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1. Đặt vấn đề  
Nhìn chung, cơ chế giao đất cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất đã được pháp luật 

đất đai hiệu chỉnh, bổ sung nhiều lần nhằm phù hợp hơn với tình hình thực tế. Từ đó, bảo đảm 
rằng cơ chế giao đất, cho thuê, cũng như chuyển mục đích sử dụng đất cho đúng đối tượng, góp 
phần bảo đảm công bằng giữa những chủ thể sử dụng đất, ổn định trật tự xã hội theo đường lối 
mà Đảng và Nhà nước đã đề ra. Tuy nhiên, việc áp dụng những quy định về đất đai liên quan 
đến việc giao, cho thuê, chuyển mục đích sử dụng đất vẫn tồn tại nhiều khó khăn, vướng mắc 
cần được tháo gỡ, khi mà nhiều diện tích được giao cho thuê sử dụng không đúng mục đích, sử 
dụng không hiệu quả vẫn thường xuyên diễn ra; ngược lại khi nhiều chủ thể có nhu cầu sử dụng 
đất đai vào mục đích sản xuất, kinh doanh lại khó tiếp cận quyền sử dụng đất. Từ đó, đặt ra vấn 
đề, cần có sự đánh giá lại các quy định có liên quan đến cơ chế giao đất, cho thuê đất, chuyển 
mục đích sử dụng đất trong giai đoạn hiện nay, qua đó tìm ra giải pháp hữu hiệu nhằm hoàn 
thiện là vấn đề trọng tâm mà bài viết hướng đến. 

2. Thực trạng quy định pháp luật về giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử 
dụng đất 

 Pháp luật liên quan đến cơ chế giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất tuy 
đã có sự hiệu chỉnh, bổ sung nhằm hoàn thiện. Tuy nhiên, thực tế cho thấy vẫn còn tồn tại nhiều 
điểm vênh nhất định khi áp dụng vào trong thực tế. 

110 Khoa Luật, Trường Đại học Nam Cần Thơ 
111 Lớp DH17LKT02 Trường Đại học Nam Cần Thơ 
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ứ ấ ề ấn đề ủ đầu tư thỏ ậ ớ ổ ứ ộ gia đình cá nhân sử ụng đấ
ệ ậ ển nhượ ạ ặ ậ ố ằ ề ử ụng đất để

ự ệ ự án đầu tư.  
Có thể nhận thấy hiện nay, pháp luật về đất đai quy định cụ thể về hai trường hợp thu hồi 

đất được quy định từ Điều 61 đến 65 Luật Đất đai năm 2013 như sau: 
(i) Nhà nước thu hồi đất đối với các dự án sử dụng đất vì mục đích quốc phòng an ninh; 

thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; thu hồi đất do vi phạm 
pháp luật về đất đai; Thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại 
đất, có nguy cơ đe dọa tính mạng con người. Cụ thể, Nhà nước chỉ thu hồi đất đối với các dự 
án đã được Quốc hội quyết định chủ trương đầu tư; dự án được Thủ tướng Chính phủ chấp 
thuận, quyết định đầu tư và một số trường hợp được Hội đồng nhân dân cấp tỉnh xem xét thông 
qua chủ trương thu hồi đất. 

(ii) cơ chế Nhà nước không thu hồi đất mà chủ đầu tư và người sử dụng đất tự thỏa thuận 
việc sử dụng đất để sản xuất, kinh doanh thông qua hình thức nhận chuyển nhượng, thuê, nhận 
góp vốn bằng quyền sử dụng đất. 

Với những trường hợp sử dụng đất thực hiện dự án sản xuất, kinh doanh không thuộc các 
trường hợp Nhà nước thu hồi đất mà chủ đầu tư và người sử dụng đất tự thỏa thuận thông qua 
hình thức nhận chuyển nhượng, thuê, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất thì thực hiện theo 
quy định112. Như vậy, pháp luật đã quy định cụ thể về các trường hợp mà chủ đầu tư dự án phải 
thỏa thuận với người sử dụng đất khi tiến hành thu hồi đất. Quyền lợi của người sử dụng đất 
được đảm bảo theo đúng quy định của pháp luật. Việc chủ đầu tư và người sử dụng đất thỏa 
thuận thông qua các hình thức như nhận chuyển nhượng, thuê, nhận góp vốn bằng quyền sử 
dụng đất được quy định tại Điều 73 Luật Đất đai; Điều 16 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP; khoản 15, 
khoản 50 Điều 2 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP; Điều 4 Thông tư số 33/2017/TT-BTNMT. 

Khi triển khai quy định này trên thực tế cho thấy vẫn còn nhiều vướng mắc. Đơn cử 
tại Hà Nội có hơn 70% diện tích đất đã chuyển nhượng theo quy hoạch, còn lại một số 
trường hợp không thỏa thuận được, nhiều trường hợp gây khó khăn nhằm buộc chủ đầu tư 
phải thỏa thuận với mức bồi thường giá cao hơn. Do đó, dẫn đến một số dự án “treo” kéo 
dài hàng chục năm vẫn chưa thể tiến hành thỏa thuận thành công, việc chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất nhiều trường hợp diện tích chưa thỏa thuận được nằm xen kẽ trong khu đã thỏa 
thuận dẫn đến dự án không thể triển khai, điều này dẫn đến diện tích đất đã nhận chuyển 
nhượng thành công cũng hóa hành diện tích đất hoang hóa gây thiệt hại cho doanh nghiệp, 
ảnh hưởng đến môi trường đầu tư, quy hoạch kiến trúc được phê duyệt113. Có thể nhận thấy 

112 Điều 73 Luật Đất đai năm 2013 
113 Minh Nghĩa (TTXVN): “Nhiều vướ ắ ể ật Đất đai 2013”. 
https://baotintuc.vn/van-de-quan-tam/nhieu-vuong-mac-trong-trien-khai-thi-hanh-luat-dat-dai-2013-201506030 
74911246.htm (truy cập ngày 24/9/2020). 
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quy định doanh nghiệp phải tự thỏa thuận với người dân khi có nhu cầu tiếp cận đất đai vào 
mục đích kinh doanh đang khiến doanh nghiệp lâm vào thế khó. Nguyên nhân chính yếu là 
chủ đầu tư khó thương lượng được với người dân về định giá giá bồi thường. Minh chứng 
cho thấy có đến 80% dự án tại Hà Nội đang phải rơi vào tình trạng “dự án treo”, khi đó có 
đến 190 dự án/1.409 dự án phát triển nhà ở tại TP HCM bị thu hồi hoặc hết thời hạn cho 
phép đầu tư. Quyền năng thu hồi đất của Nhà nước đang bó hẹp khi chỉ áp dụng với dự án 
mục đích an ninh quốc phòng, dự án trọng điểm, mục đích công ích mà thiếu sự “điều tiết” 
đối với các dự án phục vụ cho sản xuất kinh doanh. Điều này dẫn tới hệ lụy là việc thu hồi 
đất phục vụ sản xuất kinh doanh gặp khó. Bất cập được thể hiện ở khía cạnh doanh nghiệp 
phải tự thỏa thuận mức giá bồi thường với người dân, khi mà tâm lý người dân đòi hỏi mức 
bồi thường cao hơn so với giá thị trường. Từ đó dẫn đến hệ lụy kéo dài thời gian triển khai 
dự án, làm chậm tiến độ gây thiệt hại lớn cho nhà đầu tư.114 

Từ vấn đề trên, nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho chủ đầu tư triển khai dự án, cũng như 
đảm bảo lợi ích của người sử dụng đất, thiết nghĩ với trường hợp sử dụng đất vào mục đích sản 
xuất, kinh doanh thông qua hình thức mua tài sản gắn liền với đất, nhận chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất theo quy hoạch mà chủ đầu tư đã thỏa thuận chuyển nhượng trên 70% diện tích đất, 
nếu sau 30 ngày kể từ ngày UBND cấp huyện tổ chức cho các bên thương lượng mà không đạt 
được thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, với trường hợp này pháp luật cần quy định 
cho phép giao Tổ chức phát triển quỹ đất lập hồ sơ thu hồi đất, thực hiện bồi thường, giải phóng 
mặt bằng; sau đó sẽ giao chủ đầu tư thực hiện dự án đầu tư. Tuy nhiên, các diện tích thu hồi 
này cũng cần đề nghị không phải lập danh mục dự án thu hồi đất trình HĐND thành phố thông 
qua; Đối với các trường hợp đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư dự án có sử dụng đất theo Luật Đất 
đai năm 2003, nhưng đến thời điểm hiện nay vẫn chưa tiến hành làm thủ tục giao đất, cho thuê 
đất, đồng thời không thuộc loại dự án Nhà nước thu hồi, trường hợp này nhóm tác giả kiến nghị 
cho phép UBND thành phố ban hành quyết định thu hồi đất, sau đó giao Trung tâm phát triển 
quỹ đất giải phóng mặt bằng rồi bàn giao chủ đầu tư. 

Bên cạnh đó, nhằm giải quyết triệt để những bất cập như vừa nêu trên khi thực hiện dự 
án đầu tư sản xuất kinh doanh thông qua hình thức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, với 
trường hợp tồn tại diện tích không đủ điều kiện thực hiện chuyển nhượng, đòi hỏi Bộ Tài nguyên 
và Môi trường cần có sự hiệu chỉnh, bổ sung trong quy định pháp luật như cho phép chủ đầu tư 
lập hồ sơ thu hồi diện tích đất đó cùng với việc lập hồ sơ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục 
đích sử dụng đất để thực hiện dự án, trường hợp này không phải lập danh mục báo cáo HĐND 
thành phố thông qua. 

114 Trường Lưu: Tự thỏa thuận lấy đất kinh doanh: Doanh nghiệp “kêu trời” vì dân đòi giá 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 cập ngày 29/10/2020]. 
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Thứ hai, về vấn đề đấu giá, đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư làm căn cứ giao đất, cho 
thuê đất

Trên cơ sở Luật Đất đai 2013 tại Điều 117 và 118, có thể nhận thấy việc giao đất, cho 
thuê đất nhằm thực hiện dự án phát triển kinh tế thông qua đấu giá, không tồn tại hình thức tiến 
hành đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư làm căn cứ giao đất, cho thuê đất. Đối sánh điều này cùng 
với Điều 33, 34 Luật đầu tư 2014 (sửa đổi bổ sung 2016, 2018) có thể nhận thấy căn cứ để lập 
hồ sơ giao đất, cho thuê đất phải có kết quả lựa chọn chủ đầu tư, qua đó hình thức đấu thầu 
được xem là quá trình lựa chọn nhà thầu để ký kết và thực hiện hợp đồng cung cấp dịch vụ tư 
vấn, dịch vụ phi tư vấn, mua sắm hàng hóa, xây lắp; lựa chọn nhà đầu tư để ký kết và thực hiện 
hợp đồng dự án đầu tư có sử dụng đất trên cơ sở bảo đảm cạnh tranh, công bằng, minh bạch và 
hiệu quả kinh tế.”115 

Qua đó có thể nhận thấy Luật đầu tư đã tồn tại những điều khoản đối lập khi so sánh cùng 
Luật Đất đai năm 2013. Đây được xem là lý do chính yếu dẫn đến khó khăn trong việc xây 
dựng kế hoạch sử dụng đất, lập danh mục dự án thu hồi đất, thiếu căn cứ khi làm thủ tục giao 
đất, cho thuê đất theo kết quả lựa chọn chủ đầu tư dự án có sử dụng đất. Từ vấn đề trên thiết 
nghĩ cần rà soát, báo cáo Quốc hội xem xét sửa đổi, bổ sung để tránh gây mâu thuẫn giữa Điều 
117 và Điều 118 Luật Đất đai năm 2013 với Luật đầu tư về việc giao đất, cho thuê đất để thực 
hiện dự án phát triển kinh tế thông qua đấu giá quyền sử dụng đất mà không có hình thức đấu 
thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư. 

ứ  vướ ắ ề ủ ụ ể ừ ức thuê đấ ả ền hàng năm sang thuê 
đấ ả ề ộ ầ ả ờ

Trên cơ sở Điều 85 Nghị định 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014, cũng như Quyết định 
1839/2014/QĐ-BTNMT thì với trường hợp chuyển từ hình thức thuê đất trả tiền hàng năm sang 
thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê sẽ theo thủ tục thực hiện đăng ký biến động, đồng 
thời chỉnh lý trang 4 Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 
gắn liền với đất. Bước tiếp theo, cơ quan tài nguyên và môi trường sẽ ký phụ lục thuê đất cho 
chủ thể yêu cầu thuê đất. Tuy nhiên, điều này lại chưa hoàn toàn đồng nhất khi đối sánh vấn đề 
cùng khoản 2 Điều 172 Luật Đất đai năm 2013. Cụ thể: “Tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp 
công lập tự chủ tài chính....., đang được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm được 
chuyển sang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê và phải xác định lại giá đất 
cụ thể để tính tiền thuê đất tại thời điểm có quyết định cho phép chuyển sang theo hình thức trả 
tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo quy định của Luật này.” Điều này đặt ra vấn đề 
là với thủ tục chuyển hình thức từ thuê đất trả tiền hàng năm sang hình thức trả tiền một lần cho 
cả thời gian thuê, trường hợp này có bắt buộc ban hành quyết định cho thuê đất trả tiền thuê đất 
một lần cho cả thời gian thuê hay chỉ tiến hành thực hiện đăng ký biến động, chỉnh lý hồ sơ địa 

115 Khoản 12 Điều 4 Luật Đấu thầu năm 2013, Khoản này được sửa đổi bởi điểm d khoản 1 Điều 99 Luật Đầu tư 
theo phương thức đối tác công tư năm 2020 
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chính. Điều này vẫn chưa được pháp luật làm rõ, dẫn đến việc mỗi tỉnh thành áp dụng theo mỗi 
phương thức khác nhau, không đồng nhất với mọi địa phương.116 Từ những vấn đề trên Bộ Tài 
nguyên và Môi trường cần nghiên cứu, xây dựng và ban hành thông tư để quy định cụ thể thủ 
tục chuyển từ hình thức thuê đất trả tiền đất hàng năm sang hình thức thuê đất trả tiền thuê đất 
một lần cho cả thời gian thuê theo hướng đề cập rõ, thống nhất trong trường hợp này có phải 
ban hành quyết định cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê hay chỉ đăng 
ký, biến động, chỉnh lý hồ sơ cập nhật trang 4 trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

ứ tư, vướ ắ ệc xác định nghĩa vụ tài chính đố ớ ững trườ ợ
ể ừ ứ iao đất sang thuê đấ ật Đất đai năm 2013
(i) theo Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/05/2014 của Chính phủ quy định về thu 

tiền thuê đất, thuê mặt nước quy định tại khoản 5 Điều 1. Phạm vi điều chỉnh. “ ể ừ
ức đượ ướ đấ ề ử đụng đất, giao đấ ề ử ụng đất trướ

ật Đất đai năm 2013 có hiệ ự ứ ướ
cho thuê đấ  

Tiếp đó, theo Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/05/2014 của Chính phủ quy định về 
thu tiền thuê đất, thuê mặt nước quy định tại khoản 1 Điều 31: ổ ứ ế ộ gia đình, 
cá nhân, ngườ ệt Nam định cư ở nướ ộc trườ ợp thuê đất theo quy đị ủ

ật Đất đai năm 2013 được Nhà nước giao đất và đã nộ ề ử ụng đất trướ ậ
Đất đai năm 2013 có hiệ ực thi hành thì đượ ế ụ ử ụng đấ ờ ạ ử ụng đấ

ạ ả ển sang thuê đấ ế ờ ạ ử ụng đấ ếu được cơ quan nhà 
nướ ẩ ề ạn theo quy đị ạ ản 1 Điề ật Đất đai thì phả ể
sang thuê đấ ả ộ ề ế đất theo quy đị ủ ị đị

(ii) quy định về thẩm quyền điều chỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất. Nghị định số 
43/2014/NĐ-CP ngày 15/05/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của 
Luật Đất đai năm 2013 quy định:“Thẩ ền điề ỉ ết định giao đất, cho thuê đất đố
ới đất đã giao, đã cho thuê trướ ật Đất đai năm 2013 có hiệ ực thi hành. Cơ quan 

nhà mướ ẩ ền giao đất, cho thuê đấ quy đị ại Điề ủ ật Đất đai là cơ 
ẩ ề ết định điề ỉnh đố ới trườ ợp ngườ ử ụng đất đã có quyế

định giao đất, cho thuê đất trướ  (Điều 101). 
Như vậy, khi áp dụng các điều luật của hai văn bản nêu trên đã phát sinh những vướng 

mắc cụ thể sau: 
- Với những trường hợp được giao đất trước ngày 01/07/2014, đã có thông báo nộp tiền 

sử dụng đất nhưng đến thời điểm hiện tại, người sử dụng đất chưa thực hiện nghĩa vụ nộp tiền 

116 Nguyễn Quang Tuyến - Ngô Thị Hồng Ánh (2017), Thực tiễn thi hành các quy định của Luật Đất đai 2013 về 
giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, Tham luận trình bày tại hội thảo: “Đánh giá mộ ố ạ ế

ệ ự ệ ật Đất đai năm 2013 và đề ấ ả ắ ụ ”, Liên hiệp các hội khoa học và kỹ 
thuật Việt Nam, Hà Nội, tr.89. 
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sử dụng đất quy định pháp luật có bắt buộc họ có phải chuyển sang thuê đất hay không?. Ngoài 
ra, với những trường hợp được giao đất trước ngày 01/07/2014, nhưng chưa có thông báo nộp 
tiền sử dụng đất thì nay họ có phải chuyển sang thuê đất không? 

Từ vấn đề trên đặt ra giả thuyết nếu phải chuyển sang thuê đất thì Sở Tài nguyên và Môi 
trường phải tham mưu cho UBND cấp tỉnh ban hành quyết định điều chỉnh quyết định giao đất 
trước đây thành quyết định cho thuê đất không?. Đơn vị được giao đất có phải làm đơn đề nghị 
chuyển từ giao đất sang thuê đất hay chỉ căn cứ vào quy định của pháp luật và Sở Tài nguyên 
và Môi trường tham mưu trình UBND cấp tỉnh ban hành quyết định chuyển từ việc giao đất 
sang thuê đất?. 

 Đồng thời với hai trường hợp trên, khi ban hành quyết định chuyển từ việc giao sang 
thuê đất thì thời điểm xác định giá đất để tính tiền thuê đất là ngày nào: Từ đất ngày 01/07/2014 
(thời điểm Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực) hay thời điểm UBND cấp tỉnh có quyết định 
điều chỉnh?.  

Để giải quyết cho trường hợp trên, nhóm tác giả đề xuất hướng giải quyết như sau: 
(i) Xử lý đối với những trường hợp được giao đất trước ngày 01/07/2014, đã có thông báo 

nộp tiền sử dụng đất nhưng đến nay, người sử dụng đất chưa nộp tiền sử dụng đất, trong đó cần 
quy định rõ trong trường hợp này họ có phải chuyển sang thuê đất không. Đối với những trường 
hợp được giao đất trước ngày 01/07/2014 nhưng chưa có thông báo nộp tiền sử dụng đất thì 
nay họ có phải chuyển sang thuê đất không. 

(ii) Với hai trường hợp trên, khi ban hành quyết định chuyển từ việc giao đất sang thuê 
đất thì thời điểm xác định giá đất để tính tiền thuê đất là từ ngày 01/07/2014 (thời điểm Luật 
Đất đai năm 2013 có hiệu lực) hay thời điểm UBND cấp tỉnh có quyết định điều chỉnh. Ngoài 
ra, với trường hợp hộ gia đình, cá nhân xin chuyển mục đích sử dụng đất từ đầt trồng lúa sang 
đất ở, không thực hiện dự án đầu tư mà phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây 
dựng thì có cần thông qua Hội đồng nhân dân cấp tỉnh (HÐND cấp tỉnh) để ban hành Nghị 
quyết không điều này cần thiết phải được làm rõ. Ngoài ra, cần có quy định nếu phải chuyển 
sang thuê đất thì Sở Tài nguyên và Môi trường có phải tham mưu cho UBND cấp tỉnh ban hành 
quyết định điều chỉnh quyết định giao đất trước đây thành quyết định cho thuê đất không. Đơn 
vị được giao đất có phải làm đơn đề nghị chuyển từ giao đất sang thuê đất hay chỉ cần căn cứ 
vào quy định của pháp luật và Sở Tài nguyên và Môi trường tham mưu trình UBND cấp tỉnh 
ban hành quyết định chuyển từ việc giao đất sang thuê đất.  

ứ năm, xác đị ện tích đất để ộ ền thuê đấ ặt nước đố ới đơn vị ự
ệ ậ

 Căn cứ điểm i khoản 1 Điều 2 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính 
phủ quy định về tiền thuê đất, thuê mặt nước thì tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ tài chính 
thuộc đối tượng được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm hoặc trả tiền thuê đất 
một lần cho cả thời gian thuê. Ngược lại, đối với diện tích đất được sử dụng để xây dựng công 
trình sự nghiệp của đơn vị sự nghiệp công sẽ được miễn tiền thuê đất.  
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 Như vậy, đối với đơn vị sự nghiệp công lập được giao quyền tự chủ tài chính, tùy thuộc 
vào mục đích sử dụng đất để xác định diện tích đất nào phải nộp tiền thuê đất, diện tích đất nào 
sẽ được miễn tiền thuê đất, theo đó diện tích đất sử dụng vào mục đích kinh doanh thì sẽ phải 
nộp tiền thuê đất. 

 Tuy nhiên, đối với một đơn vị sự nghiệp công lập, trong trường hợp nếu diện tích đất sử 
dụng đồng thời vào mục đích phải nộp tiền thuê đất, mục đích không phải nộp tiền thuê đất thì 
số tiền thuê đất phải nộp được xác định trên cơ sở phân bổ diện tích theo mục đích sử dụng đất, 
cụ thể như sau: 

a) Trườ ợp tách riêng đượ ện tích đấ ụ ụ ục đích sả ấ ị
ụ ả ộ ền thuê đấ ệ ả ộ ền thuê đấ ện tích đấ ự ế ử ụ

ục đích sả ấ ị ụ
b) Trườ ợp không tách riêng đượ ện tích đấ ụ ụ ục đích sả ấ

ị ụ ả ộ ền thuê đấ ệ ền thuê đất đượ ự ện theo phương 
ổ ố ền thuê đấ ả ộp đượ ệ tích đấ ệ

xưở ử ụ ục đích sả ấ ị ụ. Trườ ợ ổ đượ
ệ ứ ổ ị ụ ủ ạt độ ả

ấ ị ụ ớ ổ ủa cơ quan, đơn vị ự ện trong năm.
 Như trên đã đề cập, việc các đơn vị sự nghiệp công được giao tự chủ tài chính phải 

chuyển sang thuê đất được áp dụng từ khi Luật Đất đai 2013 có hiệu lực, đồng thời để được cho 
thuê đất, cần phải có quyết định cho thuê đất và hợp đồng thuê đất từ Sở Tài nguyên Môi trường, 
tuy nhiên trong thực tế, còn nhiều nguyên nhân mà một số địa phương vẫn chưa thực hiện kịp 
thời thủ tục này. Trong trường hợp đó, việc xác định diện tích tính thu tiền thuê đất là diện tích 
thực tế đang sử dụng.  

 Điều này có nghĩa là, nếu một đơn vị sự nghiệp công lập, được giao đất không thu tiền 
sử dụng đất trước đây, nay chuyển sang phải nộp tiền thuê đất, nếu diện tích đất được giao 
nhưng không sử dụng hết cần thiết phải xác định rõ diện tích đất thực tế đang sử dụng nhằm có 
cơ sở xác định tiền thuê đất phải nộp. Đối sánh vấn đề cùng khoản 3 Điều 4 Thông tư số 
77/2014/TT-BTC chỉ quy định cơ quan thuế có trách nhiệm phối hợp với các cơ quan có liên 
quan để xác định rõ diện tích phải nộp tiền thuê đất đối với hai trường hợp quy định tại điểm a, 
b khoản 3 Điều 4 Thông tư này, mà chưa hướng dẫn rõ cơ quan nào có trách nhiệm xác định 
diện tích đất thực tế sử dụng của đơn vị sự nghiệp theo khoản 2 Điều 4 của Thông tư này, nhằm 
đảm bảo cho quyền lợi của các đơn vị. Từ vấn đề trên cần có văn bản hướng dẫn rõ trình tự, thủ 
tục, thẩm quyền của cơ quan nhà nước để xác định rõ diện tích đất nào phải nộp tiền thuê đất 
trong trường hợp đơn vị sự nghiệp đó sử dụng đất vào các mục đích khác nhau, vừa sử dụng để 
thực hiện nhiệm vụ của đơn vị sự nghiệp, vừa sử dụng để nhằm mục đích kinh doanh.117 

117 Trần Đức Thắng - Nguyễn Tân Thịnh (2016), “Thự ạ ả ử ụ ả ại các đơn vị ự
ệ ậ ”, Tạp chí Tài chính số 15 tháng 12/2016 
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ứ  vướ ắ ả ật Đất đai do mộ ố quy đị
ủa Đạ ậ Theo đó:  

(i) Quy định về tài sản hợp pháp gắn liền với đất tại Điều 88 Luật Đất đai năm 2013 chưa 
rõ ràng, (ii) Một số trường hợp theo khoản 3 Điều 62 về thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã 
hội vì lợi ích quốc gia, công cộng do HĐND cấp tỉnh chấp thuận mà phải thu hồi đất quy định 
chưa rõ, còn có cách hiểu khác nhau dẫn đến việc áp dụng không thống nhất trên thực tế, Luật 
Đất đai năm 2013 chưa quy định cụ thể chế độ sử dụng đất tôn giáo, tín ngưỡng, (iii) Quy định 
về trường hợp không đấu giá quyền sử dụng đất theo khoản 3 Điều 118 Luật Đất đai năm 2013 
còn chưa rõ ràng, (iv) Luật Đất đai năm 2013 chưa quy định cụ thể đối với các dự án thuộc 
trường hợp không thuộc diện Nhà nước thu hồi dất, nhà đầu tư thực hiện việc chuyển nhượng, 
thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án nhưng trong 
khu vực dự án có cả đất công ích của UBND cấp xã thì xử lý ra sao, điều này chưa được pháp 
luật làm rõ, (v) Luật Đất đai năm 2013 chưa quy định cụ thể đối với trường hợp tổ chức, hộ gia 
đình, cá nhân xin chuyển mục đích sử dụng đất sang đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất 
phi nông nghiệp để thực hiện các dự án đầu tư có sử dụng đất thì sẽ xử lý như thế nào? 

Từ những vấn đề như vừa liệt kê, thiết nghĩ cần bổ sung các quy định xử lý vướng mắc 
nảy sinh trong quá trình thi hành Luật Đất đai, cụ thể như sau:  

(i) Bổ sung quy định cụ thể về tài sản hợp pháp gắn liền với đất tại Điều 88 Luật Đất đai 
năm 2013, (ii) Bổ sung quy định cụ thể nội dung khoản 3 Điều 62 về thực hiện các dự án phát 
triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng do HĐND cấp tỉnh chấp thuận mà phải thu 
hồi đất để có cách hiểu thống nhất dẫn đến việc áp dụng thống nhất trên thực tế, (iii) Bổ sung 
quy định cụ thể về chế độ sử dụng đất tôn giáo, tín ngưỡng; quy định cụ thể về trường hợp 
không đấu giá quyền sử dụng đất theo khoản 3 Điều 118 Luật Đất đai năm 2013, (iv) Quy định 
cụ thể để xử lý đối với các dự án thuộc trường hợp không thuộc diện Nhà nước thu hồi đất, nhà 
đầu tư thực hiện việc chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử 
dụng đất để thực hiện dự án nhưng trong khu vực dự án có cả đất công ích của UBND cấp xã, 
(v) Bổ sung quy định cụ thể xử lý đối với trường hợp tổ chức, hộ gia đình, cá nhân xin chuyển 
mục đích sử dụng đất sang đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất phi nông nghiệp để thực 
hiện các dự án đầu tư có sử dụng đất v.v.  
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