Pi¢m méi trong quy dinh vé thu tién thué dat

va nhirng van dé dit ra

Luat Dat dai nam 2013 d3 duoc Qudc hoi thong qua ngay 29/11/2013 nham khac phuc
nhung mit ton tai cia Luat D4t dai nam 2003 va theo yéu cau d6i moi , phat trién kinh té x4 hoi
phu hop véi giai doan hién nay . Luét c6 hiéu luc tw ngdy 01/7/2014 va c6 nhiéu diém méi quan
trong lién quan dén chinh sach tai chinh dat dai néi chung va tién thué dét néi riéng.

La mot trong nhung chinh sach tai chinh dat dai , chinh sach thu tién thué dat da tung budc
duoc thé ché hoa theo nguyén tac thi treong , minh bach, binh déng, tao hanh lang co sé ha téng
gop phan thuc day ting truong kinh té - x4 hoi, tao méi trudng canh tranh lanh manh ; gop phan
diéu tiét vao thu ngan sach nha nuéc  (NSNN) va khuyén khich t6 chirc , ca nhan su dung hiéu
qua, tiét kiém nguon tai nguyén dat dai . Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP quy dinh tién thué dat ,
thué mét nudc va Thong tw - 77/2014/TT-BTC hudng dan Nghi dinh  46/2014/ND-CP c6 nhitng
diém moi mang tinh dot pha.

Nhiing diém dang chu y trong chinh sach thué dat méi
Cin cir cho thué dit

Diéu 52 Luat Pit dai 2013 quy dinh cu thé viéc cho thué dt can cir vao ké hoach su dung
dat hang nam cap huyén , thay cho cac can ctr chung quy hoach , ké hoach su dung dat hoic quy
hoach xéy dung do6 thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong thon nhu quy dinh cta Luat Pat
dai 2003. Quy dinh nay gop phan quan ly chat ché viéc UBND cac cap c6 tham quyen quyét dinh
cho thué dat dong thot néng cao vai tro ctia quy hoach , ké hoach su dung dat , dac biet 1a ké
hoach su dung dat hang nam cap huyé n. Chinh vi vay, trong ndi dung ké hoach su dung dat hang
nam, cap huyén phai “lap ban do ké hoach sur dung dat hang nam cép huyén” nham dam bao du
can ctr dé cho thué dat.

Hinh thirc thué dit

Thong nhat h1nh thire thué dat d6i voi dét san xuét - kinh doanh phi nong nghiép ma khong
c6 sy phan biét g1u’a to chuc kinh te trong nudc va doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai . bé
dam béao binh dang t chirc kinh té trong nude cling dugc Nha nudce cho lya chon thué dat tra
tién hang nam hodc tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué twong tu nhu doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai.

Diéu kién cho thué dit

Dé khéc phuc tinh trang nhiéu dy an dau tu sau khi dugc giao dat , cho thué dat nhung
khong st dung, cham dwa dat vao su dung , gdy lang phi dat dai, Luat Dat dai 2013 bo sung cac
quy dinh dé kiém soat chit ché viéc cho thué dat:

Bo6 sung diéu 58 Luat Dét dai quy dinh vé diéu kién cho thué dt , trong dé quy dinh hai
loai diéu kién: Diéu kién thi nhét ap dung d6i v6i co quan ¢ tham quyén trong v iéc quyet dinh
cho thué dét nham dam bao an ninh , qubc phong, bao vé nghiém ngat dat trong lua , dat rung
phong ho, dat rung dic dung , dam bao an ninh luong thuc qubc gia va bao vé moi trlrong sinh
théi, thich (mg voi bién doi khi hau. Diéu kién thtr hai 4p dung doi voi chu dau tu xin thué dat: (i)
Co nang luc tai chinh dé dam bao su dung dét theo tién d6 cta dy an dau tu; (i1) Ky quy theo quy
dinh cua phap luat vé dau tu ; (iii) Khong vi pham quy dinh cta phap luat vé dat dai dbi voi



truong hop dang su dung dat do Nha nudc cho thué dit dé thuc hién du an dau tu khac.

Ngoai ra, lién quan dén van dé cham dua dat vao su dung , Luat DAt dai 2013 c6 quy dinh
bd sung ché tai xu ly bang bién phap tai chinh . Cu thé, dbi véi cac truong hop (i) dit dugc Nha
nude cho thué dé thyc hién dy an dau tw ma khong duoc st dung trong thoi gian 12 thang lién
tuc hoac (ii) str dung dét chdm 24 thang so v&i tién do ghi trong du én dau tu ké tu khi nhén ban
giao dat trén thyc dia, néu chu dau tu khong dua dat vao su dung thi s& duoc gia han su dung 24
thang va phai nop cho Nha nudc khoan tién twong tmg véi mirc tlen thué dat d6i voi thoi gian
cham tién d6 thyc hién du an . Hét thoi han gia han ma chu dau tu van chua dua dét vao su dung
thi Nha nudce thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat va tai san gin lién voi dat , trir trudng hop
do bat kha khang.

Theo Quy dinh cii , néu dét cho thué dé thuc hién dy an dau tu ma khong dugc st dung
trong 12 thang lién tuc hoac tién d6 su dung dat chdm hon 24 thang so véi tlen do ghi trong du
an dau tu s& bi thu hoi ma khong boi thuong vé dat , nhung phai boi thudng vé tai san gin lién
v6i dat. Nhu véy, quy dinh méi linh hoat hon, vua tao diéu kién cho ngudi thué dat c6 thém thoi
gian gia han de dua dat vao sur dung , vura giam bot ganh nang cho NSNN , do khong phai boi
thudng vé tai san gin lién trén dat khi thu hoi dat.

Don gid thué dit

Trong x4c dinh tién thué dat tra hang nim, cing voi gia dat thi ty 1& phan trim tinh don gia
dat 1a mot trong hai yéu t6 quyét dinh toi don gia thué dat, c6 tic dong truc tiép dén gia thanh
cua san phém, dich vu.

Murc ty 1& phan tram gia dat tinh thu tién thué dat quy dinh tai Nghi dinh s6  46/2014/ND-
CP da giam theo mirc chung tr  1,5% (theo quy dinh tai Nghi dinh s6 121/2010/ND-CP ngay
30/12/2010 ciia Chinh phii) xudng con 1%, tirc giam 1/3 so v&i ty 1 cii. Diéu nay gop phan quan
trong hd trg doanh nghiép thédo g& kho khin vé tai chinh ciing nhu ning cao kha ning canh tranh,
ho tro thi truong nho viée giam dugce chi phi san xuét do tién thué dat giam.

Ngoai diéu chinh giam muec ty 1€ phan trim tinh don gia tién thué dat chung , ty1é phan
tram do UBND cap tinh ban hanh phai cu thé theo tung khu vyc tuyen duong tu’ong ing voi
tung muc dich sur dung dat ma khong quy dinh khung mtrc ty 1€ phan tram gia dat dé tinh tién
thué dat dbi voi moi muc dich su dung dat va dugc cong khai trong qua trinh thyc hién . Boi néu
thyc hién ban hanh khung thi gitra doanh nghi€p va co quan quan ly s& dé nay sinh co ché “xin -
cho” trong viéc ap gia & muc san hodc mirc tran.

Gid ddt tinh thu tién thué dit

Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP quy dinh ap dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dé
xéac dinh don gia thué dat cho mot s6 truong hop co ban.

Viéc ap dung hé s diéu chi nh da khic phuc duoc nhuoc diém cua Luat Dat dai naim 2003
(quy dinh gia dat thu tién thué dat dugc xac dinh phu hop voi gia dat pho bién trén thi truong ).
Thuc hién quy dinh nay thi : Thir nhdt, sb luong cac trudng hop phai xac dinh gia dat dé thu tién
su dung dat, thu tién thué dat trén pham vi ca nudc la rat 16n. Thir hai, viée thué tu van gia dat dé
xéc dinh gia dat cia tung thﬁa dat cu thé s& khong bao dam tién do thu NSNN | tao ap luc rat 16n
d6i véi co quan nha nudc , t6n kém chi phi vat chat , lang phi nhén lyc va dé dan dén tiéu cuc
Viéc yéu cau thim dinh gia thi truong dbi voi tung truong hop khong chi gay kho khan véi
ngudi di thué dat ma con lam ting khdi lugng coéng viée cho co quan nha nudc.

Vi thé, viéc quy dinh mot cach linh hoat nhu trén vira ¢am bao tinh kha thi , vira gop phan
quan trong trong viéc cai cach thu tuc hanh chinh; giam chi phi vat chat, khong lam ting b may,



bién ché; dam bao cong khai , minh bach, khach quan trong viéc xac dinh gia dat tinh tién thué
dat; nhung dong thoi, viéc sur dung hé sb dleu chinh gia d4t néu trén van dam bao nguyén téc phu
hop véi gia dat phd bién trén thi truong va cung mot thoi diém, cac thua dat lién ké nhau c6 cung
muc dich sir dung, kha ning sinh loi, thu nhap tu viéc su dung dat tuong tu nhu nhau thi c¢6 murc
gia nhu nhau.

Mién, gidm tién thué dit
Nghi dinh quy dinh 10 truong hop dugc mién tién thué dat cho ca thoi han thué , mo rong
thém nhiéu dbi twong so v6i Nghi dinh sé 121/2010/ND-CP.

Nghi dinh quy dinh ngudi duge Nha nudce cho thué dét chi duoc hudng uvu dai mién , giam
tién thué dat sau khi 1am céc thi tuc dé dugc mién  , giam tién thué dit da gop phan nang cao
trach nhiém cua cac déi tuong dugc mfén giam tién thué dat. Ngoai ra, dé tranh viéc lap ho so
nhim muc dich duoc ndm trong dién mién , giam, Nghi dinh quy dinh : Truong hop nguoi thué
dat da duoc co quan nha nudc cé tham quyén cho phép mién , giam tién thué dat theo quy dinh
tai Ngh1 dinh nay nhung trong qua trinh quan ly , su dung dét khong dap ing  cac diéu kién dé
dugc mién, giam tién thué dat c6 nguyén nhan tur phia nguoi thué dat hoac su dung dat khong
dung muc dich da dugc ghi tai quyét dinh cho thué dat , hop dong thué dit nhung khong thudc
truong hop bi thu hoi dat theo quy dinh cua ph ap lyat dat dai thi _phai thyc hién hoan tra NSNN
s tién thué dat da duge mién , giam va tién cham ndp tinh trén sd tién thué dat dugc mién , giam
theo quy dinh cta phap luat vé quan 1y thué.

Nghi dinh ciing cho phép mién tién thué dat dat dén hét nim 2020 d6i véi dién tich dat
nong nghiép trong han mirc theo quy dinh cta phép luat cho tung vung d6i v6i ho nong dan , hod
néng truong vién, xa vién hop tac xa noéng nghiép nhén giao khoan cua doanh nghi€p , hop tac xa
san xuét nong nghlep nay phai chuye n sang thué dat va ky hop dong thué dat 1a mot trong nhu’ng
quy dinh dong b v6i chinh sach mién thué su dung dat nong nghiép cho ho gia dinh  , ¢4 nhan
truc tlep san xuat nong nghlep hién nay.

Nhu vay, Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP vé thu tién thué mat dat, mat nudc véi nh~u’ng dot
pha hanh chinh néu trén dua trén yéu cau cai cach thi tuc hanh chinh hién nay , tao nén tang co
so ha tang va hanh lang phap ly minh bach nham phét huy hidu qua chinh sach ta1 chinh dat dai
va gop phan phat trién kinh té - xa hoi.

Tuy chinh sach tién thué dat moi da khic phuc dugc nhiéu diém han ché ciia chinh sach
trudc do, nhung c6 mot s6 van dé dat ra nhu sau:

Thi nhdt, ty 1é phan trim gid dét tinh thu tién thué dat ap dung doi v6i dat thude do thi
trung tam thuong mai, dich vu, dau mbi giao thong , khu dan cu tap trung c6 kha nang sinh loi
dac biét, co loi thé trong viéc su dung dat lam mat bang san xuat - kinh doanh, thuong mai va
dich vu tdi da khong qua 3% (UBND cap tinh quyét dinh ). Ty lé nay khong g iam so voi nghi
dinh trudce day (1,5% x 2 1an). Néu tinh & sb tuong d6i, ty 1& nay con gip 3 lan so véi ty 1& phod
thong thay vi gip 2 1an nhu trudc. Trong khi thuc té, cac doanh nghiép dang gap nhiéu khé khan,
quy dinh nay chua thé hjién duoc muc di ch thao g& kho khan cho doanh nghi€p hién nay . Do do,
nén giw nguyén muc ty 1 cii, chi gip 2 1an so voi muc ty 1& pho thong.

! Theo Nghi dinh s6 121/2010/ND-CP, truong hop thué dit tra tién thué dat hang nam thi don gi thué dat mot nam

tinh bang 1,5% gi4 dat theo muc dich sur dung dat thué do UBND , thanh phd truc thudc trung wong quy dinh . Déi
voi dat thudc do thi, trung tim thuong mai , dich vu, diu mdi giao thong, khu dan cu tép t rung ¢6 kha nang sinh lgi

dic biét, co loi thé trong viéc su dung dét lam mat bang san xuat kinh doanh | thuong mai va dich vu thi can c vao

thuc té dia phuong, UBND cép tinh quyét dinh don gi4 thué dét toi da khong qua hai (02) 1an don gia thué dét trén.



Thir hai, @é tinh toan hé s6 diéu chinh gia dat sao cho hop ly véi gia thyuce té trén thi trudng ,
can co cach tinh phu hop. Ngoai ra, hé sb nay clng can co su trong dong giwra cac khu vue co loi
thé tuong tu nhau ¢ cac tinh, thanh phé. Do hé sb nay dugc ban hanh boi UBND cAp tinh nén co
thé dan t6i kha ning c6 nhlmg thanh pho ban hanh hé sé cao hon han so v6i nhung thanh ph &
khéc. Boi vay, nén dua ra cach tinh hé s6 diéu chinh gia dat dé dam bao tinh cong khai , minh
bach cua chinh sach.

Thit ba, d6i voi thué dat dé san xuat 1am nghiép, quy dinh chi c¢6 hai lya chon hinh thirc tra
tién thué dat hang nim hodc tra tién thué mot lan gy kho khan dbi v6i nguoi di thué. Cu thé,
phén dién tich dét duoc giao trong cdy 1am nghiép c6 chu ky kinh doanh dai , thuong kéo dai tu 8
- 15 nim, v6i ddc diém san xudt - kinh doanh theo quy trinh trong va khai thac d6i véi cdy lau
nam thu hoach mot 1an. Néu tré tién thué dit hang nam, khi chua dén nam thu hoach, nguoi thué
dat chua c6 ngudn thu tu dién tich rung du tu . Néu tra tién mot 1an, sau 30 ngay ké tu ngay ky
thong bao tién thué dat cta co quan thué, ngudi thué dét phai nop 50% tién thué dit, trong thoi
han 60 ngay tiép theo , ngudi thué dat phai ndop 50% tién thué dat con lai . Ca hai hinh thic tra
tién thué dat nay deu kho khan d6i v6i ngudi thué , nén xem xét thoi han hop dong thué dat dé
tinh thoi han tra tién thué dat, co thé thoi han tra tlen thué dat hang nam duoc kéo dai 3 nim, 5
nam...

Thit tw, d6i tugng mién, giam cua chinh sach da duoc mé rong , tuy nhién, nguyén tic thuc
hjén mién, giam 14 thyc hién theo tung du an du tu gan v&i viée cho thué dat moi khong don
gian nhu chinh sach ci la thuc hién mién , giam theo tung du 4n dau tu . Piéu nay dan dén dbi
tugng mién, giam kho tiép can duoc khoan wu dii nay. Cuy thé nhu, ho nong dén, 'ho nong truong
Vién, xa vién hop tac x& nong nghiép nhan giao khoan cua doanh nghiép dugc mién tién thué dat
dén nam 2020 ddi véi dién tich dat ndng nghiép trong han mue , tuy nhién, nhung du 4n nong ,
1am truong thuong 14 du 4n cii tu nhidu ndm vé trude . Vi vdy, viée tiép can khoan uu dai twong
d6i kho khan.

Thir nam, vé Xir ly déi voi truong hop thu hoi dat do vi pham |, theo quy dinh, Nha nudc s&
khong b01 thuong vé dat va tai san da dau tu trén dat thugc truong hop bi Nha nudce thu ho6i nham
nang cao y thirc cua nguoi sur dung dat trong viéc su dung hiéu qua dat dai , tranh lang phi. Tuy
nhién, trong mot sb truong hop , nham thao g& kho khin cho doanh nghiép , Nha nudc nén ap
dung bién phap kinh té nhu danh thué d4t bo hoang dé xtr 1y, tao diéu kién cho doanh nghjép kéo
dai thoi gian dau tu dé dua dat vao sir dung.
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