
NH NG V N KINH T
CHÍNH SÁCH T AI

PGS.TS Hoàng V n C ng 
Phó Hi u tr ng i h c KTQD

M C TIÊU C A T A ÀM

Khi u ki n ch y u v t ai

u t c a Nhà n c và l i ích ng i dân

Nhà u t và ng i dân có t b thu h i

Tham nh ng, th t thoát liên quan t ai

Làm th nào t là ngu n l c phát tri n

=> Gi i quy t các v n t ra v m t kinh t
b ng các công c Lu t pháp v t ai



N I DUNG

B n ch t c a s  h u và cung c u t ai

a tô và các chính sách t ai

Giá t và chính sách kinh t  t 

M t s  v n  c n nghiên c u trao i

B N CH T S H U T AI VÀ VAI TRÒ NHÀ N C

Ngu n g c:
Ngu n g c t nhiên -> Tr c loài ng i => Tài s n
chung c a nhân lo i
S n ph m Lao ng -> Nhi u th h => S n ph m L  XH
B N ch t ngu n g c: t ai thu c S h u chung xã h i
Ch t h u:
XH có giai c p => Chi m h u thành s h u t nhân
XH phát tri n => Vai trò u t cá nhân vào t ai t ng
Nhà n c v n có quy n quy t nh : ng s h u
NHÀ N C CÓ VAI  QUY T NH T I CAO, C BI T 
TRONG CH S H U TOÀN DÂN V T AI 



PHÁT TRI N và S THAY I C U V T AI

Phát tri n => Chuy n d ch C u t ai t  KV I -> KV II  -> KV III
=> Không gian phát tri n là có gi i h n => CUNG < C U

Gi i pháp: Quy ho ch => T ng Cung 
Quy ho ch => K  v ng Phát tri n   => C u t ng > Cung

KV I

KV II
KV III

B N CH T S H U T AI VÀ VAI TRÒ NHÀ N C

t không t ng C u t ai phát tri n T ng
Vùng có ti m n ng PT => Giá t t ng => u c  (gi m cung)
Cung C u không co giãn v i giá c  t ai

=> Có u c : Giá t ng c u t ng, Cung Gi m

Chính sách: (1) Giám sát Cung: a t ai vào SD

(2) Ki m soát C u: Ch ng u c

(3) Th  tr ng t ai là TT S  c p => Không KK th  c p? 



C  S  C A CHÍNH SÁCH KINH T  T AI 

Adam Smith, David Ricardo, Hernando De Soto: 
t ai là ngu n l c ch  y u  tích l y tài 

chính ban u cho phát tri n.

>> Khai thác t p trung là ngu n l c phát tri n xã h i
>> B t bình ng và mâu thu n xã h i

CHÍNH SÁCH KINH T  T AI
LÀ CHÍNH SÁCH PHÂN PH I A TÔ:
Giá c t ai = T b n hóa giá tr a tô

A TÔ TUY T I - QUY N CHI M H U T AI

a tô tuy t i: M i lo i t u có vai trò i v i các H  KTXH
=> Không ph thu c vào m c sinh l i mà s KHAN HI M
=> Thay i theo nhu c u CHI M H U t

Ng i chi m h u t ai chính là chi m h u a tô tuy t i

V n t ra trong pháp lu t v a tô tuy t i:

=> B ng ch ng chi m h u t là th c hi n ngh a v a tô tuy t i
Lu t t ai 2013: công nh n s d ng tr c 15/10/1993; 
Phân nh quy n chi m gi t gi a nh ng ng i tranh ch p t
(Ngh nh 661/1956 v Thu th tr ch; PL thu nhà t 1992)

=> Thu a tô tuy t i H n ch chi m h u t
- Tác ng c a mi n thu t: t NN, Khuy n khích nhà u t ?
- Thu i u c t ai: Mua t –> Gi t –> Bán t



A TÔ CHÊNH L CH I – L I TH T AI
(1) i u ki n t ai; (2) i u ki n KTXH; (2) i u ki n ti p c n 

Thu R1 i u ki n t ai Ho c i u ki n KTXH mang l i
=> Ch tr thành l i nhu n khi t ai c khai thác úng l i th

( t vàng bán t p hóa – không thu c R1) 

T o bình ng gi a nh ng ng i kinh doanh và SD t
Lo i b ng i SD t KÉM HI U QU  => Gi m c u
Ng i chi m gi SD kém hi u qu ph i chuy n giao cho
ng i SD có hi u qu => T ng cung => Giá gi m
S d ng t có Hi u qu => T ch nh trang ô th

V n t ra: Thu thu s d ng t theo giá tr t:
- Giá tri tính thu theo b ng giá = Phi th tr ng
- Giá tr tính thu theo m c sinh l i Lo i ng và V trí

A TÔ CHÊNH L CH I – L I TH T AI
(1) i u ki n t ai; (2) i u ki n KTXH; (2) i u ki n ti p c n

Thu R1: u t phát tri n h t ng, thay i i u ki n ti p c n
Qui ho ch, m ng => Giá t ng => n bù t ng => NN thi t
Ng i di d i: Giá ch a t ng ng i  l i: Giá t ng => l i kép

u t BT: làm h t ng cho t thu c d án => h ng l i kép

V n Lu t pháp: C ch Phân ph i giá tr R1 gia t ng
“ n bù theo giá th tr ng” =>Th nào là giá th tr ng
“ i u ti t giá tr gia t ng” => C ch nào i u ti t

(Thu h i thêm hai bên; Thu thu ph n giá tr t ng thêm)
Chênh l ch gi a giá bán/b i th ng v i giá mua/n p thu
Thu s d ng t sau khi có h t ng theo giá nào?

t tr cho nhà u t BT tính theo giá nào?



A TÔ CHÊNH L CH II – THAY I TRONG SD T

TH1: Do ng i SD t u t thêm c i t o t ho c các
i u ki n h t ng t ng s c s n xu t c a t: => R2 là

thành qu c a Ng i SD t
Chuy n hóa R2 => R1 n u h t h n S d ng . Th i h n s
d ng t ng n => Không KK u t hi n i và kiên c
N n NN b n v ng theo h ng phát tri n chu i giá tr => 
Ph i u t dài h n qui mô t p trung

Khuy n ngh : 
- Lu t hóa th i h n giao t lâu dài quy n n ng nh s h u
- Th i h n thuê t theo tu i th công trình dài nh t
- Thuê l i QSD t thuê

A TÔ CHÊNH L CH II – THAY I KHI SD T

TH2: Hi u qu  theo qui mô s  d ng t
- S  d ng t N.nghi p: Có qui mô  l n  phát tri n các 

ho t ng s n xu t theo chu i giá tr ; 
- t phi NN: Giá tr  B S do y u t  V  trí Trung tâm

Khuy n ngh  Lu t pháp: 
Không qui nh h n i n mà ki m soát M c ích s  d ng 
và Thu  s  d ng t
Trung tâm phát tri n Cung < C u: T ng h  s  s  d ng t 
theo chi u cao s  Hi u qu  h n là m  r ng không gian 
phát tri n => ánh giá Chi phí L i ích trong QH t 



A TÔ CHÊNH L CH II – THAY I KHI SD T

TH3: Chuy n i m c ích s d ng t => S c sinh l i
t ng do ng i Quy t nh chuy n i => Thu c Nhà n c
Thu h i t nông nghi p Phát tri n d án ô th

Các d án B S ra i t phú Khi u ki n ng i dân
Chuy n t “Công” cho cá nhân: CPH; Bán tr s Công

Khuy n ngh : 
=> Giá QSD t ph i theo m c ích s d ng t: (Thu h i

n bù giá t NN – Thu ti n SD t ph i theo giá t /TM)
- => u th u d án: ch a có qui ho ch chi ti t, ch a xác nh rõ m c

ích s d ng t (Ng i dân ang s d ng nhi u m c ích khác nhau)
=> Nhà n c là ng i Quy t nh Thu h i, n bù, Thu ti n
SD t khi thay i m c ích s d ng t : Ch u t th a
thu n v i ng i dân khi thu h i t?
=> Thi u s ph i ch p nh n thay i m c ích SD t có l i

GIÁ TR TH TR NG C A T AI

B n ch t giá tr th tr ng c a t ai là T ng lu ng thu
nh p mang l i t t ai <= a tô c t b n hóa

C s th hi n các chính sách kinh t
Giá t i thi u c a m i lo i t => Thu a tô tuy t i
Giá t cao h n do v trí có s c sinh l i cao => Thu R1
Giá t t ng lên do thay i các K => Thu R1
Giá t t ng lên do thay i M SD t => Thu R2
Giá t t ng do m t cân i cung c u => Thu giá tr gia
t ng (M c ích ch ng u c át ai)

=> CÙNG M T B NG GIÁ TH TR NG



GIÁ T = GIÁ TR TH TR NG C A T AI

t không có giao d ch: Giá tr th tr ng b ng giá tr
lu ng thu nh p ròng t các m c ích s d ng t ai

t ai có giao d ch: Giá tr th tr ng d a trên giá c
giao d ch c a các m nh t cùng lo i trên th tr ng

i v i t phát tri n t ng lai: Giá t b ng giá tr
thu nh p sau u t phát tri n mang l i

=> NH GIÁ THEO C CH TH TR NG

GIÁ T = V N T RA

C s giá áp d ng: Không ng nh t
Thu thu và các ngh a v i v i Nhà n c: Theo b ng giá
c a Nhà n c Th p h n giá th tr ng

n bù: Lu t qui Theo giá th tr ng => Th c hi n khác
Thu ti n s d ng t nhà u t : Theo u giá nh giá

=> S d ng th ng nh t m t m t b ng giá Th tr ng
C quan nh giá: Không rõ trách nhi m
T ch c T v n giá (Doanh nghi p) => Không ch u trách
nhi m pháp lý;
H i ng nh giá: i di n các c quan ban ngành => Tìm
s ng thu n và trách nhi m chung

=> C quan Chuyên trách v nh giá và thông tin giá
Thông tin giá: Không có kh n ng so sánh

=> ng ký Giá và C p nh t Giá nh k hàng n m



NH NG V N C N NGHIÊN C U TRAO I

1- Giá t theo giá tr  th  tr ng = nh giá và ng ký giá    
Hay giá t theo Khung – B ng giá c a Nhà n c?

2- Giá tr  th  tr ng? Làm th  nào  nh giá theo giá tr  th  
tr ng? H i ng nh giá hay C  quan nh giá c l p?
3- Thông tin v  giá, B ng giá hay ng ký Giá t ng th a
4- Xác nh giá tr  gia t ng khi Nhà n c thay i Quy 
ho ch, u t  phát tri n h  t ng, Chuy n i m c ích s  
d ng t? C  ch  phân ph i i u ti t giá tr  gia t ng?
5- Giá n bù cho ng i có t b  thu h i  các giai o n và 
ti n  khác nhau c a d  án? 
6- i u ti t l i ích gi a nh ng ng i ph i di d i và nh ng 
ng i không ph i di d i c h ng l i t  d  án?

NH NG V N C N NGHIÊN C U TRAO I

7- Phân bi t v  ch   n bù và ph ng th c thu h i gi a 
các lo i d  án có m c ích khác nhau? Quy n và ngh a v  
ch p hành c a ng i có t b  thu h i?
8- C  s  xác nh các lo i thu  i v i t ai: Thu  s  
d ng t? Thu  i u ti t giá tr  gia t ng t  t? Chính sách 
mi n/gi m thu  HO C T ng s  d ng t?
9- Thông tin kinh t  t: H  th ng thông tin và c  s  d  li u; 
ph ng th c và c  ch  xác l p, qu n lý và trách nhi m 
10- Phân nh ch c n ng nhi m v  và quy n h n c a các c  
quan nhà n c trong Qu n lý kinh t  t: Qu n lý giá 
Thu  Các chính sách khuy n khích/h n ch  SD t; Phân 

nh gi a các C p trung ng/T nh/Huy n/xã-ph ng
=> Thay i nh  th  nào trong h  th ng Lu t pháp t ai
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Trân tr ng c m n!


