ma
con ddm bdo cong bing giita cdc thanh phan trong
x4 hoi. Van dé dat ra tai VN ciing nhu cac nué6c
c6 chinh sach thu thué nay la xdc dinh gia tri dat
tiang thém nhu thé nao dé 1am co sé thu thué, day
cang chinh 1a muc tiéu chinh cta bai nghién ctu
nay. Tuy nhién, thuc t& & VN cho thay: Viéc xay
dung, hoach dinh cing nhu vdn dung ludt phap
(Luat dat dai va nhitng van ban huéng dan thi
hanh luat) va chinh sdch, co ché lién quan dén
dat dai va quan 1y thi truong BDS con nhiéu bat
cap; thi truong BDS con thiéu minh bach; dudi tac
dong ctia nhiéu yéu t6 khach quan va chi quan
lam cho tinh thanh khodn caa thi trudng kém; céc
giao dich BPS ngoai san con chiém chi yéu; do
vay cing gay khé khan cho qua trinh xac dinh gia
tri d4at tang thém do Nha nuéc dau tu vao phat
trién co s ha tang

- Co s6 thu thué gid tri ddt tang thém

Co s6 thu thué gia tri d4t ting thém la phan
gid tri ting thém cta dat, duge xdc dinh trén co
s& gia dat chénh léch sau khi Nha nuéc dau tu co
s¢ ha tang so v6i gia dat truéc khi dau tu co sé
ha tdng. T4t nhién, d€ xac dinh mdc chénh léch
nay phai tién hanh dinh gia dit. Tuy nhién, céc
phuong phdp dinh gia truyén thong nhu phuong
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phdp: so sdnh truc ti€p, chi phi, thu nhap van
mang nang ¥ chi chi quan ctia nha dinh gia va
chi phu hgp véi dinh gia riéng 1é, khong dai dién
cho tong thé toan thi truong. Trong truong hop
dinh gia hang loat nham muc dich thu thué& thi
cac phuong phdp truyén théng nay vén khong
hiéu qua. Cé4ch ti€p cadn mdi § mot s6 nuc phat
trién hién nay la dinh gi4 thong qua viéc xay dung
ham héi quy gid BDS giao dich trén thi truong.
Phuong phdp nay doi héi su trg giip cta hé thong
théng tin BDS giao dich trén thi truong ¢ dang
dir liéu co s¢ va su hd trg clia mdy tinh thong qua
nhiéu ky thuat phan tich hdi quy khac nhau, nhu
ky thuit hedonic. Cac tiéu chi cia ham hedonic
duoc st dung dé mo ta hodi quy vé gid ctiia gia BDS,
k§ thuat nay gidp thiét lap méi quan hé gitia gi4
tri BDS véi cdc déc tinh riéng cia BDS, trong dé
c6 yéu to chiéu rong clia mit duong. Trén co s6
ham héi quy dugc xay dung cho phép nha dinh gia
xac dinh gi4 tri gia ting ctia dat sau khi mé rong
duong mot cach dé dang.

Céc buéc cia qua trinh xay dung ham hdi quy
gia BDS nhu sau:

Buéc 1, thu thap dir liéu: Thuc hién diéu tra,
khdo sat gid tri thi truong mua, bdan, chuyén
nhugng BBS tai khu vuc nghién ciu, hodc st dung
dit lidu luu trit vé cdc giao dich mua ban BDS.

Budc 2, xdc dinh céc cuc vi thé (don cuc hay da
cuc): Cén ci xédc dinh cuc vi thé 1a dua vao tinh
hinh kinh t& - x4 hoi ctia khu vuc nghién ciu va
tham khdo thém y kién chuyén gia, nha lam
chinh sach, quy hoach dat dai.. Sau d6 vach ra céc
vung vi thé& va hiéu chinh cdc khodng cdch vi thé.

Buéc 3, phan tich cdc bién s6 dé thanh lap
phuong trinh héi quy: Chay ham héi quy hedonic
dé x4c dinh gia BDS cho khu vuc nghién ctu, Y =
Xy, Xy, Xgp).

Do diéu kién VN hién nay chua c6 ngudn dit
liéu luu trit vé cac giao dich mua ban BDS trén thi
trudng, nén cdc tac gid chon TP.HCM lam khu vuc
nghién ctu thi diém, trong d6 chon 4 quin c6 vi
thé khac nhau dé diéu tra, khdo sat va xay dung
mo hinh héi quy, d6 1a c4c quan: 1, 3, Binh Thanh
va Go Vap [1]. Két qua diéu tra théng qua qua
trinh phan tich, xt ly, sang loc va chap nhan 387
mau, mbi mau ing véi mot BDS cu thé. Trong d6,
quan 1 12 70 mau (chiém 18,1% s6 mau), quan 3
1a 74 mAu (chiém 19,1%), quan Binh Thanh la 187
mau (chiém 48,3%), quan Go Vap la 56 méiu
(chiém 14,5%). Pa s cidc mau diéu tra duge thuc
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hién § vi tri hém, cu thé: 116 miu mit tién dudng,
45 mau hém cdp 1, 163 mau hém cdp 2, 46 miu
hém cap 3 va 17 mau hém cép 4.

Céc tac gia st dung phan mém SPSS dé chay
ham héi quy x4y dung ham gid BDS, c4c bién dugc
x4c dinh sau day déu cé y nghia thong ké gom: [2]

Bién phu thudc: GIA: Gid rao ban BDS (triéu
dong). [3]

Cac bién doc 1ap:

- DT: Dién tich cia BDS (m?).

- GTCT: Gid tri cong trinh trén dat (triéu
dong). [4]

- CRD: Chiéu rong dudng (m).

- KCTP: Khodng cach tit BDS dén trung tam
thanh phd; KCTP = 1/t véi t duge do bing pht tir
vi tri BDS dén trung tdm thanh phd. [5]

- VT: Vi tri cia BDS diéu tra gdm mit tién va
hém, dugc ma héa bing hai bién gid nhan gi4 tri
tuong ting la 1 va 0.

- PL: Phép ly ctia BDS diéu tra, gom day da va
chua day du, dugc ma héa bing hai bién gid nhan
gia tri tuong ing la 1 va 0.

- AN: An ninh trat tu cta khu vuc gdm: rat tot,
tot va trung binh, dugc ma héa tuong ng hai bién
gid va nhén gid tri 1 va 0.

Dang ham Log — Log (Log kép) duoc st dung
trong mo hinh héi quy nhim thuc hién viéc lugng
héa cdc y&u t6 dnh hudng dén gia BPS. Ham
tuyén tinh theo bién s& chi thich hgp dé nghién
ciiu trong ly thuyét nhung (ing dung trong linh vuc
thi truong BDS thi chua hop ly béi vi gia dat
khong thé tang mai mai theo dudng thang. Do dé,
ham phi tuyén theo bién s dugc lua chon nhu l1a
mot giai phap thich hop hon. Trong ham nay, c6
st dung k¥ thuat bién gid (dummy variable) nham
muc dich so sdanh su khac biét vé gia BDS theo
ting thudc tinh khdc nhau ciia né. Phuong trinh
ude lugng c6 dang téng quét nhu sau:

LnGIA = By + B;LnDT + B,LnGTCT + BsLnCRD
+ B4 LnKCTP + B5VT + BgPL + B;AN + u,

Bos Py P7 12 cdc tham s& ta can u6c lugng;

By 12 hé s6 chén;

Bi.. B7 12 hé s6 goéc cia cdc yéu t6 dnh hudng
dén gia BDS;

u; 12 do nhiéu, 1a sai s6 ngiu nhién.

Mic du day la ham phi tuyén theo cdc bién s6
nhung né van tuyén tinh theo cdc tham sd udc
luong. Lic nay, phuong phdp binh phuong bé nhat
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OLS (Ordinary least squares) c6 thé dugc dp dung
dé tim ra phuong trinh héi quy. PAy 14 mé hinh
dé chay ra ham u6c lugng gia BDS, két qua udc
luong mo6 hinh cho hé s§ xdc dinh diéu chinh
(Adjusted R-squared) R? = 0,781 = 78,1% la tuong
déi 16n doi vai dit liéu chéo. Diéu nay c6 nghia la
78,1% bién thién cua gia BDS sé& dugc giai thich
béi cac yéu td 1a cdc bién doc lap da dugc chon
dua vao mo hinh, hay néi cdach khéac 78,1% gia ca
thi truong BPS duge du bdo bdi md hinh.

Bang 3. K&t qua héi quy

Model Summary(b)

R Adjusted | Std. Error of

Model R .
Square | R Square |the Estimate
1 0,886(a) 0,785 0,781 0,4286

a Predictors: (Constant), AN, VT, PL, LNKCTP,
LNGTCT, LNDT, LNCRD

b Dependent Variable: LNGIA

3 = 0,382 1a do co gidn cua bién gid BDS theo
bié€n chiéu rong dudng, nghia 1a trong diéu kién
cac yéu to khac khong d6i, khi chiéu rong dudng
tang 1én 1% thi gia BDS téng lén tuong dng
0,382% va ngugc lai.

V6i hé s6 nay cho phép nha dinh gid dé dang
xdc dinh gid tri dat ting thém sau khi Nha nuéc
dau tu mé rong dudng, lam cin cd tinh thué gia
tri d4t ting thém. Xem xét qua vi du nhu sau: Mot
BDS c6 gia tri 2.000 triéu dong va nim trén
dudng rong 10m. Khi Nha nuéc dau tu mé rong
dudng thém 2m thi gi4d cia BDS d6 sé la:

- Chiéu rong dudng tang lén 2m khi mé dudng,
tuong tng tang 20%.

- Gia BDS sau khi mé duong sé tang la:

(20% x 0,382%)/1% = 7,64%

- Gia BBS sau khi md duong la:

2.000 x (1 + 7,64%) = 2.152,8 triéu dong.

Nhu vay, gida tri BDS ting thém sau khi md
rong dudng la 152,8 triéu doéng, trudng hop nay

Coefficients(a)
Model Unstandardized Stand.ar.dized T Sig. c;tI:t?:tailcr:i;y
Coefficients Coefficients
B Std. Error Beta Tolerance VIF
1 (Constant) 5,147 0,222 23,142 0,000
LnDT 0,688 0,042 0,454 16,369 0,000 0,737 1,356
LnGTCT 0,115 0,017 0,189 6,864 0,000 0,752 1,330
LnCRD 0,382 0,048 0,293 7,965 0,000 0,419 2,385
LnKCTP 0,649 0,040 0,398 16,196 0,000 0,940 1,064
VT 0,230 0,074 0,113 3,121 0,002 0,433 2,310
PL 0,450 0,156 0,070 2,890 0,004 0,968 1,033
AN 0,163 0,078 0,050 2,093 0,037 0,982 1,019

a Dependent Variable: LnGIA

Két qua hoi quy dugce uée lugng nhu sau:

LnGIA = 5,147 + 0,688LnDT + 0,115LnGTCT
+ 0,382LnCRD + 0,649LnKCTP + 0,230VT +
0,450PL + 0,163AN

Véi két qua ham héi quy xay dung duge nhu
trén, ta thay gia BPS c6 quan hé dong bién véi
cdc yéu td: dién tich, gia tri cong trinh trén dat,
do rong duong, khoang cach dén trung tam vi thé&
(1/t), vi tri, phap ly va an ninh. Trong d6, hé s&

Nha nué6c c6 thé diéu tiét mot phan tir gia tri BDS
tang them do Nha nuéc dau tu co sé ha tang. Pay
ciing chinh 1a co s¢ tinh thué gi4 tri dat ting thém
ma ta can quan tam.
8. Mot s goi ¥ khac vé chinh sach tir két qua
nghién ciu

Nhu trinh bay & trén, mo6 hinh héi quy gia BPS
dugce xay dung nhim xéc dinh gia tri BPS ting
thém trong trudng hop Nha nuéc dau tu co sé ha
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tang va cac dich vu cong.. lam co sé xay dung
chinh sdch thué gi4 tri dat tang thém tai VN.

Ngoai ra, c6 thé tiép tuc nghién ciu phat trién
cdc ung dung khac tit mé hinh nhu:

Thi nhdt, dinh gia BDS: Pinh gia BDS vi muc
tiéu quan 1y nha nuéc nhu xay dung bang gia dat
hang ndm sat véi gia tri thi truong cia BPS; lam
can cd tinh thu€, tinh tién giao dat, cho thué dat...
va cdc khodan 1&¢ phi. Ngoai ra dinh gid BBS con
phuc vu cho cac muc dich thi truong nhu mua bén,
chuyén nhugng, chuyén déi BDS, boi thuong thiét
hai, th& chap vay von, thanh ly tai san, ddu gia
tai san...

Thit hai, tinh chi s§ gia BDS: Chi s6 gia BDS
cung caAp mot cong cu theo doi su phat trién cia
thi truong BDS, phan d4nh mic do bién dong gia
chung toan thi truong, duge xdc dinh trén co sé
mic d9 bién dong gid ctia tiing phan khic thi
truong chii yéu nhu: chi s6 gid nha &, chi so gia
nha cho thué, chi s§ gia dat nén chuyén nhuong...
Ham gia BDPS dugc xay dung nhim du bédo gia cia
cdc BDS khong phéat sinh giao dich trong giai
doan tinh chi s6 gid clia cdc phan khic thi truong.

Thi& ba, m6 hinh gia BDPS lam co s§ nghién
ctu d6 thi va dua ra nhiing du bao cho tuong lai
mot cach khoa hoc; gitip Nha nu6c ndm bit, quan
1y gi4 dat, nghién ctu su hinh thanh va phat trién
cua thi truong BDS, tir 6 dua ra nhiing bién phap
quan ly phu hop.

9. Két luan

Nham can d6i quyén 1gi clia nguoi bi thu héi

dat, ddm bao cong bang x4 hoi va tdng ngudn thu

cho NSNN va bu dap phan nao chi phi dau tu co
sé ha tang, sic thué gia tri d4dt tang thém diéu
ti€t mot phan gid tri dat ting lén khong do su dau
tu bé von clia ngudi st dung dat sé phan nao giai
quyét nhitng nghich 1y trong qud trinh d6 thi hoa
tai VN hién nay. Tuy nhién, € mé hinh gia BDS
dugc st dung hiéu qua, phd bién va c6 do tin cay
cao, can thiét phadi xay dung mot ngan hang di
liéu dé thu thap thong tin vé BDS mot cach diy
dd, chinh xdc, ¢6 do tin cdy cao va diéu nay gép
phan tiét kiém thoi gian va chi phi cho dinh gia
viénm

CHU THiCH

[1] Tai TP.HCM hién nay, cdc quan mdi phat trién
nhu quan 2, quan 7, quan 9... thi miic dé Nha nuéc dau
tu cd s ha tang cao hon so vGi cac quan ndi thanh hién
hiiu. Tuy nhién, cac quan nay do mdi hinh thanh va phat
trién nén co sé ha tang chua &n dinh, chua hinh thanh rd
céc cuc vi thé, gia ca giao dong manh trong mét dan vi
thdi gian nén c6 nhiéu kho khan trong qua trinh diéu tra,
khéao sat. Cac tac gia lya chon 4 quan: quan 1, quan 3,
quan Binh Thanh va quan Go Vap dé diéu tra, nghién
cliu. Pay la 4 quan noi thanh da phat trién &n dinh, thuan
Igi dé xay dung mé hinh héi quy gia BDS nhdm mé ta
dudng hudng cd ban cla ly thuyét.

[2] Trudc khi ti€n hanh phan tich hdi quy, ching toi
da kiém dinh céc gia thiét hdi quy, tuong quan gilia cac
bi€n, hién tugng da céng tuyén. Cac bién dudgc chon sl
dung trong mé hinh héi quy déu cé y nghia thong ké. Tuy
nhién, do gidi han trong bai nghién ctu nay, cac két qua
kiém dinh khong dugc trinh bay & day.

[3] Gia rao ban BDS: Qua trinh diéu tra dudc thuc
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hién vao quy 1/2011, vao dip T&ét Nguyén Dan nén rat it
BDS giao dich thanh céng. Hon niia dé diéu tra dudc gia
giao dich chinh thic rat kho khan do sy khéng hogp tac tu
phia ngudi mua, nén chil yéu la diéu tra gia rao ban.

[4] Xéac dinh gid tri cong trinh trén dat: Trén co sd cac
théng tin thu thap dudc ti mau phiéu diéu tra, tac gia xac
dinh gia tri cdng trinh trén dat qua cac budc sau:

- Budc 1: Xéac dinh gia xay dung mdi c&n ¢’ vao suat
vén dau tu xay dung va céng b6 hang nam cla Bo Xay
dung, cu thé “Suat vén dau tu xay dung cong trinh nam
2009”, céng bd kém theo Quyét dinh s6 411/QD-BXD
ngay 31/03/2010 clia Bé Xay dung dé xac dinh gia tri xay
mdéi clia cong trinh.

- Budc 2: Xac dinh cdp nha, can cu theo Nghi dinh s6
209/2004/ND-CP ngay 16/12/2004 clia Chinh phu.

- Buéc 3: Dya vao bang diéu tra dé xac dinh tudi céng
trinh, can cl vao bang gid tinh 1& phi trudc ba dé xac dinh
% gid tri con lai cla cong trinh thy thudc vao cdp nha.

- Budc 4: Tinh gia tri cGia cong trinh trén dat
Dién

TC'EZ cg;ciséntri tichsan Ut % gia trl
hoen = X ven  x conlaicua
mnh"tren . dau tu cong trinh
dat du’ng

[5] KCTP: Khoang céch tir BDS dén trung tam thanh
phd (18y méc la nha thg Bic Ba); KCTP = 1/t véi t dugc
do b&ng phat tu vi tri BDS dén trung tam thanh phé, véi
van téc trung binh dudc tinh 1a 30 km/h. & day 1/t = v/s
(v la van téc; s la quang dudng) dugc hiéu trong kinh té&
hoc d6 thi l1a Hiéu sudt van tai, khi ha tdng giao thong
phét trién thi v s& ting Ién, 1/t ph&n &nh sy ting 1én cla
van tc do. Tuy nhién, diéu nay chi ham y tdi chi phi van
tai trong khéng gian dia ly.
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