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Tém tit: Bdi viét tdp trung phdn tich va chi ra nhitng bat cdp xoay quanh cdc quy dinh
ciia Ludt Pat dai nam 2013 vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich siv dung dat. Tir 36 dé
xudt nhitng gidi phdp nham hoan thién co ché giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung
ddt Ludt Pat dai tai Viét Nam hién nay.

Tir khéa: Giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat

Abstract: The article focuses on analyzing and pointing out inadequacies surrounding
the 2013 Land Law provisions on land allocation, land lease, and change of land use purposes.
From there, proposing solutions to improve the mechanism of land allocation, land lease,
change of land use purpose Land Law in Vietnam today.
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1. Pit van dé

Nhin chung, co ché giao dét cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat da duoc phap luat
dat dai hiéu chinh, b6 sung nhiéu 1an nham phii hop hon véi tinh hinh thyc . Tir d6, bao dam
rang co ché giao dét, cho thué, ciing nhu chuyén muc dich sir dung dat cho dung ddi twong, gop
phan bao dam cong bang gitta nhitng chu thé st dung dat, on dinh trat ty xa hoi theo duong 16
ma Dang va Nha nudc d3 dé ra. Tuy nhién, viéc ap dung nhimg quy dinh vé dat dai lién quan
dén viec giao, cho thué, chuyén muc dich str dung d4t van ton tai nhiéu kho khan, vuong méc
can duoc thao g0, khi ma nhiéu dién tich duoc giao cho thué sur dung khong dung muc dich, st
dung khong hiéu qua van thudng xuyén dién ra; nguoc lai khi nhiéu chti thé c6 nhu cau str dung
dat dal vao muc dich san xuat, kinh doanh lai kho tiép can quyen su dung dat. Tir d6, dat ra van
dé, can co su danh gia lai cac quy dinh ¢6 lién quan dén co ché giao dat, cho thué dét, chuyén
muc dich sur dung dat trong giai doan hién nay, qua d6 tim ra giai phap hitu hiéu nham hoan
thién 1 vén dé trong tAm ma bai viét huéng dén.

2. Thuc trang quy dinh phap luit vé giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich sir
dung dat

Phap luat lién quan dén co ché giao dét, cho thué dat, chuyen muc dlch sur dung dat tuy
d3 c6 su hiéu chinh, b6 sung nham hoan thién. Tuy nhién, thyuc té cho thay van con ton tai nhiéu
diém vénh nhét dinh khi 4p dung vio trong thyc té.

110 Khoa Luat, Trudong Pai hoc Nam Can Tho
1 Lgp DHI7LKTO02 Truong Pai hoc Nam Can Tho

119



TRUONG PAI HQC NAM CAN THO Tap chi Khoa hoc va Kinh té phét trién s 10

Thir nhat, vé van dé chii dau tie théa thudn véi té chire, hé gia dinh cd nhdn sir dung dat
trong viéc nhdn chuyén nhwong, thué, thué lai hodc nhén von gép bang quyén sir dung dat dé
thyee hién du én dau tw.

C6 thé nhan thiy hién nay, phéap luat vé dat dai quy dinh cu thé vé hai treong hop thu hdi
dat dugc quy dinh tir Biéu 61 dén 65 Luat Dat dai nim 2013 nhu sau:

(i) Nha nudc thu hoi dat d6i voi cac du an sir dung dat vi myc dich qudc phong an ninh;
thu hoi dat dé phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong; thu hoi dat do vi pham
phap luat vé dat dai; Thu hoi dat do chdm dut viée st dung dét theo phap luat, tw nguyén tra lai
dat, co nguy co de doa tinh mang con nguodi. Cu thé, Nha nude chi thu hdi dat ddi vai cac du
an da dugc Qudc hoi quyét dinh chu truong dau tu; du an dwgce Thii tuéng Chinh phu chap
thuan, quyét dinh dau tu va mot sd truong hop duge Hoi ddng nhan dan cap tinh xem xét thong
qua chu truong thu hoi dat.

(ii) co ché Nha nudc khong thu hoi dat ma chii dau tu va nguoi sir dung dat tu thoa thuan
viéc su dung dét dé san xuét, kinh doanh thong qua hinh thirc nhan chuyén nhuong, thué, nhan
gop von bang quyén st dung dat.

Véi nhimg trudng hop sir dung dét thuc hién du an san xudt, kinh doanh khong thudc cac
truong hop Nha nudce thu hoi dat ma chii dau tu va ngudi sir dung dat ty thoa thuan thong qua
hinh thirc nhan chuyén nhuong, thué, nhan gop von béng quyén st dung dat thi thuc hién theo
quy dinh''2. Nhu vy, phap ludt dd quy dinh cu thé vé cac truong hop ma chii dau tu dy an phai
thoa thuan voi nguoi str dung dat khi tién hanh thu hoi dat. Quyén loi ciia ngudi sir dung dat
dugc dam bao theo dung quy dinh cua phép luat. Viéc chu dau tu va nguoi sir dung dét thoa
thuan thong qua cac hinh thirc nhu nhan chuyén nhuong, thué, nhan gop vén bang quyén sir
dung dat duoc quy dinh tai Diéu 73 Luat Dat dai; Piéu 16 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP; khoan 15,
khoan 50 Diéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP; Diéu 4 Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT.

Khi trién khai quy dinh nay trén thuc té cho thdy van con nhiéu vudng mic. Pon ctr
tai Ha NOi1 ¢6 hon 70% dién tich dat da chuyén nhugng theo quy hoach, con lai mot s0
truong hop khong thoa thuan duoc, nhidu truong hop gdy khé khan nham budc chi dau tu
phai thoa thuan v6i mirc boi thudng gia cao hon. Do d6, ddn dén mot sé du 4n “treo” kéo
dai hang chuc nim van chua thé tién hanh théa thuan thanh cong, viéc chuyén nhuong quyén
st dung dt nhiéu trudng hop dién tich chua thoa thuan duoc nam xen ké& trong khu da thoa
thuan dan dén du an khong thé trién khai, diéu nay dan dén dién tich dit da nhan chuyén
nhugng thanh cong ciing héa hanh di¢n tich dat hoang hoa gay thiét hai cho doanh nghiép,
anh huong dén moi trudng dau tu, quy hoach kién tric dugc phé duyét!'®. Cé thé nhan thiy

12 Piéu 73 Luat Dat dai ndm 2013

3 Minh Nghia (TTXVN): “Nhiéu vwéng mdc trong trién khai thi hanh Ludt Pat dai 2013”.
https://baotintuc.vn/van-de-quan-tam/nhieu-vuong-mac-trong-trien-khai-thi-hanh-luat-dat-dai-2013-201506030
74911246.htm (truy cap ngay 24/9/2020).
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quy dinh doanh nghiép phai ty thoa thuan véi ngudi dan khi c¢6 nhu cau tiép can dat dai vao
muc dich kinh doanh dang khién doanh nghiép 1am vao thé khé. Nguyén nhan chinh yéu la
chii dau tu kho thuong lugng duoc véi ngudi din vé dinh gia gia bdi thuong. Minh ching
cho théy c6 dén 80% du an tai Ha Noi dang phai roi vao tinh trang “du an treo”, khi d6 co
dén 190 du 4n/1.409 du 4n phat trién nha ¢ tai TP HCM bi thu hdi hodc hét thoi han cho
phép dau tr. Quyén ning thu hdi dit cua Nha nuée dang bo hep khi chi ap dung véi du an
muc dich an ninh qué)c phong, dy an trong diém, muc dich cong ich ma thiéu sy “diéu tiét”
d6i voi cac dy an phuc vu cho san xuat kinh doanh. Diéu nay dan téi hé luy 1a viéc thu hoi
dat phuc vu san xuit kinh doanh gap kho. Bit cap duoc thé hién & khia canh doanh nghiép
phai ty thoa thuan mirc gia boi thuong véi nguoi dan, khi ma tam 1y ngudi dan doi hoi mire
bodi thuong cao hon so véi gia thi trudng. Tir d6 dan dén hé luy kéo dai thoi gian trién khai
dy 4n, lam cham tién do gy thiét hai lén cho nha dau tu. !4

T van dé trén, nhim tao diéu kién thuén loi cho chi dau tu trién khai du 4n, cling nhu
dam bdo loi ich ctia nguoi st dung dat, thiét nghi voi truong hop st dung d4t vao muc dich san
xuét, kinh doanh théng qua hinh thirc mua tai san gin lién v6i dat, nhan chuyén nhuong quyén
su dung dat theo quy hoach ma chu dau tu da thoa thuan chuyén nhuong trén 70% dién tich dat,
néu sau 30 ngay ké tir ngdy UBND cip huyén t6 chtrc cho cac bén thuong lugng ma khong dat
dugc théa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat, véi truong hop nay phap luat can quy dinh
cho phép giao T6 chirc phét trién quy dat 1ap hd so thu hoi dét, thuc hién boi thuong, giai phong
mat béng; sau do s€ giao chu dau tu thuc hién du an dau tu. Tuy nhién, cac dién tich thu hoi
nay ciing can dé nghi khong phai 1ap danh muc du an thu hoi dét trinh HDND thanh phé thong
qua; Pbi v6i cac truong hop ddu thau lya chon chu dau tu du 4n c6 st dung dat theo Luat Dat
dai nim 2003, nhung dén thoi diém hién nay van chua tién hanh lam thu tuc giao dét, cho thué
dat, dong thoi khong thudc loai du 4n Nha nudce thu hoi, truong hop nay nhom tac gia kién nghi
cho phép UBND thanh phd ban hanh quyét dinh thu hdi dit, sau d6 giao Trung tim phat trién
quy dat giai phong mat bang rodi ban giao chu dau tu.

Bén canh do, nham giai quyét triét dé nhitng bat cap nhu vura néu trén khi thuc hién du
an dau tu san xuit kinh doanh thong qua hinh thirc nhan chuyén nhugng quyén sir dung dét, véi
truong hop ton tai dién tich khong da diéu kién thyc hién chuyén nhwong, doi hoi B Tai nguyén
va Moi trudng can co sy hiéu chinh, bd sung trong quy dinh phép luat nhu cho phép chu dau tu
1ap hd so thu hoi dién tich dat d6 cing véi viée 1ap ho so giao dit, cho thué dat, chuyén muc
dich str dung dat dé thyc hién duy 4n, trudng hop nay khong phai 1ap danh muc bao cdo HDND
thanh phd thong qua.

14 Trgong Luu: Ty thoa thuan ldy dét kinh doanh: Doanh nghiép “kéu troi” vi dan doi gia cao,
https://baophapluat.vn/kinh-te/tu-thoa-thuan-lay-dat-kinh-doanh-doanh-nghiep-keu-troi-vi-dan-doi-gia-cao-
267256.html [truy cép ngay 29/10/2020].
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Thir hai, vé vin dé dau gid, dau thau lira chon chi dau tw lam can cir giao dat, cho
thué dat

Trén co sé Luat Dat dai 2013 tai Didu 117 va 118, co6 thé nhan thy viéc giao dat, cho
thué dat nham thyc hién du 4n phat trién kinh té thong qua du gia, khong ton tai hinh thic tién
hanh d4u thau lya chon chu dau tu lam can ctr giao dat, cho thué dat. Poi sanh diéu nay cung
v6i Diéu 33, 34 Luat dau tu 2014 (stra d6i bd sung 2016, 2018) c6 thé nhan thiy cin cir dé lap
hd so giao dat, cho thué dat phai c6 két qua lya chon chu dau tu, qua d6 hinh thirc dau thau
duoc xem la qua trinh Iya chon nha thau dé ky két va thuc hién hop déng cung cép dich vu tu
van, dich vu phi tu van, mua sim hang hoa, xay lap; lya chon nha dau tu dé ky két va thyc hién
hop dong du an dau tu c6 sir dung dét trén co sé bao dam canh tranh, cong bang, minh bach va
hiéu qua kinh té.”11°

Qua d6 c6 thé nhan théy Luat dau tu d3 ton tai nhirng diéu khoan d6i 1ap khi so sdnh cung
Luat Dat dai nam 2013. Pay duoc xem 1a Iy do chinh yéu din dén khé khan trong viéc xay
dung ké hoach str dung dét, lap danh muc dy an thu hoi dét, thiéu can c(r khi 1am tha tuc giao
dét, cho thué dt theo két qué lya chon chu dau tu du an c6 sir dung dat. TUr van dé trén thiét
nghi can ra soat, bio cao Qudc hdi xem xét sira d6i, bd sung dé tranh giy mau thuin giira Diéu
117 va Diéu 118 Luat DAt dai nam 2013 voi Luat dau tu vé viée giao dat, cho thué dat dé thuc
hién du 4n phat trién kinh té thong qua d4u gia quyén sir dung dat ma khong c¢6 hinh thirc dau
thau du 4n co sir dung dat dé lya chon nha dau tu.

Thit ba, vieong mdc vé thii tuc chuyén tir hinh thirc thué dat trd tién hang nam sang thué
ddt tra tién mét lan cho ca thoi gian thué

Trén co so Diéu 85 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014, ciing nhu Quyét dinh
1839/2014/QB-BTNMT thi véi truong hop chuyén tir hinh thirc thué dét tra tién hang nim sang
thué dat tra tién mét 1an cho ca thoi gian thué sé theo thu tuc thuc hién dang ky bién dong, déng
thoi chinh 1y trang 4 Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khéac
gan lién voi dat. Bude tiép theo, co quan tai nguyén va mdi truong sé ky phu luc thué dat cho
chu thé yéu cau thué dat. Tuy nhién, diéu nay lai chua hoan toan dong nhat khi d6i sanh van dé
cung khoan 2 Diéu 172 Luat Dit dai nam 2013. Cu thé: “Té chuc kinh té, to chirc su nghi¢p
cong lap tu chu tai chinh....., dang duoc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam duoc
chuyén sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué va phai xac dinh lai gia dat
cu thé dé tinh tién thué dat tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép chuyén sang theo hinh thirc tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh cua Luat nay.” Diéu nay dit ra van dé
12 v&i thil tuc chuyén hinh thire tir thué dét tra tién hang ndm sang hinh thtrc tra tién mot 1an cho
ca thoi gian thué, truong hop nay c6 bit budc ban hanh quyét dinh cho thué dat tra tién thué dat
mot 14n cho ca thoi gian thué hay chi tién hanh thuc hién ding ky bién dong, chinh 1y ho so dia

115 Khoan 12 Piéu 4 Luat Dau thiu nam 2013, Khoan nay dwoc sira dbi bai diém d khoan 1 Diéu 99 Lut Dau tuw
theo phuong thitrc doi tac cong tu nam 2020
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chinh. Piéu ndy van chua duoc phép luat 1am 15, din dén viéc mdi tinh thanh 4p dung theo mdi
phuong thirc khac nhau, khong dong nhat véi moi dia phwong.!'® Tir nhitng van dé trén Bo Tai
nguyén va Moi trudng can nghién ctru, xay dung va ban hanh thong tu dé quy dinh cu thé thu
tuc chuyén tir hinh thtrc thué dat tra tién dt hang nim sang hinh thtc thué dat tra tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué theo hudng dé cap 13, thong nhat trong trudng hop ndy c6 phai
ban hanh quyét dinh cho thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué hay chi dang
ky, bién dong, chinh Iy hd so cap nhat trang 4 trén gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Thir tw, viedng mdc trong viéc xdc dinh nghia vu tai chinh @i véi nhitng trwong hop
chuyén tir hinh thirc giao dat sang thué dat theo Ludt Pat dai ndam 2013

(i) theo Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phii quy dinh vé thu
tién thué dat, thué mat nuéc quy dinh tai khoan 5 Diéu 1. Pham vi diéu chinh. “Chuyén tir hinh
thire diroe Nha nuede giao dat c6 thu tién siv dung dadt, giao dat khong thu tién sir dung dat trude
ngay 01/07/2014 (ngay Ludt Pdt dai nam 2013 cé hiéu lic thi hanh) sang hinh thirc Nha nuéce
cho thué dat".

Tiép d6, theo Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phii quy dinh vé
thu tién thué dit, thué mit nudc quy dinh tai khoan 1 Diéu 31: " 76 chitc kinh té, hé gia dinh,
cd nhdn, nguoi Viét Nam dinh cw & nudc ngodi thugc truong hop thué ddt theo quy dinh ciia
Ludt Pdt dai nam 2013 dweoc Nha nwée giao dat va di ndp tién sir dung dat triwede ngdy Ludt
Pat dai nam 2013 cé hiéu lyc thi hanh thi dwoc tiép tuc sir dung ddt theo thoi han sit dung dat
con lai, khéng phai chuyén sang thué dat. Khi hét thoi han sir dung dat néu dwoc co quan nha
nuée c6 tham quyén gia han theo quy dinh tai khodan 1 Piéu 60 Ludt Ddt dai thi phdi chuyén
sang thué dat va phdi ndp tién thué ddt theo quy dinh ciia Nghi dinh nay".

(ii) quy dinh vé thim quyén diéu chinh quyét dinh giao dat, cho thué dat. Nghi dinh s
43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cuia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua
Luat Pat dai nam 2013 quy dinh: “Thdm quyén diéu chinh quyét dinh giao dat, cho thué dat doi
véi dat da giao, da cho thué truée ngay Ludt Pat dai nam 2013 ¢é hiéu lye thi hanh. Co quan
nha mwde c¢é tham quyén giao dat, cho thué ddat quy dinh tai Piéu 59 ciia Ludt Pat dai la co
quan c6 tham quyén quyét dinh diéu chinh doi véi truong hop ngieoi sir dung ddt di cé quyét
dinh giao ddt, cho thué dat trée ngay 01/07/2014" (Piéu 101).

Nhu vay, khi 4p dung cac diéu luat ctia hai van ban néu trén da phat sinh nhiing vudng
mic cu thé sau:

- V6i nhitng trudng hop duogc giao dit trude ngay 01/07/2014, dd c6 thong bao ndp tién
st dung dat nhung dén thoi diém hién tai, nguoi st dung dét chua thuc hién nghia vu ndp tién

116 Nguyén Quang Tuyén - Ngé Thi Hong Anh (2017), Thuc tién thi hanh cac quy dinh ctia Luat Dat dai 2013 vé
giao dét, cho thué dit, chuyén muc dich st dung dét, Tham luén trinh bay tai hgi thao: “Ddnh gia mot $6 han ché
trong viéc thyc hién Ludt Pat dai nam 2013 va dé xudt giai phap khdc phuc”, Lién hiép cac hdi khoa hoc va ky
thuat Viét Nam, Ha Noi, tr.89.
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sir dung dat quy dinh phap luat c6 bat budc ho c6 phai chuyén sang thué dat hay khong?. Ngoai
ra, voi nhitng truong hop duoc giao dat trude ngay 01/07/2014, nhung chua cé thong bao ndp
tién sir dung dat thi nay ho c6 phai chuyén sang thué dat khong?

Tir van dé trén dit ra gia thuyét néu phai chuyén sang thué dat thi S¢ Tai nguyén va Moi
truong phai tham muu cho UBND cép tinh ban hanh quyét dinh diéu chinh quyét dinh giao dat
trude day thanh quyét dinh cho thué dat khong?. Pon vi duoc giao dat c6 phai lam don dé nghi
chuyén tir giao dat sang thué dat hay chi cin ctr vao quy dinh cua phap luat va S¢ Tai nguyén
va Mbi truong tham muu trinh UBND cép tinh ban hanh quyét dinh chuyén tir viéc giao dat
sang thué dat?.

Dong thoi véi hai trudng hop trén, khi ban hanh quyét dinh chuyén tir viéc giao sang
thué dt thi thoi diém xac dinh gia dat dé tinh tién thué dat 1a ngay nao: Tir dat ngay 01/07/2014
(thoi diém Luat DAt dai nam 2013 c6 hiéu luc) hay thoi diém UBND cap tinh ¢6 quyét dinh
diéu chinh?.

Dé giai quyét cho truong hop trén, nhom tac gia dé xuat hudng giai quyét nhu sau:

(i) Xtr 1y d6i voi nhimg trudng hop duogc giao dét trrde ngay 01/07/2014, da ¢ thong bao
ndp tién st dung dat nhung dén nay, ngudi sir dung dat chua nop tién str dung dt, trong d6 can
quy dinh rd trong trudng hop nay ho c6 phai chuyén sang thué dat khong. D6i v6i nhiing truong
hop duogc giao dat trude ngay 01/07/2014 nhung chua c6 thong bao ndp tién sir dung dat thi
nay ho c6 phai chuyén sang thué dat khong.

(ii) V6i hai truong hop trén, khi ban hanh quyét dinh chuyén tir viéc giao dat sang thué
dat thi thoi diém xac dinh gia dat dé tinh tién thué dét 1a tir ngay 01/07/2014 (thoi diém Luat
Dt dai ndm 2013 c6 hiéu lyc) hay thoi diém UBND cép tinh c6 quyét dinh diéu chinh. Ngoai
ra, v6i truong hop ho gia dinh, ca nhan xin chuyén muyc dich sir dung dét tir dat trong ltia sang
dat &, khong thuc hién du an dau tu ma phi hop voi quy hoach sir dung dat, quy hoach xay
dung thi c6 can thong qua Hoi dong nhan dan cap tinh (HDND cap tinh) dé ban hanh Nghi
quyét khong diéu nay can thiét phai dugc 1am rd. Ngoai ra, can ¢6 quy dinh néu phai chuyén
sang thué dat thi S¢ Tai nguyén va Méi truong c6 phai tham muu cho UBND cép tinh ban hanh
quyét dinh diéu chinh quyét dinh giao dit trudc ddy thanh quyét dinh cho thué dit khong. Pon
vi duoc giao dat co phai 1am don dé nghi chuyén tir giao dat sang thué dat hay chi can can ctr
vao quy dinh cua phap luat va S Tai nguyén va Moi trudng tham muu trinh UBND cép tinh
ban hanh quyét dinh chuyén tir viéc giao dat sang thué dat.

Thir nam, xdc dinh dién tich dat dé nop tien thué dat, thué mat nude doi véi don vi sw
nghiép cong lap

Cin cr diém i khoan 1 Piéu 2 Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh
phu quy dinh vé tién thué dit, thué mit nude thi t6 chirc sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh
thudc dbi tuong dugc Nha nude cho thué dét tra tién thué dat hang nam hodc tra tién thué dat
mdt 1an cho ca thoi gian thué. Nguoc lai, ddi voi dién tich dat duoc st dung dé xay dung cong
trinh sy nghiép ctia don vi su nghiép cong s& dugc mién tién thué dat.
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Nhu vay, ddi voi don vi su nghiép cong lap duoc giao quyén tu chu tai chinh, tuy thudc
vao muc dich sir dung dat dé xac dinh dién tich dit nao phai nop tién thué dat, dién tich dat nao
s& dugc mién tién thué dat, theo d6 dién tich dat st dung vao muc dich kinh doanh thi s& phai
ndp tién thué dat.

Tuy nhién, d6i v6i mot don vi s nghiép cong 1ap, trong trudng hop néu dién tich dat st
dung dong thoi vao muc dich phai ndp tién thué dat, muc dich khong phai ndp tién thué dat thi
sb tién thué dat phai nop duoc xac dinh trén co sé phan bd dién tich theo muc dich st dung dat,
cu thé nhu sau:

a) Trueong hop tach riéng dwoc dién tich dat phuc vu muc dich san xudt kinh doanh, dich
vu phdi nép tién thué dat thi dién tich phai ngp tién thué dat la dién tich dat thuc té sir dung
vao muc dich san xudt kinh doanh, dich vu.

b) Truwong hop khong tach riéng dwoc dién tich dat phuc vu muc dich san xudt kinh
doanh, dich vu phdi ndp tién thué dat thi viéc tinh tién thué dat dwoc thic hién theo phwong
phadp phan bé. So tién thué dat phai ndp dwoc tinh theo dién tich dat, dién tich cong trinh, nha
xuong sit dung vao muc dich san xudt kinh doanh, dich vu. Truwong hop khéng phdn bé dwgc
theo dién tich néu trén thi tiéu thirc phdn bé la doanh thu hang hoa, dich vu cua hoat dong san
xudt kinh doanh, dich vu so véi téng doanh thu cua co quan, don vi thuc hién trong nam.

Nhu trén da dé cap, viéc cac don vi sy nghiép cong duge giao tu chu tai chinh phai
chuyén sang thué dat dugc p dung tir khi Luat Dat dai 2013 ¢ hiéu luc, ddng thoi dé duoc cho
thué dét, can phai c6 quyét dinh cho thué dat va hop dong thué dt tir Sé Tai nguyén Méi truong,
tuy nhién trong thuc té, con nhiéu nguyén nhan ma mét sé dia phuong van chua thuc hién kip
thoi thu tyc nay. Trong trudng hop dé, viée xac dinh dién tich tinh thu tién thué dat 1a dién tich
thuc té dang str dung.

biéu nay c6 nghia la, néu mot don vi su nghiép cong lap, dugc giao dat khong thu tién
st dung dat truéc ddy, nay chuyén sang phai nop tién thué dat, néu dién tich dat dugc giao
nhung khong sir dung hét can thiét phai xac dinh 16 dién tich dat thyc té dang sir dung nham c6
co sO xac dinh tién thué dat phai nop. Doi sanh van dé cung khoan 3 Diéu 4 Théng tu sb
77/2014/TT-BTC chi quy dinh co quan thué co trach nhiém phdi hop véi cac co quan c6 lién
quan dé x4c dinh rd dién tich phai nop tién thué dat ddi véi hai truong hop quy dinh tai diém a,
b khoan 3 Diéu 4 Thong tu nay, ma chua huéng dan rd co quan nao cé trach nhiém xac dinh
dién tich dat thuc té st dung ctia don vi su nghi¢p theo khoan 2 Diéu 4 cua Thong tu nay, nham
dam bao cho quyén loi ctia cac don vi. Tir van dé trén can c6 van ban huéng dan 16 trinh tu, thu
tuc, thAm quyén cua co quan nha nude dé xac dinh ro dién tich dat nao phai nop tién thué dat
trong trueong hop don vi sy nghi¢p do6 str dung dt vao cac muc dich khéac nhau, vira st dung dé
thuc hién nhiém vu ctia don vi su nghiép, vira sir dung dé nham muc dich kinh doanh.!"”

17 Tran Pic Thing - Nguyén Tan Thinh (2016), “Thuc trang qudn Iy, si- dung tai san cong tai cac don vi sw
nghiép cong lap”, Tap chi Tai chinh s6 15 thang 12/2016
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Thik sdu, vieong mdc ndy sinh trong qud trinh thi hanh Ludt Pdt dai do mét sé quy dinh
cua Pao ludt nay khong ro rang. Theo do:

(i) Quy dinh vé tai san hop phap gén lién voi dat tai Diéu 88 Luét Dat dai nim 2013 chua
15 rang, (i) Mot s6 trudng hop theo khoan 3 Biéu 62 vé thuc hién cac dy an phat trién kinh té - xa
hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong do HDND cap tinh chap thuan ma phai thu hoi dat quy dinh
chua rd, con ¢6 cach hiéu khac nhau dan dén viéc ap dung khong théng nhat trén thuc té, Luat
Pit dai ndam 2013 chua quy dinh cu thé ché do su dung dat ton giao, tin ngudng, (iii) Quy dinh
vé truong hop khong dau gia quyén sir dung dat theo khoan 3 Piéu 118 Luat Pat dai ndm 2013
con chua ro rang, (iv) Luat Dét dai nam 2013 chua quy dinh cu thé ddi voi cac du an thude
truong hop khong thudce dién Nha nude thu hdi dat, nha dau tu thuc hién viéc chuyén nhuong,
thué quyén sir dung dat, nhan gop vén bang quyén st dung dat dé thuc hién dy an nhung trong
khu vuc du 4n c6 ca dat cong ich cia UBND cép x4 thi xtr Iy ra sao, diéu ndy chua dwgc phap
luat 1am rd, (v) Luat D4t dai naim 2013 chua quy dinh cu thé ddi voi truong hop t6 chirc, ho gia
dinh, c4 nhan xin chuyén muc dich str dung dat sang dat thuong mai, dich vu va dat san xuat
phi ndng nghiép dé thue hién cac du an dau tu co st dung dat thi s& xir 1y nhu thé nao?

Tir nhitg van dé nhu vira liét ké, thiét nghi can bd sung cic quy dinh xir 1y vudng mac
nay sinh trong qua trinh thi hanh Luat DAt dai, cu thé nhu sau:

(i) Bo sung quy dinh cy thé vé tai san hop phap gan lién véi dat tai Diéu 88 Luat Dt dai
nam 2013, (ii) B6 sung quy dinh cu thé ndi dung khoan 3 Diéu 62 vé thyc hién cac du 4n phat
trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong do HDND cp tinh chap thuan ma phai thu
hoi dat dé co cach hiéu thong nhit din dén viéc ap dung thdng nhét trén thyc té, (iii) BO sung
quy dinh cu thé vé ché do sir dung dt ton gido, tin ngudng; quy dinh cu thé vé truong hop
khong dau gia quyén sir dung dat theo khoan 3 Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013, (iv) Quy dinh
cu thé dé xir 1y d6i véi cac du an thude trudng hop khong thude dién Nha nudce thu hdi dat, nha
dau tu thuc hién viéc chuyén nhuong, thué quyén su dung dét, nhan gop von béng quyén su
dung dat dé thuc hién dy 4n nhung trong khu vuc du an c6 ca dat cong ich cuia UBND cép xa,
(v) B6 sung quy dinh cu thé xir Iy d6i véi trudong hop to chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan xin chuyén
muc dich st dung dat sang dat thuong mai, dich vu va dat san xuit phi ndng nghié¢p dé thuc
hién cac dy an dau tu co st dung dat v.v.
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