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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài nghiên cứu 

Đất đai vừa là địa bàn phân bổ và sinh sống của dân cư, vừa là nguồn tài nguyên 

quý hiếm, là tư liệu sản xuất đặc biệt không thể thay thế của mối quốc gia. Dân số 

ngày một tăng lên nhanh chóng, nhưng diện tích đất đai chỉ có hạn và đang có xu 

hướng bị thu hẹp do sử dụng lãng phí và nước biển dâng. Chính vì vậy, việc quy 

hoạch sử dụng tiết kiệm và hợp lý đất đai nhằm khai thác tiềm năng kinh tế từ đất đai 

để phục vụ sự nghiệp phát triển kinh tế - xã hội ở từng nước đang trở thành một trong 

những vấn đề được quan tâm hàng đầu của thế giới ngày nay. 

Cộng hòa dân chủ nhân dân (CHDCND) Lào là một trong một số ít nước đang 

còn lợi thế là “Đất rộng người thưa”, có mật độ dân số vào hàng thấp nhất trong khu 

vực và thế giới (chỉ khoảng dưới 30 người/1km2). Đây cũng là một lợi thế của đất 

nước trong quá trình hội nhập và phát triển kinh tế - xã hội trong bối cảnh tình hình 

hiện nay. Để khai thác tiềm năng này, thời gian qua Nhà nước Lào đã ban hành một 

hệ thống chính sách thu đối với đất đai, như chính sách thuế, phí đối với sử dụng đất 

đai, chính sách thu tiền khi giao đất, cho thuê đất,... Tuy nhiên kết quả đạt được còn 

rất thấp, chưa tương xứng với tiềm năng hiện có. Số thu từ đất đai chưa tới 1% tổng 

số thu ngân sách nhà nước hàng năm. Một trong những nguyên nhân quan trọng trực 

tiếp là hệ thống chính sách thu đối với đất đai còn chưa đầy đủ, chưa đồng bộ và chưa 

thật phù hợp với cơ chế quản lý Nhà nước đối với đất đai trong bối cảnh tình hình 

hiện nay.  

Xuất phát từ tình hình và yêu cầu cấp thiết nói trên, nghiên cứu sinh đã chọn 

đề tài nghiên cứu luận án tiến sĩ của mình là vấn đề “Chính sách thu ngân sách Nhà 

nước đối với đất đai ở Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào”. Với lý do đó, việc nghiên 

cứu đề tài này là có tính cấp thiết và có tính thời sự cao. 

2. Mục tiêu nghiên cứu của Luận án 

- Mục tiêu nghiên cứu tổng quát: Trên cơ sở nghiên cứu lý luận và thực tiễn, 

đề xuất giải pháp hoàn thiện chính sách thu ngân sách Nhà nước đối với đất đai ở 

Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào, góp phần tăng thu cho NSNN. 

- Mục tiêu nghiên cứu cụ thể: 

+ Nghiên cứu cơ sở lý luận về đất đai và chính sách thu NSNN đối với đất đai. 

+ Phân tích, đánh giá chính sách thu NSNN đối với đất đai ở CHDCND Lào 

hiện hành, rút ra những kết quả đã đạt được, những tồn tại và nguyên nhân của những 

tồn tại đó. 
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+ Đề xuất các giải pháp hoàn thiện chính sách thu NSNN đối với đất đai ở 

CHDCND Lào trong thời gian tới, nhằm góp phần tăng thu cho NSNN. 

3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu  

* Đối tượng nghiên cứu của Luận án: Là chính sách thu ngân sách của Nhà 

nước đối với đất đai.   

* Phạm vi nghiên cứu của Luận án 

- Về nội dung: Đề tài chỉ tập trung nghiên cứu mối quan hệ giữa nhà nước với 

người sở hữu (sử dụng) đất, gồm: quan hệ sở hữu đất đai, quan hệ chuyển giao quyền 

sở hữu (sử dụng) đất đai, quan hệ phân phối thu nhập từ việc sở hữu (sử dụng) đất.  

- Về thời gian: Chính sách thu đối với đất đai được nghiên cứu một cách khái 

quát và có hệ thống từ thời kỳ phong kiến, tuy nhiên chủ yếu tập trung nghiên cứu 

chính sách thu đối với đất đai hiện hành và đề xuất hoàn thiện trong thời gian đến 

năm 2025, tầm nhìn đến năm 2030.  

4. Phương pháp nghiên cứu 

Vận dụng phương pháp luận duy vật biện chứng, duy vật lịch sử kết hợp 

phương pháp tổng hợp tài liệu, phân tích hệ thống, phân tích chứng minh, so sánh 

bằng số liệu thống kê và hệ thống hoá xử lý các tài liệu kết hợp cả phương pháp điều 

tra thực tế và kinh nghiệm thực tế.  

Nguồn số liệu sử dụng bao gồm: Các số liệu từ các báo cáo, kết quả công bố 

của một số cuộc điều tra, tổng kiểm kê đất đai trên cả nước, số liệu thống kê, tổng 

hợp của các cơ quan chức năng của Bộ Tài chính Lào (Vụ thuế, Vụ Ngân sách Nhà 

nước, Cục Quản lý công sản), Bộ Tài nguyên và Môi trường   (Cục Quản lý Đất đai), 

Tổng cục Thống kê… 

5. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của Luận án 

Về mặt lý luận, Luận án góp phần hoàn thiện cơ sở lý luận về đất đai, nguồn tài 

chính từ đất đai, bản chất nguồn thu NSNN từ đất đai và chính sách thu đối với đất 

đai. 

Về mặt thực tiễn, Luận án đề xuất các giải pháp hoàn thiện chính sách thu đối 

với đất đai trong thời gian tới, có ý nghĩa định hướng cho công tác hoạch định chính 

sách, phù hợp với chương trình cải cách và hoàn thiện chính sách đất đai, chính sách 

thu NSNN mà Đảng và Nhà nước Lào đã đặt ra cho thập niên sắp tới. 

6. Bố cục của Luận án 

Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục công trình đã công bố của tác giả liên 

quan đến luận án, danh mục tài liệu tham khảo và phụ lục. Luận án được chia thành 

4 chương: 
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Chương 1 

TỔNG QUAN TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU VÀ CÁC VẤN ĐỀ  

CÓ LIÊN QUAN  ĐẾN ĐỀ TÀI NGHIÊN CỨU 

1.1. Tình hình nghiên cứu ở Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào 

Ở CHDCND Lào, vấn đề đất đai và chính sách thu đối với đất đai cũng được 

quan tâm dưới các hình thức như: Luật đất đai, luật thuế, luật tài sản và đã được đề cập 

trong một số hội thảo, chuyên đề tốt nghiệp về đất đai ở Lào, các tác giả đều nghiên 

cứu những vấn đề có liên quan đến việc quản lý đất đai. Các đề tài cơ bản đánh giá 

thực trạng quản lý, sử dụng và khai thác nguồn thu từ đất đai ở một số địa phương và 

trên phạm vi cả nước.  

1.2. Tình hình nghiên cứu ở một số nước trên thế giới 

Trong thực tế, vấn đề đất đai và chính sách thu đối với đất đai đã được các quốc 

gia phát triển quan tâm nghiên cứu từ rất sớm, trong một số công trình các tác giả đưa 

ra cơ sở tính thuế, ai phải trả thuế, cơ quan nào quản lý thuế bất động sản; tùy theo tính 

chất của từng loại thuế và pháp luật về xây dựng cơ chế quản lý thuế để các nhà quản 

lý thuế có thể hoạt động ở cấp quốc gia (trên phạm vi cả nước) hay cấp địa phương 

(từng địa phương 

1.3. Tình hình nghiên cứu ở Việt Nam 

Từ năm 2000 đến nay, đã có nhiều tác giả nghiên cứu về việc sử dụng đất đai và 

chính sách thu ngân sách từ đất đai ở Việt Nam dưới nhiều khía cạnh khác nhau như: 

đánh giá thực trạng tình hình quản lý, sử dụng đất ở Việt Nam, từ đó đề ra những giải 

pháp nhằm đổi mới cơ chế quản lý và sử dụng thống nhất đất đai ở Việt Nam. Các 

công trình đã nghiên cứu ở các góc độ, đề cập đến nhiều khía cạnh khác nhau về thực 

trạng và có nhiều giải pháp được đưa ra nhằm hoàn thiện chính sách thu đối với đất 

đai. Đây là những bài học kinh nghiệm tốt cho CHDCND Lào có thể tham khảo trong 

nghiên cứu luận án. 

1.4. Khoảng trống nghiên cứu của luận án và câu hỏi nghiên cứu đặt ra 

1.4.1. Khoảng trống nghiên cứu của luận án 
Cho đến nay chưa có một luận án tiến sỹ nào nghiên cứu một cách có hệ thống 

và đầy đủ về hoàn thiện chính sách thu đối với đất đai ở CHDCND Lào.  

1.4.2. Câu hỏi nghiên cứu 
Nội dung nghiên cứu của luận án này tập trung giải đáp các câu hỏi nghiên cứu 

sau đây:  

- Dựa trên cơ sở luận cứ nào để nghiên cứu đề tài luận án này? 

- Thực trạng tình hình về đất đai và chính sách thu NSNN đối với đất đai ở 

CHDCND Lào như thế nào? Có những tồn tại gì? Và nguyên nhân vì sao? 

- Giải pháp nào để hoàn thiện chính sách thu NSNN đối với đất đai ở CHDCND 

Lào trong thời gian tới? 

- Có những khuyến nghị gì để đảm bảo thực hiện được những giải pháp đã 

đề xuất? 
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Kết luận chương 1 

Trong chương 1 của luận án NCS đã trình bày tổng quan tình hình nghiên cứu 

đề tài ở CHDCND Lào, Việt Nam và một số nước trên thế giới và cho phép rút ra là: 

Cho đến nay chưa có một luận án tiến sỹ nào nghiên cứu một cách có hệ thống và đầy 

đủ về hoàn thiện chính sách thu đối với đất đai ở CHDCND Lào. Đó là khoảng trống 

nghiên cứu của luận án này và gần như phải nghiên cứu từ đầu về tất cả các nội dung 

từ lý luận, thực trạng và giải pháp hoàn thiện hệ thống chính sách thu NSNN nhà nước 

đối với đất đai ở CHDCND Lào. Vì vậy, việc nghiên cứu luận án này là hết sức cần 

thiết và luận án không trùng lặp với các luận án đã nghiên cứu và công bố từ trước 

đến thời điểm hiện nay.  

Chương 2 

MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN CƠ BẢN VỀ ĐẤT ĐAI  

VÀ CHÍNH SÁCH THU NGÂN SÁCH NHÀ NƯỚC ĐỐI VỚI ĐẤT ĐAI 

2.1. Đất đai và quản lý nhà nước về đất đai 

2.1.1. Đất đai và vai trò của đất đai 

2.1.1.1. Khái niệm về đất đai 

Đất đai là khái niệm, là một phạm trù thể hiện mối quan hệ tổng hòa giữa hoạt 

động kinh tế - xã hội của con người với đất, lớp bề mặt trái đất trên một lãnh thổ nhất 

định. Bề mặt trái đất với phần bề sâu trong lòng đất và phần không gian bên trên được 

sử dụng vào các mục đích khác nhau phụ thuộc vào nhu cầu của con người, trong các 

ngành nghề khác nhau của nền kinh tế quốc dân. Gắn với mục tiêu nghiên cứu đã đề 

ra, trong luận án này, khái niệm về đất đai được sử dụng trong nghiên cứu là: Đất 

đai là tài nguyên quốc gia vô cùng quý giá, là tư liệu sản xuất đặc biệt, là thành 

phần quan trọng hàng đầu của môi trường sống, là địa bàn phân bổ các khu dân 

cư, xây dựng các cơ sở kinh tế, văn hóa, xã hội, an ninh và quốc phòng. 

 2.1.1.2. Sở hữu đất đai và sử dụng đất đai 

Theo quy định của pháp luật ở các nước, đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà 

nước thống nhất quản lý, mọi tổ chức, hộ gia đình, cá nhân chỉ có quyền SDĐ. Quyền 

đại diện chủ sở hữu đất đai của Nhà nước được thể hiện thông qua quyền thu địa tô, 

quyền quy định các luật lệ về việc chiếm hữu, phân phối, quản lý và SDĐ. Người SDĐ 

được Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất có quyền khai thác theo mục đích do Nhà 

nước quy định; đảm bảo SDĐ hiệu quả, tiết kiệm và thực hiện đầy đủ nghĩa vụ, trong 

đó có nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước. 

2.1.1.3. Đặc tính của đất đai 

Một là, đất đai có hai thuộc tính tự nhiên và xã hội. 

Hai là, đất đai không bị hao mòn và có sức chịu tải liên tục. 

Ba là, tính không thể di, dời. 

Bốn là, tính cá biệt của từng thửa đất. 

Năm là, tính không tăng về diện tích. 

2.1.1.4. Phân loại đất đai 

Ở đa số các nước, việc phân loại đất đai do Nhà nước quy định tại các văn bản 

pháp luật cao nhất về quản lý đất đai đó là Luật Đất đai, Luật Bất động sản hoặc các 
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luật tương đương. Mục tiêu quản lý của đất đai trong từng thời kỳ là khác nhau nên 

việc phân loại đất đai có thể thay đổi. 

2.1.1.5. Vai trò của đất đai 

Thứ nhất, đất đai là tư liệu sản xuất đặc biệt, yếu tố cơ bản của quá trình sản xuất 

xã hội.  

Thứ hai, đất đai là một trong các yếu tố tự nhiên ảnh hưởng đến sự phân bố dân 

cư lao động. 

Thứ ba, đất đai tạo ra môi trường sống cho con người. 

Thứ tư, đất đai là cơ sở để xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, cơ 

sở sản xuất kinh doanh, đảm bảo chính trị, an ninh, quốc phòng quốc gia. 

Thứ năm, đất đai tạo nguồn tài chính cho chi tiêu của bộ máy nhà nước và đầu 

tư phát triển kinh tế. 

2.1.2. Quản lý nhà nước về đất đai 

2.1.2.1. Sự cần thiết của quản lý nhà nước về đất đai 

Vai trò quản lý này thuộc về nhà nước bởi những lý do sau đây: 

- Đất đai là nguồn tài nguyên vô cùng quý giá của quốc gia, là tài sản bất khả 

xâm phạm và là dấu hiệu về sự tồn tại của một quốc gia. 

- Đất đai có giá trị sử dụng rất lớn và thông qua quá trình sử dụng của con người, 

đất đai có khả năng sinh lợi ngày càng tăng. 

- Nhà nước có khả năng đầu tư về vốn lớn để đất đai có điều kiện sinh lợi và có 

giá trị sử dụng cao nhất. 

- Đối với những nước mà đất đai thuộc sở hữu toàn dân, sở hữu nhà nước thì Nhà 

nước phải thực hiện quản lý để bảo tồn và khai thác có hiệu quả tài sản của mình. 

2.1.2.2. Nội dung quản lý nhà nước đối với đất đai 

- Nhà nước xác lập quyền sở hữu/sử dụng đất đai cho các chủ sở hữu. 

- Nhà nước quy định các quyền và nghĩa vụ của người sở hữu/SDĐ, trong đó có 

nghĩa vụ thu nộp NSNN theo các chính sách do Nhà nước quy định về thu NSNN. 

- Nhà nước chiếm đoạt địa tô (khả năng sinh lợi) từ đất đai.  

- Nhà nước quy hoạch và quản lý đất đai theo mục đích sử dụng đất. 

- Nhà nước ban hành các văn bản quy phạm pháp luật về quản lý đất đai.  

2.1.2.3. Công cụ quản lý nhà nước đối với đất đai 

Để thực hiện nhiệm vụ quản lý đất đai, Nhà nước sử dụng hệ thống các công cụ 

quản lý bao gồm giáo dục, hành chính, kinh tế trong đó công cụ kinh tế đóng vai trò 

then chốt. Công cụ hành chính như đo đạc, lập quy hoạch, kế hoạch SDĐ, lập sổ địa 

chính, cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu/SDĐ... và công cụ quản lý tài chính như 

công cụ kế hoạch, ngân sách (thu, chi NSNN), giá cả, góp vốn liên doanh, cầm cố, thế 

chấp... đối với đất đai.  

2.2. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai 

2.2.1. Khái niệm chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai 

Thu từ đất là khái niệm dùng để chỉ hệ thống các khoản thu NSNN, bao gồm các 

khoản thu về thuế, phí, lệ phí và các khoản thu khác liên quan đến sử dụng và chuyển 
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nhượng quyền sử dụng đất của các tổ chức và cá nhân. Tùy theo luật pháp của mỗi 

quốc gia thu từ đất có thể bao gồm những khoản thu khác nhau, nhưng thường bao 

gồm bốn loại chính sau: (i) Tiền sử dụng đất; (ii) Tiền thuế từ đất; (iii) Tiền lệ phí; và 

(iv) Tiền thu từ việc xử phạt vi phạm pháp luật đối với các công việc liên quan đến đất. 

Theo hình thức sở hữu đất đai và tuỳ thuộc vào sự phát triển kinh tế đất nước 

trong từng thời kỳ sẽ có nhiều hình thức thu đối với đất đai khác nhau, nhưng về cơ 

bản có những chính sách thu sau đây: 

* Đối với các nước đất đai thuộc sở hữu tư nhân  

Chính sách thu đối với đất đai gồm chính sách thuế và chính sách thu khác.  

- Chính sách thuế đối với đất đai có các hình thức cơ bản sau: Chính sách thuế 

đất (thuế giá trị đất); Chính sách thuế thu nhập (thuế giá trị gia tăng) từ bán/chuyển 

nhượng đất; Chính sách thuế thừa kế, biếu tặng.  

- Ngoài ra, các nước còn áp dụng một số chính sách thu không mang tính chất 

thuế như lệ phí trước bạ, lệ phí địa chính... 

* Đối với các nước đất đai thuộc sở hữu nhà nước hoặc hỗn hợp hai hình 

thức sở hữu (sở hữu tư nhân và sở hữu nhà nước) 

Ngoài các chính sách thu đối với đất đai như ở các nước đất đai thuộc sở hữu tư 

nhân nêu trên, các nước có hình thức sở hữu nhà nước đối với đất đai như Lào, Việt 

Nam, New Zealand, Úc... còn có thêm một số chính sách thu đối với đất đai thuộc sở 

hữu nhà nước, gồm: 

- Chính sách thu khi Nhà nước bán, chuyển nhượng quyền sở hữu (sử dụng) đất 

thuộc sở hữu nhà nước; 

- Chính sách thu khi Nhà nước cho thuê đất thuộc sở hữu nhà nước. 

2.2.2. Nội dung cơ bản của chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai 

2.2.2.1. Chính sách thuế đối với đất đai 

(1) Chính sách thuế đất 

- Thuế đánh vào quyền sở hữu đất hay quyền SDĐ, thu chủ yếu vào địa tô chênh 

lệch I và địa tô độc quyền do độ phì tự nhiên và vị trí của đất mang lại. Tức là thu vào 

thu nhập của người sở hữu/SDĐ.  

- Đối tượng chịu thuế. Nhằm tận dụng và thúc đẩy SDĐ có hiệu quả (trong 

trường hợp không sử dụng và bỏ hoang thì cũng cần thu thuế để thúc đẩy việc SDĐ 

tiết kiệm, chống lãng phí), ngăn ngừa lũng đoạn, đầu cơ đất đai.  

- Đối tượng nộp thuế là người sở hữu đất hoặc người được nhà nước giao quyền 

SDĐ có nhiệm vụ nộp thuế đất như một loại thuế đánh vào tài sản. 

- Căn cứ tính thuế là diện tích đất, giá đất và thuế suất. 

Công thức xác định thuế đất như sau: 

Thuế đất  = Diện tích đất x Giá đất x Thuế suất 

(2) Chính sách thuế thu nhập từ chuyển nhượng quyền sở hữu/sử dụng đất 

- Thuế đánh vào thu nhập phát sinh do bán, chuyển nhượng quyền sở hữu/SDĐ.  

- Đối tượng chịu thuế là phần thu nhập (giá trị gia tăng) từ bán (chuyển nhượng) 

quyền sở hữu/SDĐ.  
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- Đối tượng nộp thuế là người có thu nhập từ bán (chuyển nhượng) quyền sở 

hữu/SDĐ.  

- Căn cứ tính thuế là giá trị ròng, được tính trên cơ sở lấy giá chuyển giao trừ đi 

chi phí, sau đó nhân với thuế suất thành số thuế phải nộp.  

Công thức tính như sau: 

Thuế thu nhập từ bán 

(chuyển nhượng)  

quyền sở hữu/SDĐ 

= 

Thu nhập từ bán 

(chuyển nhượng)  

quyền sở hữu/SDĐ 

x Thuế suất 

Trong đó: 

+ Thu nhập từ bán (chuyển nhượng) quyền sở hữu/SDĐ thực chất là sự tăng lên 

của giá đất không do người SDĐ bỏ vốn và sức lao động để đầu tư, được xác định theo 

công thức: 

Thu nhập từ bán 

(chuyển 

nhượng) quyền 

sở hữu/SDĐ 

= 

Giá bán (chuyển 

nhượng) quyền sở 

hữu/SDĐ lần giao 

dịch sau 

- 

Giá bán (chuyển 

nhượng) quyền sở 

hữu/SDĐ lần giao 

dịch trước 

- 

Chi phí 

đầu tư  

vào đất  

(nếu có) 

(3). Chính sách thuế thừa kế, biếu tặng 

- Thuế thừa kế hay biếu tặng đất đai được đánh một lần khi phát sinh hành vi 

cho thừa kế hoặc tặng quà. 

- Đối tượng chịu thuế là giá trị của đất được nhận thừa kế, được biếu tặng. 

- Đối tượng nộp thuế là người được nhận thừa kế, biếu tặng đất đai. 

- Căn cứ tính thuế: Thuế được tính trên giá trị của đất khi chuyển quyền sở 

hữu/quyền SDĐ nhân với thuế suất. 

2.2.2.2. Chính sách thu khi Nhà nước bán đất (giao đất) thuộc sở hữu nhà 

nước 

Chính sách thu tiền bán đất (tiền SDĐ) thuộc sở hữu nhà nước có những nội 

dung cơ bản sau: 

- Thu tiền bán đất (tiền SDĐ) là khoản thu trên giá trị đất (quyền SDĐ).  

- Đối tượng nộp tiền là người mua đất (người nhận giao đất) của Nhà nước. 

- Tiền bán đất (tiền SDĐ) được xác định trên cơ sở giá đất và diện tích đất bán 

hoặc giao. Công thức tính tiền bán đất (tiền SDĐ) như sau: 

Tiền bán đất (tiền SDĐ) = Diện tích đất x Giá đất 

2.2.2.3. Chính sách thu khi Nhà nước cho thuê đất thuộc sở hữu nhà nước 

 Chính sách thu này chỉ phát sinh ở các nước có hình thức sở hữu nhà nước đối 

với đất đai và có các nội dung cơ bản như sau: 

- Tiền thuê đất là khoản thu áp dụng đối với tổ chức, cá nhân trong và ngoài 

nước được Nhà nước cho thuê đất để sử dụng vào các mục đích do Nhà nước quy định. 

Đối với hoạt động sản xuất kinh doanh thì tiền thuê đất được xem như là một khoản 

chi phí sản xuất kinh doanh.  
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- Căn cứ xác định tiền cho thuê đất của Nhà nước dựa trên giá trị của đất, xác 

định theo thời gian thuê, điều tiết vào khả năng sinh lợi của đất (địa tô). Công thức tính 

tiền thuê đất như sau: 

Tiền thuê đất phải nộp  = Diện tích đất x Đơn giá cho thuê đất 

Trong đó: 

Đơn giá cho thuê đất  = Giá đất  x Tỷ lệ % 

2.2.2.4. Thu khác  

Thu về cung cấp dịch vụ công trong quản lý đất đai như phí và lệ phí - là khoản 

thu động viên đóng góp của những người có đất đến đăng ký quyền SDĐ... Khoản thu 

này phát sinh một lần khi làm thủ tục chuyển dịch quyền sở hữu/quyền sử dụng của 

người nhận đất chuyển dịch; thu từ xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai... 

2.2.3. Vai trò của chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai 

- Chính sách thu đối với đất đai là công cụ huy động nguồn thu trực tiếp, ổn định 

và bền vững cho NSNN.  

- Chính sách thu đối với đất đai góp phần khuyến khích sử dụng đất hiệu quả, 

tiết kiệm và thúc đẩy sản xuất kinh doanh phát triển.  

- Chính sách thu đối với đất đai là công cụ quản lý, kiểm tra chất lượng, hiệu quả 

SDĐ của Nhà nước. 

- Chính sách thu đối với đất đai góp phần điều hòa thu nhập, thực hiện điều tiết 

nền kinh tế và đảm bảo công bằng xã hội.  

2.3. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở một số nước trên 

thế giới và bài học kinh nghiệm cho Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào 

2.3.1. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở một số nước trên 

thế giới 

2.3.1.1. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở Úc 
Ở Úc, Nhà nước kiểm soát một số lượng đất đáng kể và quyết định cần phải 

dành đất nào cho phát triển, khi nào và theo điều kiện gì và đất nào cần để dành, để cho 

giải trí hoặc các mục đích sử dụng công cộng khác. Hơn nữa, hơn 60% đất Nhà nước 

được tư nhân sử dụng dưới dạng thuê, rất nhiều trong số này là thuê vĩnh viễn. Tuy 

nhiên việc quản lý đất thuê lại nảy sinh rất nhiều vấn đề liên quan đến quyền thuê và 

giá thuê. 

 Mỗi bang có quy định riêng về quản lý đất Nhà nước và quản lý theo các chính 

sách và thủ tục riêng. Chẳng hạn, theo một cuộc rà soát quản lý đất Nhà nước, Chính 

quyền bang New South Wales (2004) đã quyết định tất cả các trường hợp thuê đất phải 

tuân theo giá thị trường và người thuê đất vĩnh viễn sẽ được khuyến khích chuyển đổi 

quyền thuê sang quyền sở hữu.  

2.3.1.2. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở Inđônêxia 
Các loại đất chịu thuế bao gồm: đất xây dựng công trình, đất nông nghiệp (kể cả 

mặt nước), đất rừng và đất khai thác mỏ. 

- Căn cứ tính thuế đất là diện tích, giá đất tính thuế và thuế suất. 

- Việc thu nộp thuế theo 3 phương thức: Nộp trực tiếp cho ngân hàng hoặc bưu 

điện, nộp thuế qua nhân viên thuế và chuyển khoản qua ngân hàng. Trường hợp nộp 
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chậm phải nộp phạt từ 2-3% tháng. Trong đó, đối tượng chịu thuế nộp chậm phạt 2%/ 

tháng, các điểm thu nộp chậm phạt 3%/tháng. 

- Thuế nhà, đất được phân bổ cho Ngân sách địa phương (xã), quận, huyện là 

64,8%, cho ngân sách tỉnh thành phố là 16,2%, cho ngân sách Trung ương là 10% và 

cho chi phí quản lý, thu thuế là 9%. 

- Phương pháp định giá: có 2 phương pháp định giá như sau: Phương pháp định 

giá đồng loạt; Phương pháp định giá cá biệt. 

2.3.1.3. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở Đài Loan 

Đài Loan cũng dùng một số loại thuế để động viên các khoản thu nhập từ đất 

vào NSNN, đồng thời là biện pháp để quản lý và kiểm tra sự vận động của quan hệ đất 

đai trong cơ chế thị trường. Đối với đất canh tác áp dụng thuế đất canh tác. Các loại 

đất khác không phải là đất canh tác phải chịu thuế trị giá đất cao hơn thuế đất canh tác. 

Các hoạt động mua bán đất có phát sinh thu nhập phải chịu điều chỉnh của thuế giá trị 

đất tăng thêm. 

2.3.1.4. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở Nhật Bản 

Nhật Bản áp dụng nhiều thứ thuế đánh vào đất đai, nhưng chung quy lại bao 

gồm hai hình thức: Đánh thuế một lần khi có quan hệ chuyển dịch đất và đánh thuế 

hàng năm đối với người sở hữu đất. 

2.3.1.5. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở Thụy Điển 
 Ở Thụy Điển, Nhà nước thừa nhận sở hữu tư nhân về đất đai. Nhà nước thu thuế 

vào đất đai căn cứ vào quyền sở hữu và được quy định trong Đạo luật Thuế bất động 

sản, thuế tài sản. 

2.3.1.6. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở New Zealand 

Ở New Zealand cũng tồn tại hình thức sở hữu nhà nước đối với đất đai. Đất đai 

thuộc sở hữu nhà nước dư thừa, không sử dụng được phép chuyển nhượng. Việc mua 

bán và chuyển nhượng được thực hiện theo cơ chế thị trường. 

2.3.1.7. Chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở Việt Nam 

Hiện nay chính sách thu NSNN đối với đất đai ở Việt Nam là khá đa dạng. Trong 

hệ thống chính sách thu ngân sách hiện nay ở Việt Nam, hiện có 6 khoản thu khác nhau 

liên quan đến đất đai. Trong các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến bất động sản đang 

áp dụng ở Việt Nam chỉ có hai loại thuế thu vào đất: (i) thuế sử dụng đất nông nghiệp 

và (ii) thuế sử dụng đất phi nông nghiệp được xem là có tính chất của thuế bất động 

sản theo cách hiểu của thông lệ quốc tế (là khoản thuế thu hàng năm tính trên giá trị 

đất). Các khoản thu khác đều có tính chất là khoản thu một lần khi xác lập quyền sở 

hữu hoặc quyền sử dụng đất (thuế thu vào vốn) hoặc khoản thu phát sinh khi có giao 

dịch về bất động sản (thuế thu vào thu nhập).  

2.3.2. Nhận xét về chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở các 

nước và bài học kinh nghiệm cho Lào 

2.3.2.1. Tính tất yếu khách quan của thu ngân sách nhà nước đối với đất đai 

Nhà nước với tư cách là người có quyền lực chính trị và quản lý tối cao trong xã 

hội, quản lý sự vận động của quan hệ đất đai theo lợi ích chung của xã hội. Trong quá 

trình quản lý đất đai các nước đều kết hợp chặt chẽ giữa biện pháp quản lý hành chính 
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và tài chính; trong đó chính sách thu đối với đất đai là một công cụ tài chính đắc lực 

mà các quốc gia đều sử dụng. Trong hệ thống thu NSNN của nhiều nước trên thế giới 

thì các loại thuế đánh vào đất đai có lịch sử lâu dài nhất so với thuế thu nhập hay các 

khoản thu NSNN khác. Đối với các nước đang phát triển (vào thời kỳ tiền công nghiệp 

hoá của các nước công nghiệp) thì các loại thuế đánh vào đất đai giữ vai trò khá quan 

trọng, chiếm một tỷ trọng không nhỏ trong ngân khố quốc gia. Ngoài việc thu cho 

NSNN, chính sách thu đối với đất đai còn góp phần quan trọng vào việc quản lý nhà 

nước đối với đất đai. 

2.3.2.2. Áp dụng các chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai 

- Thuế thu vào đất đai được chia ra nhiều loại thuế khác nhau để phù hợp với 

các nguyên tắc của thuế và đảm bảo đáp ứng các mục tiêu là công bằng trong động 

viên thuế, quản lý, hạn chế tích tụ đầu cơ lũng đoạn đất đai.  

- Ngoài hai sắc thuế cơ bản là thuế đất và thuế thu nhập hoặc thuế giá trị gia tăng 

đối với đất đai, ở một số nước còn áp dụng các loại thuế khác như: Thuế đăng ký hoặc 

thuế trước bạ, thuế quà biếu, thuế di sản, thuế thừa kế... 

- Đối với đất đai thuộc sở hữu nhà nước, ngoài các các khoản thuế nói trên thì 

nhà nước còn huy động nguồn thu từ đất đai thông qua việc bán/giao đất, cho thuê đất 

thuộc sở hữu nhà nước. 

2.3.2.3. Giá đất trong thực hiện chính sách thu ngân sách nhà nước đối với 

đất đai  

Ở Lào, đã từng bước quản lý đất đai theo cơ chế thị trường, dần dần xoá bỏ cơ 

chế “xin - cho” của thời kỳ bao cấp trước đây. Tuy nhiên, việc quản lý đất đai theo cơ 

chế thị trường, đặc biệt là xác định giá đất theo giá thị trường để thực hiện chính sách 

thu đối với đất đai hiện còn nhiều hạn chế trong cơ chế chính sách, trong tổ chức và 

điều kiện thực hiện. Giá đất hiện nay các địa phương xác định giá đất thấp hơn giá thị 

trường và áp dụng cho nhiều mục đích. Giá đất điều chỉnh và công bố hàng năm còn 

phức tạp và tốn nhiều chi phí cho công tác định giá cũng như hành thu. Vì vậy, cần 

nghiên cứu kinh nghiệm của các nước trong việc sử dụng công cụ giá đất trong chính 

sách thu đối với đất đai. 

2.3.2.4. Thực hiện quy hoạch, sắp xếp lại việc sử dụng đất đai và khai thác 

nguồn thu ngân sách nhà nước từ quỹ đất trong quá trình đô thị hoá 

Do quá trình lịch sử và sự phát triển không ngừng của nền kinh tế xã hội, sự gia 

tăng dân số và tốc độ đô thị hoá, dẫn đến việc SDĐ dần xuất hiện những bất hợp lý; cần 

có sự cải cách, sắp xếp lại. Trong quá trình sắp xếp lại, quy hoạch lại sẽ có “quỹ đất 

vàng” tăng giá đột biến do Nhà nước đầu tư hạ tầng, quy hoạch đô thị..., Nhà nước huy 

động nguồn thu cho NSNN thông qua quỹ đất này, đồng thời tạo cơ chế thúc đẩy SDĐ 

hiệu quả, tiết kiệm và phát triển kinh tế - xã hội. CHDCND Lào đang trong quá trình đô 

thị hóa và Nhà nước thực hiện dự án xây dựng đường giao thông đô thị, nông thôn... đất 

đô thị được coi như “con gà đẻ trứng vàng". Nhưng chúng ta chưa khai thác hết giá trị 

của nó. Dẫn đến cả người có đất bị thu hồi lẫn Nhà nước thu hồi đất để đầu tư cơ sở hạ 

tầng nhằm nâng cao giá trị quyền SDĐ đều không được hưởng lợi.  
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2.3.2.5. Phân chia nguồn thu giữ các cấp ngân sách nhà nước đối với đất đai 

Ở CHDCND Lào, nguồn thu từ đất đai là nguồn thu của ngân sách địa phương. 

Chính phủ ban hành chính sách thu NSNN đối với đất đai, chính sách giá đất để các 

địa phương thống nhất thực hiện. 

2.3.2.6. Cải cách chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai 

Những năm gần đây, cải cách chính sách thu đối với đất đai đã trở thành một nội 

dung quan trọng ở nhiều nước, trong đó, trọng tâm chủ yếu tập trung vào các mục tiêu: 

đơn giản hoá hệ thông thuế (thông qua việc thu hẹp số lượng các khoản thu, chính sách 

thu); tăng cường vai trò động viên của đất đai; và loại bỏ các yếu tố không phù hợp của 

hệ thống thuế. Xu hướng chung của các nước là chuyển từ hệ thống chính sách thu dựa 

vào hiện vật sang hệ thống thu dựa vào giá trị.  

Kết luận chương 2 

Xuất phát từ vai trò của đất đai đối với đời sống kinh tế và xã hội, để bảo vệ, khai 

thác và sử dụng có hiệu quả đất đai - nguồn tài nguyên quý giá của con người, cần phải 

tăng cường sự quản lý của Nhà nước thông qua nhiều chính sách khác nhau, trong đó 

chính sách thu NSNN đối với đất đai có một vị trí hết sức quan trọng. Để xác định chính 

sách thu NSNN hợp lý phải căn cứ vào bản chất nguồn thu NSNN đối với đất đai và nội 

dung các hình thức thu. Chính sách thu đối với đất đai thường được áp dụng là: Chính 

sách thuế đối với đất đai, gồm có thuế đất (thuế giá trị đất), thuế thu nhập (giá trị gia 

tăng) từ bán hoặc chuyển nhượng quyền sở hữu/quyền SDĐ; Chính sách thu khác như 

lệ phí trước bạ, lệ phí địa chính khi thực hiện các thủ tục hành chính về đất đai. Đối với 

các nước có hình thức sở hữu nhà nước đối với đất đai, ngoài các chính sách thu nêu trên 

còn có chính sách thu tiền khi Nhà nước bán (giao) đất và cho thuê đất. Đây là những 

luận cứ cơ bản về đất đai và chính sách thu đối với đất đai phục vụ cho việc đánh giá 

thực trạng cũng như đề xuất của các phần tiếp theo của Luận án.  

 

Chương 3 

THỰC TRẠNG VỀ ĐẤT ĐAI VÀ CHÍNH SÁCH THU 

NGÂN SÁCH NHÀ NƯỚC ĐỐI VỚI ĐẤT ĐAI  Ở 

CỘNG HÒA DÂN CHỦ NHÂN DÂN LÀO 

3.1. Khái quát chung về đất đai và thu ngân sách nhà nước đối với đất đai 

ở Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào 

Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào có tổng diện tích là 236.800 Km2. Trong tổng 

Quỹ đất tự nhiên, đáng chú ý là Quỹ đất nông nghiệp - tư liệu sản xuất không thể thay 

thế của sản xuất nông nghiệp, đảm bảo nguồn nông sản để cung cấp cho nhu cầu tiêu 

dùng thiết yếu, xuất khẩu và nguyên liệu cho các ngành công nghiệp chế biến. Đất sản 

xuất kinh doanh phi nông nghiệp và đất ở là Quỹ đất có giá trị tài sản lớn, đảm bảo cho 

hoạt động và phát triển của toàn bộ nền kinh tế quốc dân (không kể nông, lâm nghiệp), 

có ý nghĩa về nhiều mặt. Bên cạnh đó quỹ đất chưa sử dụng còn là nguồn tiềm năng 
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đáp ứng nhu cầu SDĐ của toàn bộ nền kinh tế quốc dân trong giai đoạn hiện nay và 

sắp tới.  

Đất chưa sử dụng không chỉ có ở vùng núi, vùng cao, biên giới, vùng sâu vùng 

xa... mà còn nằm ngay ở các đô thị, vùng đồng bằng là những nơi có thể khai thác với 

hiệu quả cao - nguồn tiềm năng này sẵn sàng biến thành hiện thực. 

3.2. Thực trạng về chính sách thu ngân sách nhà nước đối với đất đai ở 

Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào 

Nhằm góp phần bảo đảm cho đất đai được sử dụng hiệu quả, từng bước hoàn 

thiện khung pháp lý cho chính sách thu đối với đất đai, Nhà nước đã ban hành nhiều 

văn bản pháp lý như: Hiến pháp năm 1992, sửa đổi bổ sung năm 2003 và 2015; Luật 

Đất đai 1997, sửa đổi bổ sung năm 2019 và các Bộ luật khác liên quan. Các văn bản 

Luật và dưới luật nêu trên là nhằm điều chỉnh mối quan hệ đất đai, đưa quan hệ đất đai 

vào quản lý bằng pháp luật và từng bước hoàn thiện môi trường cho TTQSDĐ phát 

triển.  

Theo đó, hình thành các chính sách thu NSNN đối với đất đai hiện hành gồm 

các chính sách sau: 

3.2.1. Chính sách thuế sử dụng đất nông nghiệp 

- Đối tượng nộp thuế: Là các tổ chức, cá nhân SDĐ vào sản xuất nông nghiệp. 

Ngoài ra, để đảm bảo yêu cầu SDĐ tiết kiệm, hiệu quả, Luật Thuế SDĐ nông nghiệp 

còn quy định: Hộ được giao quyền SDĐ mà không sử dụng vẫn phải nộp thuế SDĐ 

nông nghiệp. 

- Đối tượng chịu thuế: Là đất sử dụng vào sản xuất nông nghiệp, bao gồm đất 

trồng trọt, đất chăn nuôi, đất có mặt nước nuôi trồng thuỷ sản và đất trồng rừng. 

- Căn cứ tính thuế và thu thuế: Là diện tích, vị trí và mức thuế tính bằng hec-ta 

trên một năm. 

- Miễn giảm thuế SDĐ: Đất sử dụng nghiên cứu thí nghiệm hoặc sản suất giống, 

ruộng khai thác mới miễn 3 năm, ruộng hoặc nương bị thiên tai thiệt hại từ 70% trở 

lên, đất trồng cây đã đăng ký đúng quy định pháp luật có từ 1.100 cây/hec-ta trở lên, 

gia đình bị thiệt hại vì thiên tai. 

3.2.2. Chính sách thuế đất xây dựng 

- Đối tượng chịu thuế: Thuế đất xây dựng là thuế thu đối với đất ở, đất xây dựng 

công trình.  

- Đối tượng nộp thuế: Là các tổ chức, cá nhân có quyền SDĐ ở, đất xây dựng 

công trình.  

- Căn cứ tính thuế và thu thuế: Là diện tích, vị trí và mức thuế tính bằng met- 

vuông trên một năm. 

- Miễn, giảm thuế đất: Miễn thuế đất đối với các trường hợp đất xây dựng trụ sở 

cơ quan hành chính, đơn vị sự nghiệp Nhà nước, tổ chức xã hội, công trình văn hoá, 

trường học,  bệnh viện, chùa, sân vận động, công viên, đất chuyên dùng vào mục đích 

quốc phòng, an ninh.... 
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3.2.3. Chính sách thuế thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thu 

nhập từ cho thuê đất 

Tại điều 47 của luật Thuế thu nhập hiện hành, việc xác định thuế thu nhập chuyển 

quyền SDĐ được áp dụng chung giữa đối tượng chuyển quyền SDĐ là tổ chức với hộ 

gia đình, cá nhân theo Luật Thuế thu nhập (Áp dụng đối với các hoạt động mua bán 

đất; chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán và mua các công trình kiến trúc và đất có 

kèm công trình kiến trúc) - không áp dụng đối với việc chuyển nhượng mua bán giữa 

người nhà có quan hệ trực tiếp như bố, mẹ, chồng, vợ và con. Theo đó, thuế chuyển 

quyền SDĐ được tính theo giá trị của diện tích đất chuyển quyền (diện tích đất chuyển 

quyền nhân với giá đất, trong đó giá đất do cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh quy định) 

nhân với thuế suất.  

3.2.4. Chính sách thu tiền sử dụng đất 

Chính sách thu tiền SDĐ hiện hành được thực hiện như sau: 

- Đối tượng nộp tiền SDĐ, bao gồm: Hộ gia đình, cá nhân, tổ chức kinh tế trong 

nước được Nhà nước giao đất vào mục đích làm cơ sở sản xuất kinh doanh, để ở, xây 

dựng nhà để bán hoặc cho thuê. 

- Hình thức giao đất có thu tiền SDĐ: Có hai hình thức là đấu giá quyền SDĐ 

hoặc đấu thầu dự án có SDĐ và giao đất theo hình thức chỉ định. 

- Thời hạn giao đất: Trừ đất ở được giao ổn định, lâu dài. Các loại đất còn lại 

được giao có thời hạn, tối đa là 70 năm. 

- Căn cứ tính thu tiền SDĐ: Được xác định theo công thức sau: 

Tiền SDĐ = Diện tích đất (m2) x Đơn giá đất (đồng/m2) 

- Miễn tiền SDĐ được áp dụng cho các trường hợp sau: Đất ở của người có công 

với cách mạng; đất được giao để xây dựng nhà ở cho người có công với cách mạng; 

đất giao để xây dựng ký túc xá sinh viên; miễn tiền SDĐ theo quy định của pháp luật 

về khuyến khích đầu tư. 

3.2.5. Chính sách thu tiền cho thuê đất, thuê mặt nước 

- Về đối tượng áp dụng: Áp dụng chung đối với tất cả các tổ chức, cá nhân trong 

và ngoài nước.  

- Về đơn giá cho thuê đất: Căn cứ vào vị trí địa lý, tình hình kinh tế -xã hội của 

từng khu vực và căn cứ vào chính sách khuyến khách của Nhà nước theo cơ cấu ngành 

kinh tế. 

3.2.6. Chính sách lệ phí trước bạ 

- Kết quả thực hiện chính sách lệ phí trước bạ đối với đất đai: Lệ phí trước bạ 

đối với đất đai tạo ra nguồn thu ổn định và tương đối dễ hành thu. Trung bình mỗi năm 

thu NSNN từ lệ phí trước bạ đạt khoảng hơn 30 tỷ kíp.  

Ngoài các chích sách thu đối với đất đai nêu trên, có chính sách thu từ xử phạt 

vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. Mức xử phạt căn cứ vào mức độ vi phạm 

và được quy định bằng các mức cụ thể nhưng tối đa không quá 10% của giá trị đất vi 

phạm. Số tiền xử phạt vi phạm hành chính cũng được nộp NSNN, nhưng khoản thu 

này không được tổng hợp chung với kết quả thu NSNN đối với đất đai trong hệ thống 

NSNN hiện hành.  
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3.3. Đánh giá về chính sách thu đối với đất đai của Cộng hòa Dân chủ Nhân 

dân Lào 

3.3.1. Những kết quả đã đạt được 

3.3.1.1. Chính sách thu đối với đất đai của Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào 

đã từng bước hình thành phù hợp với tình hình thực tế và thông lệ quốc tế 

3.3.1.2. Chính sách thu đối với đất đai trong thời gian qua đã bám sát chủ 

trương, đường lối của Đảng, Nhà nước 

3.3.1.3. Chính sách thu đối với đất đai đã góp phần khuyến khích sử dụng đất 

tiết kiệm và có hiệu quả 

3.3.1.4. Chính sách thu đối với đất đai đã tạo nguồn thu ổn định cho ngân 

sách nhà nước 

3.3.2. Những tồn tại  

3.3.2.1. Nguồn thu từ đất đai còn chưa tương xứng với tiềm năng 

Tỷ lệ động viên thuế đối với đất đai so với GDP ở Lào còn thấp. Như vậy, nguồn 

thu từ đất đai ở nước ta vẫn còn là nguồn tài chính tiềm năng. Nhà nước có thể khai 

thác biến thành nguồn vốn cho đầu tư phát triển.  

3.3.2.2. Chính sách thu đối với đất đai còn thiếu đồng bộ, thiếu thống nhất 

 Chính sách thu đối với đất đai (chính sách thu tiền SDĐ, chính sách thu tiền 

thuê đất) và chính sách bồi thường, hỗ trợ tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất có liên 

quan mật thiết đến nhau và chịu ảnh hưởng trực tiếp của chính sách giá đất, được ban 

hành và sửa đổi vào các thời điểm khác nhau. Do không được ban hành đồng bộ, nên 

các trường hợp phát sinh có liên quan đến hai chính sách như chuyển từ thuê đất sang 

giao đất có thu tiền SDĐ, chuyển từ giao đất sang thuê đất hoặc khấu trừ tiền bồi 

thường, hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất vào tiền thuê đất phải nộp chưa có cơ sở để 

thực hiện.  

3.3.2.3. Chính sách thu đối với đất đai còn có sự phân biệt đối xử giữa nhà 

đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài 

- Nhà đầu tư trong nước được nhận giao đất có thời hạn và nộp tiền SDĐ đối với 

đất sử dụng vào mục đích sản xuất kinh doanh, còn nhà đầu tư nước ngoài không được 

giao đất, chỉ được thuê đất.  

- Nhà đầu tư nước ngoài được lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền thuê đất một 

lần hoặc hàng năm, còn nhà đầu tư trong nước chỉ được thuê đất trả tiền thuê đất hàng 

năm không được trả tiền thuê đất một lần.  

3.3.2.4. Chính sách thu đối với đất đai còn gây thất thu ngân sách nhà nước  

- Giá đất do UBND cấp tỉnh ban hành thấp dẫn đến thất thu NSNN trong trường 

hợp: giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá; chuyển mục đích SDĐ; chuyển 

từ thuê đất sang giao đất có thu tiền SDĐ; thuế thu nhập từ chuyển nhượng quyền SDĐ. 

- Chưa có chính sách điều tiết phần giá trị tăng thêm của đất do Nhà nước đầu 

tư, do Nhà nước thực hiện quy hoạch SDĐ mà có.  

- Đơn giá cho thuê đất còn thấp, gây thất thu NSNN từ thu tiền thuê đất. Theo 

quy định tại Nghị định số 135/CP ngày 25/05/2009 về thu tiền thuê đất. 

3.3.2.5. Chính sách thu đối với đất đai còn chưa phù hợp với diễn biến quan 

hệ đất đai thực tế ở CHDCND Lào 
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- Về đối tượng giao đất và cho thuê đất: Trên thực tế, đối tượng là tổ chức chính 

trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội, tổ chức xã hội - nghề nghiệp có SDĐ vào mục 

đích xây dựng trụ sở làm việc. Nhưng trong chính sách đất đai hiện hành, chưa quy 

định các đối tượng này được SDĐ theo hình thức nào (giao đất không thu tiền SDĐ, 

giao đất có thu tiền SDĐ hay thuê đất).  

- Chính sách thu đối với đất đai chưa phù hợp với điều kiện thực tế của nông dân 

và chính sách đất ở của Đảng và Nhà nước 

3.3.2.6. Chính sách thu đối với đất đai còn phức tạp, bất hợp lý 

- Do công tác quản lý đất đai những năm trước đây bị buông lỏng, chính sách 

thay đổi nhiều, nên việc SDĐ có rất nhiều tình huống, nhiều nguồn gốc và nhiều tính 

pháp lý khác nhau.  

- Lệ phí đăng ký đất thu vào người nhận chuyển quyền SDĐ, với chức năng 

kiểm tra tài sản là chính; tuy nhiên, lệ phí trước bạ hiện nay được tính trên giá trị tài 

sản với tỷ lệ thu là từ 0,1 %  - 1% trên giá đất là cao.  

3.3.2.7. Việc sử dụng công cụ giá đất trong chính sách thu đối với đất đai còn 

chưa phù hợp 

- Chưa phù hợp bản chất của mối quan hệ thực hiện nghĩa vụ tài chính. 

- Giá đất do UBND cấp tỉnh ban hành thấp dẫn đến thất thu cho NSNN. 

3.3.3. Nguyên nhân của những tồn tại 
Một là, quan hệ đất đai là mối quan hệ phức tạp, có ảnh hưởng sâu rộng đến các 

đối tượng trong xã hội.  

Hai là, việc quản lý, sử dụng đất ở CHDCND Lào buông lỏng trong thời gian 

dài phát sinh nhiều quan hệ phức tạp trong quản lý, sử dụng đất.  

Ba là, tàn dư của tư tưởng bao cấp hành chính về đất đai vẫn đang tồn tại khá 

nặng nề.  

Bốn là, trình độ của các chuyên gia hoạch định chính sách còn hạn chế.  

Năm là, chính sách thu đối với đất đai ở CHDCND Lào được xây dựng, hoàn 

thiện chưa có lộ trình và định hướng chiến lược dài hạn.  

Sáu là, sự bất cập về năng lực quản lý nhà nước đối với chính sách thu NSNN 

đối với đất đai. 

 

Kết luận chương 3 

Chính sách thu đối với đất đai hiện hành nêu trên đã góp phần khai thác nguồn 

tài chính từ đất đai, tạo nguồn thu ổn định, lâu dài cho NSNN. Số thu từ đất đai ngày 

càng tăng và có vị trí quan trọng trong tổng số thu NSNN. Bên cạnh các kết quả đã đạt 

được, chính sách thu đối với đất đai hiện hành vẫn còn những tồn tại, làm thất thu 

NSNN, ảnh hưởng đến môi trường đầu tư, sự ổn định, phát triển của nền kinh tế - xã 

hội. Những tồn tại này đã được luận án nghiên cứu cụ thế đối với từng chính sách trong 

mối quan hệ tổng thể của hệ thống chính sách có liên quan; đồng thời xác định nguyên 

nhân khách quan và chủ quan dẫn đến tồn tại để nghiên cứu hoàn thiện trong thời gian 

tới. 

Chương 4 
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GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN CHÍNH SÁCH THU  

NGÂN SÁCH NHÀ NƯỚC ĐỐI VỚI ĐẤT ĐAI Ở CỘNG HÒA 

DÂN CHỦ NHÂN DÂN LÀO THỜI GIAN TỚI 

4.1. Bối cảnh quốc tế và trong nước tác động đến hoàn thiện chính sách thu 

đối với đất đai ở Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào trong thời gian tới 

Bối cảnh quốc tế và khu vực với sự hội nhập nhanh càng sâu rộng, vừa tạo ra 

những thuận lợi mới, nhưng cũng đặt ra những khó nhăn, thách thức mới, cạnh tranh 

ngày càng gay gắt hơn,... Cuộc cách mạng công nghiệp lần thứ 4 lan tỏa ngày càng 

mạnh, liên kết giữa các quốc gia, các ngành, các kĩnh vực ngày càng cao hơn cũng 

mang lại nhiều cơ hội mới, nhưng cũng tạo ra nhiều áp lực mới đối với các nước cũng 

như CHDCND Lào. Năm 2021, mặc dù dịch Covid-19 vẫn diễn biến phức tạp với 

nhiều biến chủng mới vào cuối năm, nhưng kinh tế thế giới vẫn đạt được nhiều kết quả 

tích cực so với năm 2020 nhờ chiến lược bao phủ vắc-xin diện rộng ở các quốc gia và 

khu vực, cũng như tác động tích cực của các gói kích thích kinh tế mà chính phủ các 

nước đã ban hành.  

Bối cảnh trong nước. Từ khi đổi mới kinh tế theo đường lối của Đảng và Nhà 

nước, kinh tế của CHDCND Lào không ngừng phát triển và đạt được những kết quả 

rất đáng kể. Thu nhập bình quân đầu người tăng đều qua các năm, giai đoạn, năm 2020-

2021 đạt 2.664 USD. Đặc biệt, trong năm 2011 ngân hàng thế giới chuyển nước Lào 

từ nhóm nước có thu nhập mức độ thấp sang nhóm nước có thu nhập trung bình thấp. 

Về cân đối NSNN và nợ công: Thâm hụt tài khóa của CHDCND Lào giảm vào 

năm 2021, các khoản thu nội địa tăng trở lại lên mức 12,4% GDP, nhưng vẫn thấp hơn 

mức trước đại dịch và mức trung bình của khu vực.  

Dự kiến đến năm 2030 sẽ mở ra bước ngoặt mới trong phát triển đất nước trở 

thành nước phát triển có thu nhập khá cao theo hướng kính tế tri thức, màu xanh, và 

bền vững, thu nhâp quốc dân trung bình trên đầu người tăng hơn 4 lần so với năm 2015, 

về cơ bản thành một nước công nghiệp theo hướng hiện đại, có khoa học công nghệ 

phát triển, đời sống nhân dân được nâng cao, xã hội ngày càng công bằng, văn minh, 

thiên nhiên và môi trường được đảm bảo.  

4.2. Quan điểm định hướng quản lý và yêu cầu hoàn thiện chính sách thu 

đối với đất đai ở Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào thời gian tới  

4.2.1. Định hướng quản lý đất đai của Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào 

Với mục tiêu đó, quan điểm của Đảng và Nhà nước CHDCND Lào về quản lý 

đất đai là: 

- Đảng và Nhà nước nhất quán quan điểm đất đai thuộc sở hữu toàn dân. Nhà 

nước giao quyền sử dụng đất cho các tổ chức kinh tế, đơn vị lực lượng vũ trang, cơ 

quan nhà nước, tổ chức chính trị xã hội, hộ gia đình, cá nhân để đảm bảo mỗi mảnh đất 

phải có chủ sử dụng cụ thể.  

- Đất đai có hạn, nhưng việc sử dụng của con người là lâu dài, vì thế, đất đai là 

một tài nguyên quý hiếm phải được sử dụng tiết kiệm và có hiệu quả.  
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- Đất đai là nguồn tài chính tiềm năng, là nội lực quan trọng phải được khai thác 

có hiệu quả để phát triển kinh tế xã hội, thực hiện công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất 

nước, ngày càng nâng cao vị thế của đất nước trên trường quốc tế.  

4.2.2. Quan điểm định hướng về hoàn thiện chính sách thu đối với đất đai ở 

Cộng hòa Dân chủ Nhân dân Lào 

Một là, đảm bảo duy trì và phát triển nguồn thu từ đất đai cho NSNN phù hợp 

với thực tế quản lý đất đai hiện hành và sắp tới. 

Hai là, thúc đẩy phát triển sản xuất kinh doanh và tăng cường công tác quản lý 

đất đai.  

Ba là, đảm bảo đồng bộ, thống nhất.  

Bốn là, phù hợp với nền kinh tế thị trường và quá trình hội nhập kinh tế quốc 

tế.  

Năm là, đảm bảo đơn giản, rõ ràng, dễ hiểu, dễ thực hiện, dễ kiểm tra.  

Sáu là, động viên một cách công bằng, hợp lý.  

4.3. Giải pháp hoàn thiện chính sách thu đối với đất đai ở Cộng hòa Dân 

chủ Nhân dân Lào trong thời gian tới 

4.3.1. Ban hành Luật Thuế sử dụng đất  

4.3.1.1. Sự cần thiết ban hành Luật Thuế sử dụng đất 

- Quán triệt chủ trương, quan điểm chỉ đạo của Đảng về nội dung tiếp tục xây 

dựng và hoàn thiện Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa, đổi mới chính sách pháp 

luật về đất đai.  

- Hoàn thiện chính sách thuế liên quan đến đất đai, đảm bảo tính đồng bộ của hệ 

thống pháp luật về thuế.  

4.3.1.2. Nội dung Luật Thuế sử dụng đất 

a. Mục tiêu và yêu cầu xây dựng thuế sử dụng đất  

Một là, tăng cường quản lý nhà nước đối với đất đai, khuyến khích SDĐ tiết 

kiệm, có hiệu quả; 

Hai là, thuế SDĐ động viên công bằng, hợp lý một phần thu nhập của người 

SDĐ vào NSNN; mức huy động thuế đối với đất nông, lâm, ngư nghiệp phải thấp hơn 

đất phi nông nghiệp; ... 

Ba là, thuế SDĐ góp phần thúc đẩy sản xuất phát triển, thúc đẩy chuyển dịch cơ 

cấu kinh tế nông nghiệp, nông thôn và phát triển thị trường bất động sản. 

Bốn là, kế thừa các quy định của pháp luật hiện hành về thuế liên quan đến đất 

đai còn phù hợp và luật hoá các quy định này.  

Năm là, thể chế hoá chủ trương, chính sách của Đảng và Nhà nước về tiếp tục 

cải cách, xây dựng hệ thống thuế và hệ thống chính sách thu đối với đất đai đồng bộ, 

phù hợp với các quy định của Hiến pháp... 

Sáu là, tiếp cận với thông lệ quốc tế về thuế đối với tài sản (quyền SDĐ), tạo 

điều kiện thuận lợi cho việc hội nhập quốc tế. 

Bảy là, động viên sự đóng góp của người SDĐ vào NSNN. 

b. Hình thức và tên gọi  
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Một là, đơn giản hệ thống thuế hiện hành và hạn chế tâm lý phải nộp nhiều loại 

thuế của người dân. 

Hai là, cả hai sắc thuế đều có đối tượng chịu thuế là đất (đất trồng cây hàng năm, 

đất trồng cây lâu năm, đất có mặt nước nuôi trồng thủy sản, đất rừng trồng, đất ở, đất 

xây dựng công trình), cả hai sắc thuế đều có cùng căn cứ tính thuế là diện tích, giá đất 

và thuế suất. 

Ba là, tiện cho việc so sánh, phân tích, đánh giá và thiết kế thuế suất đảm bảo 

chính sách thu đối với đất đai được đồng bộ, thống nhất, rõ ràng và đơn giản hơn. 

Bốn là, tiết kiệm chi phí phục vụ công tác lập sổ thuế, thông báo thu và tổ chức 

thu, nộp thuế SDĐ nông nghiệp và thuế đất ở, đất xây dựng công trình, góp phần thực 

hiện cải cách thủ tục hành chính thuế. Đáp ứng được yêu cầu ngắn gọn, dễ hiểu, dễ nhớ 

và phản ảnh được mục tiêu chủ yếu của sắc thuế này là đánh vào người SDĐ. 

c. Đối tượng chịu thuế  

- Nhóm đất nông nghiệp: Đất trồng cây hàng năm, đất trồng rừng sản xuất (đất 

rừng trồng), đất nuôi trồng thuỷ sản, và đất nông nghiệp khác; 

- Nhóm đất phi nông nghiệp: Đất ở (đất ở nông thôn, đất ở đô thị); Đất sản xuất 

kinh doanh phi nông nghiệp; đất sông ngòi, kênh rạch, suối và mặt nước chuyên dùng; 

đất phi nông nghiệp khác. 

d. Đối tượng không chịu thuế 

Đối tượng không chịu thuế bao gồm: đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất 

rừng tự nhiên, đồng cỏ tự nhiên, đất thuê của Nhà nước đã nộp tiền thuê đất; đất được 

sử dụng vào các mục đích công cộng, phúc lợi xã hội không nhằm mục đích kinh 

doanh, đất thờ cúng của các tổ chức tôn giáo không vì mục đích kinh doanh hoặc để ở.  

e. Đối tượng nộp thuế  

Người có quyền SDĐ phải nộp thuế SDĐ, không phân biệt đất đã có hay chưa 

có giấy chứng nhận quyền SDĐ; không phân biệt nguồn gốc đất là do Nhà nước giao 

hoặc nhận chuyển nhượng từ người khác; không phân biệt đất đang sử dụng hay không 

sử dụng, người có quyền SDĐ mà không sử dụng (để trống) vẫn phải nộp thuế SDĐ. 

Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân được giao đất để sử dụng vào mục đích không phải chịu 

thuế hoặc đất chưa giao cho ai sử dụng, nhưng thực tế có sử dụng vào mục đích thuộc 

đối tượng chịu thuế thì vẫn phải nộp thuế SDĐ. 

Đối với việc SDĐ của các cơ quan ngoại giao, tổ chức quốc tế tại Lào thì: trường 

hợp điều ước quốc tế mà nước CHDCND Lào ký kết hoặc tham gia có quy định về 

thuế SDĐ khác với quy định của thuế SDĐ của Lào thì thực hiện theo điều ước quốc 

tế đó. 

f. Căn cứ tính thuế  

Công thức được xác định như sau:  

Thuế SDĐ  = 
Diện tích đất 

đang sử dụng 
x Giá đất x Thuế suất 

g. Miễn giảm thuế 
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Việc miễn, giảm thuế SDĐ được kế thừa chính sách miễn, giảm thuế SDĐ và 

thuế nhà, đất hiện hành để không gây xáo trộn, phản ứng của các đối tượng hưởng 

chính sách ưu đãi.  

 4.3.1.3. Ý nghĩa của việc ban hành Luật Thuế sử dụng đất 

- Về mặt xã hội: Thuế SDĐ đảm bảo tính công bằng trong việc có sử dụng hay 

không sử dụng tài sản của đất nước và điều tiết đúng đối tượng cần điều tiết, có khả 

năng nộp thuế là các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân SDĐ có vị trí thuận lợi ở các đô thị, 

là nơi có khả năng sinh lợi và hưởng thụ những tiện nghi do Nhà nước đầu tư nhiều 

nhất.  

- Về mặt quản lý đất đai: hông qua thuế SDĐ, Nhà nước sẽ quản lý được đất đai 

về mặt diện tích, cũng như về mặt giá trị.  

- Về mặt kinh tế: Thuế SDĐ sẽ kích thích sản xuất phát triển; khuyến khích SDĐ 

hợp lý, tiết kiệm và hiệu quả cao.  

- Về mặt tài chính: Với thuế suất hợp lý, thuế SDĐ sẽ đảm bảo nguồn thu ổn 

định cho NSNN trên cơ sở điều tiết thu nhập công bằng, hợp lý. 

4.3.2. Bổ sung đối tượng giao đất có thu tiền sử dụng đất và thuê đất 

4.3.2.1. Sự cần thiết bổ sung đối tượng giao đất có thu tiền sử dụng đất và 

thuê đất 

 Đối tượng là tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội, tổ chức xã 

hội - nghề nghiệp SDĐ vào mục đích làm trụ sở làm việc chưa có quy định được sử 

dụng theo hình thức thuê đất, giao đất không thu tiền SDĐ hay giao đất có thu tiền 

SDĐ. Theo quy định của Luật Quản lý, sử dụng tài sản nhà nước và Luật NSNN thì 

trụ sở làm việc của tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội, tổ chức xã 

hội - nghề nghiệp không thuộc đối tượng được Nhà nước trang cấp và cũng không 

được NSNN đảm bảo kinh phí.  

4.3.2.2. Nội dung thực hiện  

Bổ sung đối tượng là tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội, tổ 

chức xã hội - nghề nghiệp thuộc đối tượng được lựa chọn hình thức giao đất có thu tiền 

SDĐ hoặc cho thuê đất.  

4.3.2.3. Ý nghĩa của việc bổ sung đối tượng giao đất có thu tiền sử dụng đất 

và thuê đất  

Bổ sung đối tượng là tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội, tổ 

chức xã hội - nghề nghiệp vào đối tượng được Nhà nước giao đất có thu tiền SDĐ hoặc 

thuê đất đối với đất sử dụng làm trụ sở làm việc là góp phần hoàn thiện đồng bộ về cơ 

chế quản lý, sử dụng trụ sở làm việc giữa pháp luật về đất đai, pháp luật về quản lý, sử 

dụng tài sản nhà nước và pháp luật về ngân sách. Đồng thời đảm bảo cho hệ thống 

pháp luật về quản lý đất đai bao quát hết các quan hệ đất đai phát sinh trong thực tế. 

4.3.3. Quy định cơ chế điều tiết phần giá trị tăng thêm của đất do Nhà nước 

đầu tư cơ sở hạ tầng 
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 4.3.3.1. Sự cần thiết quy định cơ chế điều tiết phần giá trị tăng thêm của đất 

do Nhà nước đầu tư cơ sở hạ tầng 

Quy định hiện hành Luật Đất đai năm 2019, pháp lệnh số 01/CTN, ngày 08 tháng 

05 năm 2007 đã có đầy đủ cơ sở pháp lý để thực hiện việc thu hồi đất để chỉnh trang, 

phát triển đô thị, khu dân cư nông thôn (như việc cho phép thu hồi diện tích đất hai bên 

đường để khai thác quỹ đất, tạo cảnh quan và bảo vệ môi trường...). Tuy nhiên, chưa 

có quy định cụ thể bắt buộc và hướng dẫn thực hiện việc thu hồi thêm phần diện tích 

đất để chỉnh trang, phát triển đô thị, khu dân cư nông thôn... khi Nhà nước thu hồi đất 

để thực hiện dự án; nên đa số các địa phương không thực hiện được dẫn đến chi phí 

giải phóng mặt bằng, xây dựng hạ tầng cao; giá trị phần đất xung quanh các dự án đầu 

tư cơ sở hạ tầng của Nhà nước tăng lên đột biến, nhưng không tạo thành nguồn lực tài 

chính của Nhà nước mà do một bộ phận tổ chức, cá nhân trong xã hội được hưởng lợi, 

làm thất thu NSNN. Vì vậy, cần ban hành quy định và hướng dẫn việc điều tiết phần 

giá trị tăng thêm từ đất không do người SDĐ đầu tư mà do Nhà nước đầu tư cơ sở hạ 

tầng là hết sức đúng đắn và cần thiết. 

4.3.3.2. Nội dung thực hiện 

- Hình thức: Ban hành Thông tư liên tịch giữa Bộ Tài chính và Bộ Tài nguyên - 

Môi trường hướng dẫn việc thu hồi đất để chỉnh trang, phát triển đô thị, khu dân cư 

nông thôn và điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất không do người SDĐ đầu tư.  

- Đối tượng và phạm vi: Xây dựng khu công nghiệp, khu đô thị, khu nghỉ dưỡng, 

các loại đường xá; Các dự án xây dựng mới các tuyến đường giao thông đô thị và khu 

dân cư nông thôn.  

- Nội dung cụ thể của cơ chế: 

+ Quy định bắt buộc khi thu hồi đất để thực hiện dự án xây dựng mới các tuyến 

đường giao thông đô thị và khu dân cư nông thôn phải thu hồi đất để chỉnh trang, phát 

triển đô thị, khu dân cư nông thôn. 

+ Khi lập phương án thu hồi đất để thực hiện dự án án xây dựng mới các tuyến 

đường giao thông đô thị và khu dân cư nông thôn phải xác định rõ diện tích đất sử dụng 

để làm đường và diện tích đất hai bên đường sẽ thu hồi để khai thác quỹ đất, tạo cảnh 

quan và bảo vệ môi trường và công bố công khai cho tất cả người dân, đặc biệt là người 

đang SDĐ tại phần diện tích quy hoạch sẽ thu hồi. 

+ Diện tích đất phải thu hồi để thực hiện quy hoạch chỉnh trang, phát triển đô 

thị, khu dân cư nông thôn nhưng chưa có quyết định thu hồi để thực hiện quy hoạch 

thì người đang SDĐ được tiếp tục sử dụng theo đúng mục đích đã được xác định, không 

được chuyển mục đích SDĐ, không được xây dựng mới hoặc mở rộng các công trình 

hiện có; trường hợp có nhu cầu sửa chữa thì phải chấp hành đúng quy định của pháp 

luật về xây dựng đối với khu vực đất đã quy hoạch.  

+ Việc thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho người bị thu hồi đất đối với 

phần diện tích đất thu hồi thêm để chỉnh trang, phát triển đô thị, khu dân cư nông thôn 

thực hiện đồng thời với thu hồi đất để xây dựng đường theo chính sách bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất.  
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+ Khai thác quỹ đất có giá trị tăng thêm đột biến do Nhà nước đầu tư cơ sở 

hạ tầng. 

+ Đối với khu công nghiệp, khu đô thị, khu nghỉ dưỡng, các loại đường xá đều 

làm tăng giá đất do đó cần phải thực hiện thu hồi đất hai bên đường, do đó cần nâng 

giá đất tính thuế. 

4.3.3.3. Ý nghĩa của việc hướng dẫn cơ chế điều tiết phần giá trị tăng thêm 

của đất do Nhà nước đầu tư cơ sở hạ tầng  

Thực hiện giải pháp này sẽ điều tiết được phần giá trị đất tăng giá trị đột biến, 

không phải do người SDĐ đầu tư mà do Nhà nước và xã hội đầu tư cơ sở hạ tầng, chỉnh 

trang đô thị..., góp phần tránh thất thu cho NSNN và công bằng trong xã hội; đảm bảo 

chính sách của Nhà nước có cơ sở để thực thi. Ngoài ra còn tạo quy hoạch đồng bộ, 

chỉnh trang đô thị hai bên những con đường mới mở, khắc phục được tình trạng “nhà 

siêu mỏng”, thiết kế và xây dựng tùy tiện làm ảnh hưởng đến mỹ quan đô thị, ảnh 

hưởng môi trường như hiện nay.  

4.3.4. Bổ sung đối tượng miễn tiền sử dụng đất, miễn tiền thuê đất 

4.3.4.1. Sự cần thiết bổ sung đối tượng miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất  

Hộ gia đình, cá nhân SDĐ ở thuộc các vùng sâu, vùng xa, vùng có điều kiện 

kinh tế - xã hội khó khăn, đặc biệt khó khăn và các hộ nghèo có điều kiện kinh tế khó 

khăn, không đủ khả năng nộp tiền SDĐ khi được cấp giấy chứng nhận quyền SDĐ, 

mặc dù các đối tượng này rất khó khăn về nhà ở hiện nay. Quy định các đối tượng này 

khi được cấp giấy chứng nhận quyền SDĐ không được miễn nộp tiền SDĐ là chưa 

phù hợp với điều kiện thực tế của người dân và chưa phù hợp với chính sách đất ở đối 

với nông dân, đặc biệt là nông dân tại các địa bàn có điều kiện kinh tế khó khăn và hộ 

nghèo. Ngoài ra, chính sách thu tiền thuê đất chưa quy định miễn tiền thuê đất cho đối 

tượng là dự án thuộc Danh mục lĩnh vực khuyến khích đầu tư được đầu tư tại địa bàn 

có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn; dự án thuộc Danh mục lĩnh vực đặc 

biệt khuyến khích đầu tư được đầu tư tại địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, 

nên chưa phù hợp với chính sách ưu đãi đầu tư. Vì vậy, việc bổ sung đối tượng miễn 

tiền SDĐ, tiền thuê đất là cần thiết. 

4.3.4.2. Nội dung thực hiện 

- Bổ sung đối tượng miễn tiền SDĐ tại pháp lệnh số 01/CTN, ngày 08 tháng 05 

năm 2007: Quy định miễn tiền SDĐ đối với phần diện tích đất ở của các hộ gia đình, 

cá nhân đang sử dụng khi được cấp giấy lần đầu trong các trường hợp: Đất ở của các 

hộ gia đình, cá nhân thuộc các vùng sâu, vùng xa, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội 

khó khăn, đặc biệt khó khăn; Đất ở của các hộ gia đình, cá nhân được UBND huyện 

xác nhận thuộc diện hộ nghèo theo tiêu chí hộ nghèo do Bộ Lao động - Thương binh 

và Xã hội công bố. 

4.3.4.3. Ý nghĩa của việc quy định đối tượng miễn tiền sử dụng đất, tiền 

thuê đất 
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Bổ sung chính sách miễn tiền SDĐ, tiền thuê đất nêu trên có ý nghĩa góp phần 

đảm bảo chính sách thu đối với đất đai phù hợp chính sách đất ở, đặc biệt là đất ở của 

nông dân và chính sách khuyến khích đầu tư của Đảng và Nhà nước.  

4.3.5. Sửa đổi đơn giá thuê đất 

4.3.5.1. Sự cần thiết sửa đổi đơn giá thuê đất 

Đơn giá cho thuê đất hiện nay là thấp dẫn đến thất thu NSNN, người thuê đất 

SDĐ lãng phí vì chi phí thuê đất thấp. Để đảm bảo công bằng về nghĩa vụ tài chính 

giữa đối tượng được Nhà nước giao đất có thu tiền SDĐ với đối tượng được Nhà nước 

cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời hạn thuê đất, khuyến khích người 

SDĐ thuê SDĐ tiết kiệm; đồng thời, tránh thất thu cho NSNN thì việc nâng tỷ lệ (%) 

xác định đơn giá thuê đất là hết sức cần thiết. 

4.3.5.2. Nội dung sửa đổi đơn giá thuê đất 

Điều chỉnh đơn giá cho thuê đất quy định tại pháp lệnh số 01/CTN, ngày 08 

tháng 05 năm 2007 về thu tiền cho thuê đất, mặt nước cho đảm bảo nguyên tắc công 

bằng về nghĩa vụ tài chính giữa người được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất 

một lần với người được Nhà nước giao đất có thu tiền SDĐ.  

4.3.5.3. Ý nghĩa của việc sửa đổi đơn giá thuê đất  

Điều chỉnh đơn giá thuê đất theo giải pháp nêu trên nhằm tránh thất thu NSNN 

từ đất đai, đảm bảo điều tiết công bằng khả năng sinh lợi của đất giữa những SDĐ, 

giữa hình thức giao đất và thuê đất. Trên cơ sở đó, khuyến khích người SDĐ thuê 

phải cân nhắc việc SDĐ tiết kiệm, hiệu quả. Trong trường hợp không có nhu cầu 

SDĐ thì chuyển giao cho đối tượng khác có nhu cầu, từ đó tạo điều kiện cho phát 

triển sản xuất kinh doanh. 

4.3.6. Hoàn thiện chính sách thuế thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất 

* Đối với thuế thu nhập doanh nghiệp: 

Theo quy định của Luật thuế TNDN và các văn bản hướng dẫn thi hành thì:  Thu 

nhập tính thuế bằng (=) thu nhập chịu thuế trừ (-) các khoản lỗ của hoạt động chuyển 

nhượng bất động sản của các năm trước (nếu có). Theo đó,thu nhập chịu thuế được xác 

định như sau: Thu nhập chịu thuế = Giá BĐS thực tế chuyển nhượng trừ (-) Giá vốn 

bất động sản  nhân (x) chỉ số giá trừ (-) Chi phí đầu tư, cải tạo và các khoản thuế, phí, 

lệ phí đã nộp.  

Về giá đất: Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh do UBND tỉnh ban hành hàng 

năm (đơn giá đất do UBND tỉnh quy định) có sự khống chế bởi Khung giá đất do Chính 

phủ quy định, một số trường hợp thấp hơn đơn giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường (đơn giá đất thị trường trong điều 

kiện bình thường). Trước khi ban hành bảng giá các cơ quan liên ngành cần phải khảo 

sát xây dựng để bảng giá ban hành sát với giá thị trường tránh tình trạng gian lận thuế.   

* Đối với thuế thu nhập cá nhân: 
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Đối với phần miễn thuế thu nhập từ chuyển nhượng BĐS, thừa kế, quà tặng là 

BĐS giữa người có quan hệ gia đình, do xuất phát từ cuộc sống thực tiễn, tính chất 

truyền thống của các gia đình ở Lào, việc chia tách nhân khẩu và phân chia tài sản của 

từng gia đình thường xảy ra, vì vậy phần miễn thuế cần phải xác định lộ trình cho miễn 

thuế, sau đó thu thuế như các nước đã làm (thường các nước phát triển mức thu thuế 

thừa kế và quà tặng rất cao. Theo đó, thời gian miễn thuế đề xuất là 3 năm kể từ khi 

qui định của pháp luật có hiệu lực, khoảng thời gian đủ để thực hiện việc chia tách tài 

sản trong các hộ gia đình (nếu cần thiết), quá thời hạn qui định nêu trên, các khoản thu 

nhập phát sinh từ các đối tượng này sẽ bị điều tiết thuế như các trường hợp chuyển 

nhượng, thừa kế, quà tặng khác.  

4.4. Giải pháp hỗ trợ 

4.4.1. Hướng dẫn việc áp dụng Luật Đất đai năm 2019 

4.4.1.1. Đảm bảo quyền bình đẳng giữa nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư 

nước ngoài 

4.4.1.2. Bổ sung đối tượng là tổ chức Hội, đoàn thể, các đơn vị sự nghiệp công 

lập tự chủ tài chính được lựa chọn hình thức giao đất có thu tiền SDĐ hoặc thuê 

đất của Nhà nước như các tổ chức kinh tế 

4.4.1.3. Sửa đổi, bổ sung quy định về giá đất  

4.4.2. Tăng cường công tác quản lý đất đai, nâng cao chất lượng công tác quy 

hoạch  

4.4.3. Khẩn trương hoàn thành tốt công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất 

4.4.4. Phát triển thị trường bất động sản 

4.4.5. Khẩn trương hoàn thiện và tổ chức thực hiện tốt chính sách phát triển 

sản xuất nông nghiệp và nông thôn theo hướng CNH, HĐH 

4.4.6. Tăng cường công tác chỉ đạo và tổ chức thực hiện 

 

Kết luận chương 4 

Trên cơ sở thống nhất nhận thức về quản lý đất đai, thu NSNN đối với đất đai, 

việc hoàn thiện chính sách thu NSNN đối với đất đai ở Lào là một yêu cầu khách quan 

của nền kinh tế thị trường đang được chuyển đổi và hội nhập. Các giải pháp hoàn thiện 

chính sách thu NSNN đối với đất đai cùng với nhóm giải pháp đồng bộ nêu trên phù 

hợp với chủ trương, đường lối của Đảng và Nhà nước trong quản lý đất đai và điều 

hành NSNN, phù hợp với điều kiện thực tế của CHDCND Lào và thông lệ quốc tế. 

Các giải pháp này được ban hành đồng bộ sẽ phát huy tác dụng trong việc tạo lập và 

huy động nguồn thu NSNN từ đất đai, đóng góp phần tích cực vào việc tăng cường 

quản lý đất đai của Nhà nước, đảm bảo công bằng xã hội và hoà nhập vào chính sách 

thu NSNN của các quốc gia trên thế giới. 
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KẾT LUẬN 

Đất đai luôn giữ vị trí quan trọng trong đời sống kinh tế, xã hội của một quốc 

gia; góp phần đảm bảo sự ổn định, bền vững và tăng trưởng của một xã hội. Luận án 

đã tiếp cận chính sách thu đối với đất đai khá toàn diện, xuất phát từ lý luận kinh tế 

chính trị học của Mác về địa tô để phân tích nguồn gốc và bản chất của thu NSNN từ 

đất đai và từ đó nghiên cứu chính sách thu đối với đất đai. Vận dụng phương pháp luận 

duy vật biện chứng, duy vật lịch sử kết hợp phương pháp tổng hợp tài liệu, phân tích 

hệ thống, phân tích chứng minh, so sánh bằng số liệu thống kê và hệ thống hoá xử lý 

các tài liệu kết hợp cả phương pháp điều tra thực tế và kinh nghiệm thực tế. Với phương 

pháp nghiên cứu phù hợp, luận án đã có những đóng góp mới về mặt khoa học và thực 

tiễn cơ bản cho việc hoàn thiện hệ thống chính sách thu NSNN đối với đất đai ở 

CHDCND Lào. Cụ thể như: 

1. Nghiên cứu lý luận về chính sách thu đối với đất đai một cách tổng thể, toàn 

diện. Từ đó làm sáng tỏ bản chất nguồn thu NSNN từ đất đai và tính tất yếu hình thành 

chính sách thu đối với đất đai. Đây là vấn đề lý luận quan trọng có ý nghĩa định hướng 

trong quá trình nghiên cứu, hoàn thiện chính sách thu đối với đất đai.  

2. Phân tích một cách có hệ thống thực trạng chính sách thu đối với đất đai ở 

CHDCND Lào với những số liệu minh chứng đáng tin cậy được các cơ quan quản lý 

nhà nước (Bộ Tài chính và Bộ Tài nguyên - Môi trường cung cấp). Chính sách thu đối 

với đất đai được nghiên cứu trong tổng thế mối quan hệ với các chính sách có liên quan 

như chính sách khuyến khích đầu tư, chính sách đền bù hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất 

và chính sách giá đất. Từ đó rút ra những kết quả đã đạt được, đặc biệt là những tồn tại 

và nguyên nhân của những điểm còn tồn tại cần được nghiên cứu để hoàn thiện trong 

thời gian tới. 

3. Trên cơ sở khoa học, thực tiễn, có tham khảo kinh nghiệm của một số nước 

trên thế giới, luận án đề xuất một số giải pháp quan trọng, thiết thực, góp phần hoàn 

thiện chính sách thu đối với đất đai. Trong các giải pháp đã đề ra, nhóm giải pháp 

đồng bộ được Luận án đề xuất có ý nghĩa quan trọng trong việc thực hiện các giải 

pháp hoàn thiện chính sách thu đối với đất đai, đặc biệt là việc sửa đổi, bổ sung Luật 

Đất đai 2003, chính sách giá đất, chính sách bồi thường, hỗ trợ khi nhà nước thu hồi 

đất… 
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