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Nguon luc tai chinh tir ddt dai da dwoc nhiéu nwéc theo nén kinh té thi
trudong trén thé gici nghién ciru va dp dung vao thuec té, viéc khai thdc ngudn
lwc tai chinh tir ddt dai dd dworc thuwc hién & Viét Nam trong thoi gian gdn
dady, khi ddt nuwéc chuyén sang nén kinh té thi trwong. Khai thdc ngudn lwc
tai chinh tir ddt dai & Viét Nam cht yéu théng qua viéc xdc dinh gid dat, cdc
khodn thu tir ddt nhw tién str dung ddt, tién thué, thué, 1€ phi lién quan dén
ddt dai déu théng qua gid ddt. Cdc gidi phdp khai thdc ngudn luc tai chinh
ttr ddt dai tdp trung chu yéu vao viéc dam bdo minh bach trong thi trwong
bdt dong sdn (trong dé cé thi trwong ddt dai), ddm bdo dong dong b giira
cdc chinh sdch dat dai. Mét s6 gidi phdp co bdn nhw: Kiém sodt thu nhdp
ddm bdo minh bach thj truomg bdt déng sdn; chinh sdch ddt dai can phu
hop vdi thuwc tien; nhém gidi phdp vé quy hoach, ké hoach str dung ddt; nhém
giai phdp kinh té, ky thudt; nhom gidi phdp t6 chirc, qudn Iy.

© 2017 Trudng Pai hoc Mo - Pia chit. T4t ca cac quyén dugc bao dam.

1. bat van dé

ty trong 16n nhit, tiy tirng nwéc ma ty trong nay
dao dong tir 5 dén 20% cua GDP (Bao cdo cong tac
quan ly tai chinh dit dai,, 2012). Khi dit dai tham

Trong tit ca cac nén kinh té, yéu t6 dau vao
quan trong bao gom lao dong, khoa hoc cong nghé,
tai chinh va dit dai, dau ra chinh la cic san pham
hang h6a phuc vu con nguwai. Viéc khai thac hop ly
va hiéu qua cac nguon lwc dau vao trong diéu kién
cac nguon lwc ludn bi han ché la vin dé quan trong
ma cac nha kinh té thuwdng xuyén dé cip trong cac
nghién ctru ctia minh.

Trong nén kinh té thi truedng tich liy tai san
c6 dinh la tich liy chid yéu trong d6 dat dai chiém

*Tdc gia lién hé
E-mail: quannv1972@gmail.com

gia vao thi trwdng tai chinh, tin dung né cho phép
cac tb chirc, ca nhan, nhirng ddi twong c6 quyén s&
hity, str dung chiing huy dong mét lwgng vén 1ém
phuc vu cho dau tw san xuit va cic nhu ciu da dang
cdia minh.

Viéc tim ra dwoc mét co ché khai thac nguén
lwc tai chinh thong qua dit dai (mot loai tai san cé
gia tri cao trong nén kinh té) la mot vin dé dwoc
ca xa hoi quan tim, nhit 1a tai cic nwéc dang phat
trién doi hoi mot lwong vén 16n phuc vu cho dau
tw phat trién san xuit, dap ing nhu ciu ngay cang
tang manh cua con nguoi.
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2. Khai quat vé nguén lwc tai chinh tir dat dai

Nguon lwc 1 hé thong cac diéu kién tw nhién,
xa hoi c6 ich cho con nguwoi, thong qua viéc khai
thac ching con ngui tao ra cac san pham phuc vu
cho nhu ciu cia minh. Trinh d6 cda luc lwong san
xudt khac nhau viéc str dung cac nguon luc phuc
vu nhu cau clia con nguoi cling khac nhau, hon
nita & cac qudc gia c6 trinh d6 phat trién khac
nhau thi sy phat huy ctia cadc nguon luwc ciing rat
khac nhau. Nguén lwc phat trién kinh té c6 thé
phan theo nganh, theo linh vuec,... Theo nhan thirc
phd bién hién nay, cdc ngudn luc bao gobm: ngudn
lwc con nguwoi, ngudn lwe dit dai, nguén luc tai
chinh, ngu6n lwc khoa hoc céng nghé,... hay cach
hiéu twong tw la lao dong, dat dai, von, tri thitc,...
(Adam Smith, 1994).

Nguon lwc tai chinh tir dit dai la nguén luec tai
chinh dwoc hinh thanh tir dat dai thong qua quan
hé kinh t€ giira cac cht thé trong mot xa hdi nhat
dinh va chiu su chi phéi ctia quan hé s& hiru ctia xa
héi d6. Nguodn luc tai chinh tir dat dai dwoc hinh
thanh trong nén kinh t€ thi tredng, vi chi c6 kinh
té thi treong méi c6 kha nang bién moi nguon luc
tré thanh hang héa va bién cac hang héa do tro
thanh nhirng bi€u hién cta gia tri, mac du co thé
ching khong phai do lao déng lam ra. Co s& dé
thuc hién nguon lwc tai chinh tir dat dai la cac hinh
thai dia to, thé hién trong nén kinh té thi treong la
chinh 13 tién thué dat (C.Mac - Ph.Angghen, 1994).

Néu dat dai thudc quyén s hiru cia nhan dan
va nha nwéc cda dan, do dan dirng ra lam dai dién
chi s& hiru thi nguén luc tai chinh tir dit dai sé
hinh thanh cac quy tién té tip trung, phuc vu lgi
ich cho s6 déng nhan dan. Néu dit dai thudc vé s&
hitu tw nhan thi muc dich st dung nguén luc tai
chinh tir d4t dai chic chan khéng phai phuc vu cho
s6 dong ma la chi la mét bo phan trong xa hoi.

C6 nhiéu hinh thirc khai thac nguon lyc tai
chinh tir dat dai, trong d6 phé bién nhat 1a thong
qua khai thac dia to. Tlr mic dia to, ngwdi ta co thé
xac dinh dwoc gia ca rudong dat. Tl dia to va gia ca
rudng dat cac chu thé sé thwc hién dwoc nhirng
quy tién té hay cc nguon lwc tai chinh phuc vu cho
cac nhu ciu chi tiéu cia minh. Trong 1y luin cta
Mac, c6 cac hinh thitc dia t6 co bdn nhw: dia to
chénh léch (bi€u hién bao gom chénh léch I va
chénh 1éch II), dia t6 tuyét doi, cac hinh thikc dia to
khac nhu: dia t6 hAm mé, dia té6 dit xay dung,.. Cor
s& dé cac chu thé thuce hién duoc dia to 12 quyén
sé hitu vé dat dai (C.Mac - Ph.Angghen, 1994)

Trong diéu kién thyc té hién nay & Viét Nam,
khai thac nguon lwc tai chinh vé dat dai dwa trén
viéc xac dinh gia thué dat, gia dat, Nha nwéc dong
vai tro 1a nguoi dai dién cho nhan dan trong viéc
s& hiru dit dai, ngudn luec tai chinh vé dit dai duoc
khai thac va tip trung vao ngin sach nha nwéc dé
phuc vu chi tiéu cua nha nwérc, qua d6 dem lai loi
ich ciia nhan dan.

Hién nay theo luit dit dai 2013 cac hinh thirc
khai thac nguén luc tai chinh vé dat dai bao gom:
(1) Thu tién st dung dat khi dwoc Nha nuwéce giao
dat c6 thu tién str dung dét, cho phép chuyén muc
dich str dung dit, cong nhin quyén str dung dat ma
phai ndp tién sir dung dit; (2) Thu tién thué dat
khi dwgre Nha nuwée cho thué; (3) Thu thué str dung
dat; (4) Thu thué thu nhip tir chuyén quyén st
dung dat; (5) Thu tién tlr viéc x&r phat vi pham
phéap luat vé dat dai; (6) Thu tién boi thwong cho
Nha nwéce khi gay thiét hai trong quan ly va st
dung dat dai; (7) Thu phi va 1é phi trong quan ly,
str dung dat dai (Luatsé: 45/2013/QH13,2013)

Nguon lyec tai chinh tir dat dai dong gép dang
ké vao ngin sach nha nuwérc, ty trong ngay mét tang,
trong do thu tir tién str dung dat 1a 16 nhit, chiém
ty trong khoang 70% trong tong s6 thu tir dat. Nam
2002 téng s6 thu tir dit 1a 5.486 ty dong, chiém
4,43% tong thu ngin sach nha nwéc. Nam 2010
tong so thu tir dat1a 67.767 ty dong, chiém 11,21%
tong thu ngan sich nha nwéc. Theo dé an khai thac
nguon lwec tai chinh tir dat dai va tai san nha nuéc
phuc vu phat trién kinh té - xa hoi giai doan 2013
-2020, s6 thu dw kién tir dat binh quin dat 70.000
ty dong/nam (Quyét dinh 2174/QD-TTg, 2013)

Nguon lwec tai chinh tir dat dai dwoc khai thac
thong qua 7 khoan thu nhw da néu & trén, dé khai
thac nguon thu mét cach hop ly con phu thudc vao
nhiéu yéu t6 nhu tinh hinh phat trién kinh té, cong
tac dinh gia dat va dac biét la sw hop ly trong cac
quy dinh doi v&i 7 khoan thu ké trén.

3. Khai thac nguon lwc tai chinh tir dit dai ciia
mot s6 nwérc va kinh nghiém cho Viét Nam

Tong hop tir cac nuwdc trén thé gidi duoc
nghién ctiru vé céng tac khai thac nguon luc tai
chinh tir dat dai thong qua cac khoan thu, ¢ 52
nuwéc quy dinh vé thué, phi va cickhodan thu tir dat.
Trong tdng s6 52 nwdc c6 quy dinh vé thué va phi
thi: (i) C6 34 nwdc c6 quy dinh ca vé thué, phi va
cac khoan thu tir dat; (ii) C6 8 nwée c6 quy dinh vé
thué ma khong quy dinh vé phi va cac khoan thu
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tir dat; (iii) C6 10 nwéc c6 quy dinh vé phi va cac
khodn thu tir dat ma khong quy dinh vé thué; (iv)
15 nwéc c6 Luit riéng vé thué, phi va cac khoan
thu tir dat (Bdo cdo céng tac quan ly tai chinh dat
dai, 2012).

+ Thué ddt:

Dai twong chiu thué dit thwongla chi sé hiru
dat, ngwoi str dung dit thwong xuyén va tam thoi.
Mot s6 loai thué lién quan dén dat thwong dworc st
dung trong cac nwére trén thé gidi la: thué dat nong
nghiép; thué chuyén nhwong bit dong san; thué
danh theo tirng loai dat (dat &, dat san xuat kinh
doanh ...). Cac trudmg hop dwoc mién, gidm thué
dat cling dwoc quy dinh kha rd trong cac bo luat vé
dat dai, dic biét la cac nwdc cé bd luit riéng vé
thué dat.

+ Phi dat:

Phi dt cling 1a mét ndi dung dwoc rat nhiéu
nuwédc néu trong cac bd luat lién quan dén dat dai.
Mot s6 loai phi dat thwong dwoc quy dinh trén thé
giti la: Phi dang ky dit dai, phi thu hoi dat, phi do
dang ky cham, phi cai tao dat, phi gidm dinh vé
dat...

Doi twong phai ndép phi dat thwongla cic cha
s& hitu dat, nhirng ngudi lién quan dén mua béan,
giao dich dat, ngwoi thué dat ...Cac trwong hop
dwoc mién gidm phi lién quan dén dat cling dwoc
quy dinh ré trong nhiéu bé luit.

Dic biét, qua nghién ctru cho thiy tai luit gia
tri gia tang ctia dat nam 1980, cda Srilanka cé quy
dinh mot loai phi la “phi gia tri dat dwoc tang 1én
do cac diéu kién cua dia phwong”. Loai phi nay dé
xac dinh cho nhirng khu vwc ma gia tri cia dat
dwoc tang 1én do két qua cla cac hoat dong xay
dung, cac hoat dong cai thién hiéu qua cuia cac dw
an phat trién & dia phwong tao ra va chu sé hiru
dat, nguoi str dung dat phai tra thém mot khoan
phi do cac hoat dong nay mang lai.  Viét Nam, loai
phi nay hién chwa c6 quy dinh.

Nhdn xét chung:

Qua tim hiéu kinh nghiém cta cac nwéc trén
va mot s6 nwdc khac trén thé gidi c6 thé dwa ra
mot s6 nhan xét chung:

- T4t ca cac nwédc déu ap dung thué danh vao
dat dai, day 1a mét nguon thu quan trong cho ngin
sach nha nwéc va dia phwong, nhat 1a d6i véi cac
nuwédce dang phat trién.

- Cac nwéc thuwong ap dung hai hinh thire thué
danh vao dat dai do la:

+ Thué danh vao quyén s& hiru tai san - dit
dai: goi 1a thué tai san, thué bat déng san hay thué
gia tri dat, thué dworc thu hang nam.

+ Thué danh vao thu nhép phat sinh khi
chuyén dich quyén s& hiru hay quyén st dung dat,
goi la thué thu nhép hay thué gia tri gia ting dat
dai, thué dwoc thu mot lan.

- Gia dat tinh thué & cac nwéc cha yéu duoc
quyét dinh bdi co ché thi treomg nhwng gia dat dé
thuc hién tinh thué d6i véi thué gia tri dat thwong
thap hon gia thi treomg va bang 70 -80% gia thi
trwong tuy theo tirng nwée va gia dat tinh thué
dwoc 6n dinh trong mot thoi gian nhit dinh (3-5
nam hodc dai hon); con ddi véi thué gia tri gia tang
dat dai hay thué thu nhip do chuyén quyén st
dung dat thi gia dat tinh thué thwong sat véi gia
thi trweong (Béo cdo cong tac quan ly tai chinh dat
dai, 2012).

- Hau hét & cac nwére, thué doi véi dat dai goila
thué dia phwong, chinh quyén Trung wong giao cho
chinh quyén dia phwong xay dung chinh sach va té
chirc thu ndp loai thué nay. Day la viéc phan cip
ngudn thu gitra Trung wong va dia phwong. Do dé
chinh quyén dia phwong rat quan tim chi dao quan
ly dat dai, phan loai, dinh gia tinh thué, t6 chirc quan
ly, thu thué. Thué dwoc dung dé dau tw tré lai cho
dia phwong (Bio cdo cong tac quan ly tai chinh dat
dai, 2012).

Bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

- Viét nam ciing nhw cic nwéc trén thé gidi
chinh sach vé tai chinh n6i chung va tai chinh doi
v&i dat dai noi riéng ludn ludn la mét trong nhirng
cong cu (phap luat, kinh té va quy hoach) dé diéu
tiét nén kinh té. Chinh sich tai chinh quyét dinh sw
dong gbp vao ngan sach Nha nuwére tir dat dai, quan
ly va diéu tiét thi trwong bat dong san, dé€ dat dai
tré thanh nguén noi luc, ngudén vén quan trong
trong dau tw doi véi moi doi twong st dung dat.

- Hién nay, kinh nghiém cta cac nuwéc cho
thiy dé tang nguén thu cho ngin sach nha nwéc
Viét Nam nén tip trung vao cac chinh sich vé thué
va thi tredng cho thué doi voi dat dai va xac dinh
rang day 1a hai ngudn thu 6n dinh va luén c6 xu
huwéng ting khi nén kinh té phat trién.

- Viét Nam la mot trong nhém nwéc c6 nén
kinh té phat trién, vi vdy qua kinh nghiém cda
nhém nwéc nay cho thay, nén tip trung vao
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mot s6 van dé can co sw quan tAm dac biét khi xay
dung hé théng chinh sach vé tai chinh dit dai, sao
mang lai hiéu qua cao nhit cu thé:

+ Giam hinh thic giao dat khong thu tién st
dung dat, chuyén dan sang giao dat cé thu tién;

+ Mé& réng thi trweong cho thué nhung can
nghién ctru lai hinh thirc va gia cho thué dat (hién
nay gia cho thué thap va déi véi hinh thive cho thué
dat tra tién mét 1an cho ca thoi gian thué can c6 sw
rang budc dé c6 thé diéu chinh dwoc gia thué dau
- 5 ndm 1 lan, tranh that thu cho ngin sach Nha
nuwéce vi gid thué dat qua thip);

+ DOi twong dwoc thué dit nén tao sw binh
dang gitra nha dau tw trong nudc va nha dau tw
nwdc ngoai;

+ Chu trong t&i cic chinh sach vé thué st
dung dat, thué chuyén nhwong quyén str dung dat
va thué thu nhip tir chuyén nhwong quyén st
dung dit dé lam sao trong twong lai nguon thu tir
thué 1a mo6t nguén thu chinh tir dat dong gop cho
ngan sach Nha nuérc;

+ Cac chinh sach vé phi, 1é phi, cling nhw cac
khoan thu khac ciing cin diéu chinh lai d€ lam sao
tang tinh minh bach, sy tw giac cda ngwoi dan khi
thuc hién cac quyén ctia minh thi ciing cin nghiém
tic hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh.

- B6i véi cac nwée 6 diéu kién twong dong,
Viét Nam ciing hoc hoi kinh nghiém dwoc cho viéc
thuwc hién cac chinh sach vé thu hoi, boi thudng, hd
tro, tai dinh cw cin tiép cin quyén cla nguoi st
dung dat theo 3 khia canh:

+ D4t dai 1a nguon tai nguyén thién nhién;

+ DAt dai la tw liéu san xuit (dic biét trong sdn
xut néng nghiép);

+ D4t dai 1a tai san cia nguwoi st dung dat.

4. Mét sé giai phap co ban nham ting cwong
khai thac nguon lwc tai chinh tir dat dai

Yé&u t6 quan trong nham tang cwong khai thac
nguon luc tai chinh tir dat dai chinh 1a viéc duy tri
va phat trién thi treromg bat dong san (trong do co
thi trwong dat dai) minh bach va mang tinh bén
vitng, trén co s& dé hoan thién cong tac dinh gia
dat sao cho phu hop véi thi treong, theo nhirng
chuin muc qudc té nhat dinh.

Bén canh yéu t0 thi truedng thi cic chinh sach
tai chinh tlr dat dai dwa ra can phu hop véi thuc
tién, ddm bao chinh sach dwa ra can cé su tham
khdo tir cac nén kinh té twong tw va phai thwc hién
dwoc trong diéu kién cu thé & Viét Nam.

Tl nhitng vin dé trén ching t6i dé xudt mot
s0 giai phap co ban nhw sau:
* Tdng cwong tinh minh bach trén thi trwong bat
ddng sdn théng qua co ché'kiém sodt cdc ngudn thu
nhdp:

+ Thi trwong bat dong san hién nay khéng
minh bach dic biét trong viéc xac dinh gi4, thong
ké cac nghién ctru cho thay gia ké khai dé thuc
hién chuyén quyén str dung dat thwong thap hon
rat nhiéu so véi thuce té, thuwomg1a bang vi gia nha
nwéc quy dinh.

+ Viéc duy tri tinh trang khong minh bach
trén thi trwedmg bat dong san dan dén viéc dinh gia
pht hop véi thi tredng gap nhiéu kho khin, gin
nhuw 1a khong thé thwc hién dugc. Chinh vi vay viéc
lam thé nao dé cong khai gia dat trong thi trwong
la vAn dé c6t16i, kiém soat thu nhip ca nguwoi dan
sé gidi quyét dwoc van dé nay bén canh nhiéu van
dé 16m khac.

+ Chinh sach kiém soat thu nhép triét d€ ddm
bdo ngudi dan khi tham gia vao thi trwong bat
déng san phai ké khai gia mua, ban bat dong san
(trong d6 c6 dat dai) dé giai thich dwoc dong tién
vao, ra trong tai khoan ctia minh.

* Chinh sdch ddt dai ddm bdo phu hop véi thuc tién:

+Pam bao cd sy lién thong gitra khau dinh gia
dat voi cac chinh sach tai chinh vé dit dai, khong
dé cac chinh sach tac dong xau dén cong tac dinh
gia dat, vi du nhw hién nay chinh sach thu thué tir
chuyén quyén bit dong san da phan nao han ché
tinh minh bach trong viéc xac dinh gia dat vv...

+ Cac chinh sach dwa ra cin tinh toan dén tinh
kha thi trong qua trinh thyc hién: vi du nhw viéc
tinh thué st dung dat phi néng nghiép doi voi
manh dit thir 2 tré di, hién nay co s& dir liéu chua
dam bao thuc hién, viéc thu thué van dua trén sw
ké khai ctia ngwoi dan, thém vao do la cac tha tuc
hanh chinh phitc tap din dén tinh kha thi khéng
cao, ngudn thu tir thué str dung dat phi nong
nghiép thap.

+ Stra d6i déng b cac luat ¢ lién quan dén
dat dai, tao sw thong nhit gitra cac lut, c6 huéng
dan kip thoi tir cac co quan chirc ndng chuyén
mon.

* Nhém cdc gidi phdp vé quy hoach, ké hoach lién
quan dén str dung ddt:

+ X4c dinh quy dit hang nam va trong cac
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giai doan phat trién kinh té, c6 ké hoach diéu tiét
quy dat tham gia vao thi trweong bat dong san, dam
bdo thi truedng phat trién bén virng.

+ Thong qua viéc thu hoi theo quy hoach, ké
hoach tién hanh diu gid quyén str dung dat, ting
cwong tinh minh bach trong thi tredng bat dong
san, ting ngu6n thu cho ngan sach nha nuwérc.

* Nhém cdc gidi phdp vé kinh té, ky thudt:

+ Tang cuong dau tw co s& vat chat ha ting
lam ting gia tri dat dai;

+ Hoan thién céng tic dinh gia dat theo co ché
thi trwdng;

+ Ap dung chinh sach tai chinh, tién té, thué
linh hoat dam bdo diéu tiét thi treong bat dong
san, tranh hién twgng dong bang cling nhw s6t dat
trén thi tredng.

* Nhém gidi phdp vé qudn ly, t6 chikc thuwc hién:

+ Quan ly chat ché dit dai thong qua xay dung
co s dir liéu day da va dong bo;

+ Han ché cac d6i twong dwoc mién giam tién
str dung dat, tién thué dat, han ché viéc x6i mon co
s& dé€ tang ngu6n thu tir dat;

+ T6 chirc tot cong tac giao dat, thu hoi, boi
thuong thiét hai vé dt dai;

+ Qudn ly va thuc hién tét viéc khai thac cac
quy dat phuc vu diéu tiét thi treong bat dong san.

5. Két luan, kién nghi

Khai thac ngu6n lwc tai chinh tir dat dai la viéc
lam c6 y nghia quan trong trong boi canh cac
nguon lwc ngay cang khan hiém, thyc hién khai
thac nguon luec tai chinh vé dat dai c6 co sé 1y ludn
va thuec tién trong nén kinh té thi trudomg.

Phan 1én cac nwée trén thé gidi cling nhw Viét
Nam, khai thac nguén lwc tai chinh vé dit dai

thong qua gia dit. Cac khoan thu tai chinh vé dat
dai thuwong thong qua thué va phi, riéng Viét Nam
c6 thém mot s6 hinh thirc nhw tién st dung dt,
tién phat vé xtr Iy vi pham lién quan dén dat dai.

Viéc khai thac nguon lwc tai chinh vé dat dai
can c6 cac giai phap dé dam bdo tinh bén virng,
khéng anh hwdng xau dén nén kinh té thi trwong,
cac giai phap co ban la ddm bdo minh bach thi
trwong thong qua kiém soat thu nhap, Cac chinh
sach dat dai ddo bao déng bo va phu hop véi thuc
tién, nhom cac giai phap vé quy hoach, ké hoach,
nhém giai phap vé kinh té, ky thuit, nhém giai
phép vé to chirc, quan ly.

Viéc khai thac nguon luc tai chinh tir dat dai
can phai c6 cac nghién ctru danh gia cu thé tir ly
luan dén thyc tién thuc hién dé rit ra dwgc nhirng
yéu t6 co ban ddm bao khai thac dit dai hiéu qua
va bén virng trong diéu kién cta Viét Nam.
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ABSTRACT

Some issues related to exploitation financial resources from the land
in Vietnam
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Financial resources from land have been researched and applied in many countries in the world
market economy. The exploitation of financial resources from land has been implemented in
Vietnam. Recently, when the country moved to market economy. Exploiting financial resources from
land in Vietnam is mainly through the determination of land prices, land use fees such as land use
fees, land rent, taxes and fees through land prices. . Solutions to exploit financial resources from land
mainly focus on ensuring transparency in the real estate market (including the land market),
ensuring a synchrony between land policies. Some basic solutions such as: income control to ensure
transparency of the real estate market; land policy should be in line with reality; group of solutions
on planning and plans related to land use; group of economic and technical solutions; group
management solutions.





