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THUE DA’

Truoc thuce trang hiéu qua s dung dat tai Viét Nam con rdt thcfp, hién tuwong bo hoang
dat dai ciing nhw cdc dir dn bat déng san (BPS) chdm trién khai con phéd bién, bai viét
nghién cieu giai phép thu thué ddt trong nham gép phan khuyén khich sir dung dat cé hiéu
qua, dong thoi tang thu ngan sach nha nwée (NSNN). Trén co sé hé thong di liéu so cdp
thu thap dwoc tir diéu tra thi diém cic BPS giao dich trén thi truong BDS tai T p.H& Chi
Minh (thoi diém giao dich trong khodng thoi gian tir thang 01/2011 dén thang 03/2011,
dién hinh tai 4 Qudn: Qudn 1, Qudn 3, Qudn Binh Thanh va Qudn Go Vap), cdc tac gia
dp dung phwong phdp phan tich tir cic mé hinh héi qui Y = f(VI,CL) [1] vé gid tri giao
dich ciia BPS va két qua cho thdy: yéu té chi phéi gid ca trong mét khu vuee, ddc biét la
khu vue do thi phdn lom dwoc qui dinh boi vi thé xa héi ciia khu viee dé, gia ca BDS chu
yéu do vi thé quyét dinh, gia BPS tang lén la do gid tri cua vi thé xd héi tang lén. Do vay,
trueong hop chii sir dung dat khéng dwa dat vao sie dung, khong nhitng gdy lang phi quy
ddt, lang phi xd héi ma con gdy that thu cho NSNN do Nha miede khéng thu dwoc thué tir
cdc sdc thué khac tir viéc sir dung dat. Tir d6, cdc tac gia da kién nghi Nha nuwée dp dung

chinh sdach thu thué doi véi dat trong nham khdc phuc cdc bat cdp néu trén.

Tir khéa: Hiéu qua st dung dat, nang cao hiéu qua sir dung dat, thué dat trong

1. Giéi thiéu

Dat dai 1a tai san qubc gia, 1a tai nguyén thién
nhién v6 ciing quy gia, 1a tu liéu san xuit dic biét,
1a thanh phan quan trong hang dau ctia moi truong
song, 1a dia ban phan b cac khu déan cu, xdy dyung
cac co s& kinh té, van hoa, xa hoi, an ninh, quéc
phong. Tét nhién, dién tich dat dai 14 c6 han so voi
su phat trién ctia nén kinh té xa hoi. Viét Nam, trong
tién trinh phat trién kinh té xa hoi theo huéng cong
nghiép hoa, hién dai hoa, bén canh do la tinh hinh
gia tang dan s6 nhanh chéng, 1am ting nhu cau dat
dai dé san xuat, dé 1am noi . Do vay, viéc sir dung
hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai 1a van dé dic biét
quan trong, nhat 1a d6i véi mot quc gia “dat chat

nguoi dong” nhu Viét Nam. Song, thuc trang quan
1y va sir dung dat dai tai Viét Nam thoi gian qua cho
thiy, hiéu qua st dung dat con han ché, ngay ca
nhitng khu vuc ma dét dai duoc xem 1a “tac dat tac
vang” nhu Tp.H6 Chi Minh va Ha Noi. Van dé bo
hoang d4t dai, trién khai dy 4n cham tién d van con
rat phé bién, hién tuong dau co, tich tu dat dai, déy
gi4 dét dai (gia quyén sir dung dat), BDS ting cao
dang 13 van d& nan giai cho Viét Nam. Dé thuc day
viéc st dung dét dai, BPS c6 hiéu qua, Nha nudc
phai str dung nhiéu cong cu hanh chinh, phéap luat va
cong cu kinh té, tai chinh khac nhau. Trong d6, viéc
st dung cong cu tai chinh, dac biét la chinh sach
thué c6 vai trd quan trong. Vi vdy, trong gidi han
ctia bai viét nay, cac tac gia nghién ctru va dé xuat
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giai phap thu thué dbi véi dat trdng voi muc tiéu
nang cao hiéu qua sir dung dét tai Viét Nam, gop
phan han ché tinh trang hoang héa dét dai.

2. Co s6 dir liéu va phwong phap nghién ciru

Dit liéu nghién ctru dugc thu thap trong qua trinh
diéu tra, phong van truc tiép cac ho gia dinh (1a dbi
twong chuyén nhuong hodc nhan chuyén nhuong
BDS), thong tin thu thap theo mau phiéu duoc thiét
ké. Ngudn thong tin duge sy hd trg boi cac san giao
dich BDS tai TP. Hb Chi Minh, céc trung tdm moi
gi61 BDS, hé théng mang internet, cac bao... va dén
diéu tra truc tiép noi c6 BPS giao dich, trong d6 uu
tién cac BDS da giao dich thanh cong. Ngoai ra, cac
dir liéu thir cAp sir dung trong nghién ciru duogc thu
thap tir B6 Tai chinh, Tong cuc Thong ké, Quy tién
t¢ Qudc té (International Monetary Fund - IMF),. ..
nhim muc dich phuc vu cho qua trinh nghién ctru.

Bai nghién ctru van dung va két hop nhiéu
phuong phap, trong d6 phuong phap quyét dinh
cudi cung 1a phan tich hdi qui xac dinh cac yéu t6
anh hudng dén gia BDS, voi sy tro giup cia cac
phan mém may tinh nhu: Excel, SPSS va cong cu
tra ctru truc tuyén.

3. Thué dat trong va vai tro ciia thué dat trong

Thué dat tréng thuc chat 13 thué sir dung dit va
duogc thu hang nam, dbi twong ndp thué 13 ngudi co
quyén sir dung dat nhung chua dua dat vao khai
thac, str dung, bo hoang dat dai hodc cham trién khai
du 4n. Thu thué st dung dit noi chung, Chinh phi
ky vong dat dugc cung lic hai myc tiéu kép: tang
ngudn tai chinh cia qudc gia, ddc biét 1a ctia chinh
quyén dia phuong va t6i da hoa nang suit hoat dong
ctia ngudn tai nguyén qui gid nay, dong thoi ngin
chan ling doan, dau co dat dai. Doi v6i thué dat
trbng con c6 ¥ nghia han ché cac truong hop hoang
hoa dét dai, gy lang phi qui dat, gitip nang cao hiéu
qué sir dung dat. Néu nguon thu tir thué sir dung dat
no6i chung, thué dat trong néi riéng dugc s dung
mot cach co6 hi€u qua, chét lugng va $6 luong cua
cac dich vu cong, co sé ha tang & dja phuong s& gia
tang. Viéc dau tu tir thué s& mang lai gia tri méi cho
dét dai, 1am cho gia tri clia dat tang 1én. Tét nhién,
viée gia ting gid tri mé&i cua dat s& dan dén trach
nhiém ndp thué dat s& cao hon.

4. Co sé thu thué sir dung dat

Vé co s¢ tinh thué, mdi qudc gia co van hoa, xa
hoi, moi truong va ky thuat khac nhau trong tham
dinh gia, nén cac nudc tiy vao diéu kién thuc té cua

nuéc minh dé lua chon co s& tinh thué. Hai co s
pho bién nhat hién nay 1a dya trén dién tich dat hodc
gia tri cia dét va thué suit. Trong do, thu thué dyua
vao dién tich dét dugc st dung 6 mot s6 nudc trong
giai doan chuyén déi kinh té, vi so voi hé théng thué
tinh theo gia trj ciia dat thi hé thong thu thué nay c6
chi phi hanh thu it hon, dit liéu duy tri tinh thué
ciing d& dang hon. Thu thué dya trén gié tri dat duoc
thuc hién theo hai cach la xac dinh gia tri thi truong
hodc gia tri cho thué cua dat. Gia tri thi trudng bao
gdm sy mong doi ctia thi truong vao thu nhap tuong
lai ctia dat dai do, trong khi gia tri tién thué phan anh
gi tri sinh 161 hién tai cua tai san, trén thuc té nhiing
bién dong cua thi trudng dat dai khé du doan hon hé
thdng gia tri cho thué cta dat. Tuy nhién, co sé thu
thué dit dwa vao gia tri cia dat c6 nhidu wu viét hon
dua vao dién tich dét, vi co ban gia tri dét dugce tao
ra boi co s& ha tﬁng, dich vu cong va céc lgi ich cua
nhitng dich vu nay duoc von hoa trong gia tri cta
dat dai. P61 voi Viét Nam, chinh sach thué sir dung
dat duoc xdy dung tir nam 1993 (thué sir dung dét
néng nghiép), nam 1994 (thué nha dat), lac nay thi
truong quyén st dung dat con rat so khai, co so tinh
thué dya vao dién tich dét 1a hoan toan phu hop véi
bbi canh kinh té, xa hoi lic bay gio, nhung dén nay
da boc 16 mot sd khuyét diém. Tat nhién, v6i didu
kién kinh té x4 hdi ctia Viét Nam hién nay hoan toan
c6 thé thu thué trén co s gia tri ctia dat.

Thué suét duge xem 1a “linh hdn” cua sic thué,
phuc vu cho viée x4c dinh nghia vu thué. Thué suét
thuong khac nhau giita cac loai dat tuy vao muc
dich sir dung nhu: dat str dung cho muc dich nong
nghiép, dat khu dan cu, khu thuong mai, khu cong
nghiép,... Can ctr dé xac dinh thué suét chu yéu 1a
dya vao muc tiéu va nhu cau cia co quan thué, tinh
chat, mirc do cua co s¢ thué. Trude khi xac dinh
thué suét, co quan tai chinh qudc gia (dia phuong)
phai x4c dinh sb ngan sach ho can tir thué dat va
ngan sach du todn co thé thu duogc (phu thudc vao
qué trinh thu thué). Mit khac, vi 1y do tranh dau co,
tich tu, liing doan thi trudong dit dai va khuyén khich
sir dung dat hiéu qua, tiét kiém cac nha 1am luét ap
dung hinh thirc thué suat luy tién hodc thu thué cao
hon doi véi dit trong, khong dua vao sir dung dé
diéu tiét.

5. Thu thué sir dung dét va hiéu qua sir dung
dit tai Viét Nam

Thu thué dét tai Viét Nam thoi gian qua cho thdy,
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mirc thu thué qué thap chua du dé thuc day sir dung
dat c6 hiéu qua va tao ngudn thu bén viing cho
NSNN. Cu thé, mirc thu thué dat hang nim trung
binh chi chiém 2,81% trong téng thu to BDS; 0,28%
trong tong thu NSNN va 0,08% GDP giai doan
2003— 2010 (xem bang 1). O Viét Nam, thué dat
xem nhu 13 thué tai san, mirc thu con thap qua xa so
v6i mirc trung binh cta cic nude. Thong ké cua
IMF cho thdy, muc thu thué tai san binh quén thap
nién 2000 cac nudc phat trién 1a 1,46%/GDP; cac
nudc dang phat trién 1a 0,53%/GDP; va cic nudc
dang chuyén d6i 1a 0,72%/GDP. Nguyén nhan chinh
dan dén murc thu thué dat thap 1a do:

- Chinh sich thu thué ddi véi dat ¢ Vit Nam
chua hop 1y; chua theo kip sy phat trién cua thi
truong dét dai va BDS;

- Chua bao quat hét cac ddi tugng ndp thué;

- Co s6 tinh thué chua phit hop voi didu kién thuc
té;

- Thué suét duoc xac dinh bang gia thoc va gia
thoc ngay cang c6 xu hudng giam nho ap dung khoa
hoc k¥ thuat hién dai, nang cao nang suét thu hoach
thoc, 1am cho muc thu thué dit thdp va co tinh liy
thoai.

Nhu phén tich & trén, do nhitng bat cap trong hé
théng thu thué dat tai Viét Nam nén hiéu qua su
dung BDS tai Viét Nam dugc cac chuyén gia danh
gi4 1 chua cao. Hién twong dit bo hoang, qui hoach
treo, du 4n kéo dai con phd bién, nhét 1a dbi voi dét
d6 thi. Tai cac thanh phd 16n nhu Ha Noi va TP.Ho
Chi Minh, do anh hudng boi hién twong dau co nha

dat nén dan dén rat nhidu dién tich dat con bo hoang,
khéong dua vao st dung, giy lang phi quy dat. Dén
nay van chua c6 co quan théng ké hodc nghién ctru
nao dua ra con sd vé dién tich dit dai va du 4an BPS
bo hoang tai Viét Nam, chua dua vao khai thac st
dung. Tuy nhién, theo bdo céo cua B Tai nguyén va
Moi trudng, co toi gan 300.000 ha dét cua 4.120 to
chuc duoc giao, thué nhung chua str dung, trong do
dién tich con dé hoang hod 1én t&i hon 250.000 ha,
con lai gﬁn 49.000 ha la dau tu, xay dung cham tién
d62. Piéu dang noi 1a ngay ca quy dat cong hién nay
ty 1¢ hoang hoa ciing rat cao. Tai TP.H6 Chi Minh,
giai doan nim 2004 dén 2010, Thanh phd da thuc
hién thu hdi 80/1.437 du én do trién khai cham hodc
khong trién khai, chiém khoang 10% dién tich dat
duogc giao.

Dén nam 2012, thué sir dung dat phi nong nghiép
s& thay thé cho chinh sach thué nha dét hién hanh.
Co s6 tinh thué duge xac dinh dya trén gia tri dat va
thué suat. Tuy nhién, trong thyc té, khung gia dat do
Nha nudc dua ra qué thap, chua phit hop véi gia ca
dat dai trén thi truong nén chinh sach thu thué dat
cling chua dap ung yéu 1a tao ngudn thu bén viing
cho NSNN va khuyén khich st dung dét c6 hiéu
qua.

6. Gidi phap thu thué dit trong tai Viét Nam

Qua phén tich thyc trang thu thué dat va hiéu qua
su dung dét tai Viét Nam cho théy, viéc thu thué déi
v6i dat trong, khong dua vao khai thac st dung cao
hon so voi dat da s dung 1a diéu can thiét, khong
nhitng ting nguon thu NSNN ma con 1a giai phap

Bang 1: Thu thué dit hang nim so v6i tong thu tir BPS, tong thu ngin sich va GDP

Pon vi tinh: Ty dong

Chi tiéu 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Thu thué dat hang

nam 510 568 647 705 824 999 1,531 1,325

Tong thu tir BDS 12.513 20.39] 20.891| 24.35 42.133 47.785] 51.788 51.03

Tong thu NSNN 158.057| 198.614]238.687 289.17| 336.273] 434.761| 442.34 461.5

GDP 613.443| 715.307| 839.211| 974.266|1.143.715 [1.477.717 |1.679.200[1.951.174

Ty trong thué

dat/tong thu tr BDS | 4,08%|  2,79%| 3,10%| 2,90%|  1,96%|  2,09%| 2,96%|  2,60%

Ty trong thue

dat/NSNN 0,32%|  0,29%| 0,27%| 0,24% 0,25% 0,23%|  0,35% 0,29%

Ty trong thue

dat/GDP 0,08%|  0,08%| 0,08%| 0,07% 0,07% 0,07%|  0,09%) 0,07%
Nguon: Bé Tai chinh, Tong cuc thong ké va tinh todn ciia cdc tic gid.
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khuyén khich st dung dit c6 hiéu qua. Nhu trinh
bay & trén, thué dat tréng thuc chat 1a thué sir dung
dat, nhung thué suat dbi véi dat tréng duoc diéu tiét
cao hon dat da dua vao sir dung nham khuyén khich
nang cao hiéu qua st dung dét. Theo do, thué dat
tréng dugc cac tac gia dé xuat thu nhu sau:

Thué sir dung dit (Thué dt) = Gia tinh thué
dit x Thué suét

Trong do:

- Gia tinh thué dit: duoc xéac dinh theo gia dit do
uy ban nhan dan cép tinh ban hanh (sat v6i gia tri thi
truong cta dat).

- Thué suat: thué suat doi véi dat trong cao hon
so voi dat da dua vao khai thac, str dung. Van dé dat
ra 1a xac dinh mirc thué suét nhu thé nao dé dam bao
cong bang loi ich gitra ngudi ndp thué va Nha nude,
déng thoi dat duge muc tiéu dé ra cua sic thué.

Mot Iy thuyét vé kinh té hoc d6 thi, “Ly thuyét Vi
thé - chat luong”, da ching minh rang, gia BDS 1a
su két hop boi hai yéu t6 “vi thé” va “chét luong”
BDS. Trong d6, chat luong 1a thanh phan vt 1y cta
BDBS, chi yéu do gia tri dau tu cua chu s¢ hitu BDS
tao thanh, nhu dién tich dat va gia tri cong trinh trén
dat...; con vi thé BDS duoc hiéu 1a su mong mubn
vé mit x3 hoi cia BDS, phén 16n do dau tu cong cua
Nha nudc va xa hoi mang lai nhu khoang cach dén
trung tam thanh phé, an ninh khu phé, loai duong,
d6 rong duong,... Ung dung 1y thuyét trén, qua
phan tich ham hdi qui gia BDS, cho phép ching ta
boc tach ty 1¢ dong gop ciia “vi thé”
trong gia ca cua BDS tuong ung voi tiing phan khiic
thi truong BDS. Day cling 1a co so gitip cac nha lam

va “chat lugng”

ludt xay dyng mirc thué suat phu hop, ¢6 so sé khoa
hoc d6i v6i dat bo tréng. Trudong hop nay duoc hiéu
rang, bang dau tu cong ciia Nha nudc tao ra “vi thé”
BDS va Nha nudc ¢6 quyén diéu tiét mot phan tir
gia tri BDS. Tuy nhién, do nguoi sir dung dat khong
dua dat vao st dung, khong tao ra cua cai vat chét
va tao viéc lam cling nhu nha nudc that thu mot
phan thué (chang han thué nha, thué thu nhap do
cho thué nha...); thué dat tréng duoc diéu tiét cao
hon so v6i dat da sir dung xem nhu khoang bu dép
NSNN dé Chinh phu duy tri mtc chi tiéu tuong tu
va muc d6 cung ung dich vy cong tuong tu tir
NSNN, khéng phai bu trir boi nhing yéu t6 ¢ noi
khac, dong thoi khuyén khich str dung dét c6 hi¢u
qua, tranh 1ang phi quy dat. Qua trinh tinh ty trong

“vi thé”, “chét lugng” dugc tién hanh nhu sau:

Budée 1, thu thdp div liéu: Thyuc hién diéu tra,
khao sat gia tri thi truong mua, ban, chuyén nhuong
BDS tai khu vuc nghién ctru, hodc st dung dir liéu
Iwu trit vé cac giao dich mua ban BDS.

Buéde 2, xdc dinh cac cuc vi thé (don cuc hay da
cuc): Can cu xac dinh cuc vi thé 1a dua vao tinh
hinh kinh t&, x4 hoi cua khu vuc nghién ctru va tham
khao thém y kién chuyén gia, nha lam chinh sach,
qui hoach dét dai... Sau d6 vach ra cac vung vi thé
va hiéu chinh cac khoang cach vi thé.

Buéce 3, phdn tich cdc bién so dé thanh ldp
phirong trinh héi quy: Chay ham hdi qui dé xac dinh
gia BDS cho khu vyc nghién cau, Y = (X, X,,
X55e00)-

Bu6c 4, tinh ty trong “vi thé” va “chat lwong”:
dua vao ham hoi qui gia BDS, tac gia tinh ty trong
“vi thé” va “chat lugng” cdu thanh trong gia BDS dé
lam co s6 xay dung thué suat dbi véi dat tréng.

Do diéu kién Viét Nam hién nay chwa c6 ngudn
dir liéu luu trit vé cac giao dich mua ban BDS trén
thi truong, nén cac tac gia chon Thanh phé HO Chi
Minh [am khu vyc nghién ctu thi diém, trong do
chon 4 quén co6 “vi thé” khac nhau dé diéu tra, khao
sat va xay dung mo hinh hoi qui, d6 la: Quan 1,
Quan 3, Quan Binh Thanh va Quin Go Vép. Két
qua diéu tra thong qua qua trinh phan tich, xir 1y,
sang loc va chép nhan 351 mau, mdi mau ung voi
mdt BDS cu thé. Trong do6, 49 mau diéu tra gSm co
ca gia rao ban va gia giao dich cuia BDS (s6 con lai
chi diéu tra dugc gia rao ban). Tir 49 mau nay, tac
gia tinh binh quén gia giao dich vao khoang 90,3%
gi4 rao ban. Trén co s& d6, dbi v6i cac BPS khong
diéu tra duoc gia giao dich, tac gia didu chinh gia
giao dich bang 90% gia rao ban cua cac BPS. Cu
thé mo ta cac miu nghién ciru nhu bang 2.

M5 hinh héi qui bdi voi su hd tro cua phén mém
SPSS duogc cac tac gia lya chon dé xay dung ham
gia BPS, cac bién dugc xac dinh sau day déu c¢6 y
nghia thong ké gom:[2]

Bién phu thugc:

Y: Gié giao dich BDS (triéu dong).

Cdc bién dc lap:

X,: Dién tich cia BDS (m?).

X,: Gia tri cong trinh trén dat (triéu dong). [3]
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Bing 2: Mé ta miu nghién ciru

Mo ta mau Mau Ty 18
Quan 1 64 18%
Quan Quén 3 71 20%
Binh Thanh 166 47%
GO Vép 50 14%
Mit tién 97 28%
Vi tri Hém vi tri | 73 21%
vi tri 2 125 36%
vi tri 3 43 12%)
vi tri 4 13 4%
Phap Ly Day du 345 98%|
Chua diy du 6 2%
Dién tich  |[Lén nhét 243
(m?) B¢ nhat 32
Trung binh 66,5
Gié tri cong [Cao nhat 4.256
trinh trén d4t[Thip nhét 0,63
(triéu dong) |Trung binh 309
Gia BDS Ca(’) nhét’ 56.7
(triéu ddng) Thap nhat 1.004
Trung binh 4.674
Khoang cécth nhat 28,2
tr BDS dén |Gan nhat 2
trung tﬁm
thanh pho
(phut) Trung binh 12,6
Chiéu rong [ROng nl}ét 40
duong (m) |[Hep nhat 1
Trung binh 7,9

Nguon: Piéu tra trén thi triong BPS Tp.H6 Chi Minh

X;: Chiéu rong duong (m).

X,: Khoang cach tir BDS dén trung tdm thanh
phé, duoc xac dinh bang 1/t, véi t don vi thoi gian
(phut) lwu théng tir vi tri BDS dén trung tim thanh
phé. [4]

X,: Vi tri cua BDS diéu tra gdom “mit tién” va
“hém”, duoc ma héa bang hai bién gia (dummy),
nhan gia tri twong ung la “1” va “0”.

X, Tinh trang phap 1y cua BDS diéu tra, gom
“day du” va “chua ddy du” duoc ma hoa bang hai
bién gid, nhan gi tri twong mg 13 “1” va “0”.

Phuong trinh u6c luong c6 dang tong quat nhu
sau:

Y =B+ BX + B, X+ By X5+ By X, + Bs X
+ B Xg + 1,

Két qua ude lwong mé hinh cho hé sé xac dinh
diéu chinh (Adjusted R-squared) R% = 0.697 =
69,7%. Piéu nay c6 nghia 1a 69,7% bién thién cua
gia BPS s& dugc giai thich boi cac yéu t 13 cac bién
ddc 1ap da dugc chon dua vao mo hinh.

a Dependent Variable: Y

Két qua hdi qui duge ude lugng nhur sau:

Y = -7346,808 + 48,713X, + 4,024X, +
179,266X, + 28213,306X, + 2577,076X, +
2154,827X

Dua vao ham hoi qui trén, “chat lugng” va “vi

the” duoc tinh toan nhu sau:

Cac bién “Chat lugng” (CL) 14 “dién tich” (X,)
va “Gia tri cong trinh” (X))

Céc bién “Vi thé” (VT) 1a “Chiéu rong dudng”
(X;); “Khoang cach thanh phé” (X,); “Vi tri” (Xy);
va “An ninh” (X,).

Bang 3: Két qua hoi qui wéc lwong gia BPS

Unstandardized Standardized
Model Coefficients Coefficients t Sig. Collinearity Statistics
B Std. Error Beta Tolerance VIF
1 |(Constant)|-7346.808| 1277.983 -5.749 0
X1 48.713 4.958 0.351] 9.826 0 0.679 1.472
X2 4.024] 0.468 0.308] 8.598 0 0.677, 1.477
X3 179.266]  36.053 0.198] 4.972 0 0.544 1.837
X4  [28213.306] 2362.586 0.357] 11.942 0 0.967 1.034
X5 2577.076| 497.846 0.206] 5.176 0 0.544] 1.837
X6 2154.827| 1191.057 0.054] 1.809 0.071 0.979 1.021

Nguon: tinh todan cua cdc tac gia.
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Biang 4: Bang chi tiét tinh “chat lwgng” “vi thé”

TT mau | X1 X2 | X3 [X4]X5]|X6 Y Y - B0 VT CL %CL | %VT
103[ 39.7] 27.1] 1.3]10.42] Of 1] 8,839.54|16,186.35|14,143.42| 2,042.94] 87%| 13%)
104 331 12.13]  2[0.28 0] 1| 4,659.90] 12,006.71| 10,350.39] 1,656.33] 86%| 14%
105 32.2|365.15| 6]0.21] Of 1] 4,799.46|12,146.26] 9,108.20] 3,037.91] 75%| 25%)
107| 72.96|505.61] 3.5/0.36] Of 1] 11,100.52|18,447.33| 12,858.44] 5,588.69] 70%| 30%)
108 401 117.6 2]0.23| 0] 1] 4,000.45| 11,347.25| 8,925.47 2,421.74] 79%| 21%)
109 82.8] 30.43] 5/0.26] Of 1| 7,284.77|14,631.58|10,475.71] 4,155.88] 72%| 28%)
111 80 21 3(0.19] 0 1| 4,752.9812,099.78 8,118.26| 3,981.54] 67%| 33%
112 66.5/460.85 10]0.38[ 1] 1]15,123.07)22,469.87)17,375.83 5,993.85 T7%|  23%

Nguon: Cdc tac gia tinh todn.

Ghi chi: Y -B,=CL+VT Nhu phan tich & trén, thué dét tréng dugc thu cao

CL =48,713*X, +4,024* X,

VT = 179,266*%X, + 28213,306*X, +
2577,076*X + 2154,827*X

Nhu vay, ta thiy nhitng Quédn trung tdm thanh
phé “vi thé” chiém ty trong cao, nhu tai Quén 1 “vi
thé” chiém 73%; nhitng Quan xa trung tdm “vi thé”
giam dan, cu thé Quan 3 1a 70%, Binh Thanh 63%,
Go Vép 54%. “Vi thé” giam dan, nguoc lai “chét
lwong” ting dan va duoc biéu dién bang dd thi
(Hinh 1).

Bing 5: Bang tong hop tinh “chit lwgng” “vi

thé” theo khu vuc nghién ciru

Quan % ViThé | % Chéit Luong
Quan 1 73%] 27%
Quén 3 70% 30%)
Binh Thanh 63%] 37%)
Go Vip 54% 46%

Nguon: Cdc tac gia tinh todn.

Hinh 1: Gia tri “vi thé” va “chit lwong”

o~ %CL —i—%VT

120%
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80%

60%

40%

20%

hon so v6i dat da dua vao st dung dé Nha nude duy
tri muc chi tiéu tuong ty va mirc d6 cung tng dich vu
cong twong ty ma khong phai bu trir boi nhitng yéu
t6 & noi khac. Mbi ving vi thé khac nhau c6 ty 18 va
muc d xay dung khac nhau, nén phai dugc xem xét
trong mot phan tich cudi cting mot cach tong quat tai
mdi cuc vi thé, cu thé nhu duge tinh toan & bang 5,
thué dat trong s& dugc thu nhu bang 6.

Déi voi khu vue Quan 1, thué dat tréng thu cao
hon dét da dua vao str dung 1a 372%, tuong tu doi
v6i khu vuc Quén 3, Binh Thanh va Go Viap lan
lugc 1a 336%, 274% va 216%. Tuy nhién, dau co va
tich tu dat chi xay ra ¢ cac thanh phé 16n, dac biét la
Ha Noi va TP.H) Chi Minh. Vi vay, dé xuét chi ap
dung thué dit tréng d6i v6i cac thanh phd truc thude
trung uong va thanh phd tryc thudc tinh.

Két luén

Viée sir dung tiét kiém va c6 hiéu qua ngudn tai
nguyén dat dai 1a mot trong nhiing chi tiéu quan
trong phan anh sy phat trién cua thi truong BPS noéi
riéng, toan nén kinh té néi chung. Van dé nay dit ra
khong riéng cho Viét Nam ma hau nhu cac nudc
trén thé gisi, ké ca cac nude phat trién. Giai phap
thu thué dat trng gop phan thic ddy s dung dat c6
hiéu qua, phan nao giai quyét nhirg nghich 1y trong
dau tu phat trién kinh té x4 hoi cta Viét Nam béang
nguén NSNN. Tuy nhién, viéc xay dung, hoach
dinh ciing nhu van dung luat phap (luat dat dai va
nhitng vin ban huéng dan thi hanh luat) va chinh
sach, co ché lién quan dén dat dai, quan 1y thi
truong BPS con nhiéu bat cap; thi truong BPS con
thiéu minh bach; tac dong cua nhiéu yéu td khach
quan va chu quan lam cho tinh thanh khoan cua thi
truong kém; cac giao dich BDPS ngoai san con
chiém chu yéu; do vay ciing gy kho khin cho qua
trinh x4c dinh ty 16 thué suit thué dat trng. Day
cling 1a han ché ctia mé hinh trong diéu kién dic thu
ctia Tp.HO Chi Minh noéi riéng, Viét Nam n6i chung.

Kinh téPhat trién
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Bang 6: Ty 1¢ thu thué dét tréng

Quan % Vi thé % Chit lugng [Thué dat trong so v6i dat da sir dung

-1 -2 -3[(4) = 100%/(3)
Quan 1 73% 27% 372%
Quén 3 70% 30% 336%
Binh Thanh 63% 37% 274%
Go Vip 54% 46% 216%

Nguon: Cac tac gia tinh todn.
Trude thyc té d6, dé mo hinh gia BDS tmg dung co nay gop phan tiét kiém thoi gian va chi phi cho dinh
hiéu qua hon, phd bién va c6 do tin cdy cao hon, cAn  gia vién. Trong gidi han ciia mau nghién ctru, mod
phai xay dung mot ngan hang dir liéu dé thu thap hinh gia BDS duoc cic tic gia xdy dung nham mo
thong tin vé BPS mot cach ddy du, chinh xac. Piéu phong nhitng dudng hudng co ban cua 1y thuyét.J

Cha thich:

[11Y = f(VT,CL): Bién (Y) gia BDS phu thudc vao hai yéu to vi thé va chét lugng ciia BDS. Trong do, Vi thé 1a
mdt hinh thuc do sy mong muon vé mit xa hoi gin voi BDS tai mot dla diém xéc dinh, né co thé dai dién cho cua
cai, van hqa, t6n gido, chat 1uc:mg mdi trudong... Con Chét lugng bao gdm cac dic tinh vat Iy do dém dwoc, nhu dién
tich san, so lugng phong, so tang cao... (Hoang Hitu Phé va Patrick Wakely, 2000).

[2] Trudce khi tién héph phan tigh héi qui, chung t6i da kiém dinh cac gié thiét‘hck)i qui, trong quan giita cac bién,
hién tuong da cong tuyén. Cac bién dugc chon sir dung trong mé hinh hoi qui déu c6 y nghia thong ké. Tuy nhién,
do gidi han trong bai nghién ctru nay, cac két qua kiém dinh khong dugc trinh bay ¢ day.

[3] Xéc dinh gia tri cong trinh trén dat: Trén co sd cac thong tin thu thap dugc tir mau phiéu didu tra, cac tic gia
xac dinh gia tri cong trinh trén dat qua cac budc sau:

Bude 1: ’Xéc’din}{ gid xdy dung méi cin cir vao sudt von dau tu xay dung va cong bf; hang nam cua By Xay dung,
cu thé “Suat von dau tu xay dqng cong trinh nam 20097, cdng bd kém theo Quyéet dinh s6 411/QD-BXD ngay
31/03/2010 cua B9 Xay Dung dé xac dinh gia tri xay mai cua cong trinh.

Budc 2: Xac dinh cép nha, can ctr theo Nghi dinh $6 209/2004/ND-CP ngay 16/12/2004 cua Chinh phu.

Budc 3: Dya vao bang diéu tra dé xac dinl} tudi cong trinh, can c vao bang gia tinh 1¢ phi trudc ba dé xac dinh %
gia tri con lai ciia cong trinh tuy thudc vao cap nha.

Budc 4: Tinh gié tri ciia cong trinh trén dét

Tinh gi4 tri cta cong trinh trén dit = Dién tich san xay dung x Sudt von dau tu x % gia tri con lai ctia cong trinh

[4] X,: Lay mdc trung tam thanh phé la Nha Tho Duc Ba.
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