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NHONG BAT HOPLiGIJA CAC QUY DINH CUA PHAP LUAT 801 VCH DOANH NGHIEP
THUGC CAC THANH PHAN KN TE TRONG LiNW VUG BAT DA

Tz;i cude gap thudng nién nam 2004 gilra
Thu twdng Chinh pha vdi cdc doanh
nghiép, trude cdc bian khodn cta doanh
nghigép trong viée tim mit hﬁng cho san xuit
kinh doanh, thir trudgng Bé tai nguyén va moi
truimg Ding Hung V& - dai dién co quan
quan 1 dét dai da khing dinh ring: "Ludt ddt
dai nam 2003 dd tao sin choi binh ding
giita cdc doanh nghiép thudce cdc thanh phffn
kinh 1é khic nhau, xod bo wu dai vé dar dai
doi véi doanh nghigp wnha mwce: doanh
nghiép thude moi thanh phan kinh ¢ déu
binh ding tude phdp ludt trong viée giao
dat, cho thué dat, c'huyé:n muc dich sw dung
ddt, nhdn chuyén quyén sir dung dat, thi tuc
thwe hién cdc quyén ctia nguci sie dung
dir* " Bidu khing dinh trén da lam voi di
nhirng lo Iﬁng ctia nhiéu doanh nghigp thudc
céc thanh phin kinh té khéc nhau, béi vi. cdc
quy dinh cta Luit dit dai nam 1993, Luit
dit dai sira ddi, bd sung nam 1998 va nam
2001 vin an chira nhidu quy dinh bét hop li
va thi¢u cong bing trong viée dbi xur gilta
cac doanh nghiép thude cic thanh phin kinh
1é khac nhau, Pon cir nhu vé trink tu, thi tuc
oiao dét, cho thué dit duge dé cip & nhiéu
vin ban khac nhau, vira ching chéo, méu
thuidn va khéng cin thiét, mdi loai chi thé
khac nhau lai co trinh tr tha tuc riéng giy
kho khin trong viée dp dung phap luat.'”
Heodc trude day. doanh nghiép nhd nude
duge giao dit s dung vao muc dich néng
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nghiép, 1dm nghiép, nudi trong thuy san va
lam mudi tir trude neay 01/01/1999 thi khéng
phai chuvén sang thué dit va tiép tue duge
Nha nude giao dit khong thu tién sw dung
dit trong khi do cac doanh nghiép nha nudc
sit dung dit vio mue dich san xuét kinh
doanh tir sau 01/01/1999 duge WNha nude cho
thué dat va cac doanh nghiép ngoai qube
doanh thi tir sau ngay 01/01/1999 néu nhu da
duge Nhia nude giao dat khong thu tién so
dung dit trude do thi chuyén sang thué dét.

Qua.mdt vai vi du trén dé thiy ring hé
théng phéap luat dat dai vén tiém 4n nhiéu
quy dinh con thé hién sw phén biét déi xu
gifta cdc loai hinh doanh nghiép, ¢é nhiing
wu dii vé dit dai cho riéng doanh nghiép nha
nudére gdy ra tinh trang thiéu cong bing giira
cac thanh phfin kinh té khdc nhau. B vay.,
Ludt dit dai nam 2003 phai duge coi 1a dao
luit céng bing trong cdch déi xir gita cic
doanh nghiép thude thanh phin kinh té khac
nhau, khéng phin biét gitta doanh nghiép
nha nude hay doanh nghiép din doanh, gitta
doanh nghiép co vén diu tu nude ngodi véi
doanh nghiép & trong nuée. Tuy nhién, hién
nay gifta cic vin ban phép luat vé dat dai va
cac van ban phap ludt ¢6 lién quan dén dat
dai, dic biét la trong linh vue diu tu vin co
nhiéu quy dinh khong lhn’:mg nhit.

* Giang vién chinh Khoa phap ludt kinh té
Truémg Pai hoc Ludt Ha N
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1. V& hinh thire tri tién thué dit trong
hop dong hop tic kinh doanh

Theo quy dinh tai Diéu 46 Ludt diu nr
nudc ngoai tai Viét Nam nam 2000 thi bén
nude ngoai tham gia hop dong hop téc kinh
doanh sir dung mat dit, mat nude, mit bién
phai tra tién thué dit. Quy dinh nay cing
duoc thé hién trong cic nghi dinh vé thi
hanh Ludt diu tv nude ngoai tai Viét Nam.
Tuy nhién, theo Piéu 2 cua Quy dinh v¢ tién
thué dat, mat nude, mat bién ap dung dbi vai
cac hinh thire diu tr nude ngoai tai Viét
Nam dugc ban hianh theo Quyét dinh s6
1892000/QD-BTC ngay 24/11/2000 cua Bo
truong B tai chinh thi “Hop dong hop tdc
kinh doanh theo hinh thice chia san phédm,
ma tien thué dar da diege tinh gip vao phan
san pham chia cho phia Viét Nam™ khong
phai ndp tién thué dat. Panh ring, khi phin
duge chia cua bén Viét Nam dugc gép ca
tién thué dat thi bén nudc ngoai khong phai
tra tién thué dit la dang song viée quy dinh
tir Ludt diu ur dén cdc nghi dinh thi hanh
cia Chinh phu cho dén viin ban thi hanh cua
B tai chinh xem ra khong thong nhat khién
viéc ap dung c6 thé ty tién hodc khdng
déng bd. Nhu viy, viin dé dit ra la trong
truong hop nao thi hop dong hop tac kinh
doanh chia san phiam gdp ca tién thué dit va
trong truomg hop nao khéng gdp ca tién thué
dit dé chia cho phia Viét Nam? Trong
truomg hop tién thué dat duge tinh gop vao
phin san phim chia cho phia Viét Nam thi
bén Viét Nam 1 bén thué dit con néu khong
tinh gop tién thué dit chia cho phia Viét
Nam thi bén nudéc ngoai 1a bén thué dit. Day
la lap ludn mang tinh logic nhung tinh nhat
quan trong viée tra tién thué dit ¢ day quy
dinh khoéng rd rang. vi vdy ¢ trudmg hop
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gOp ca tién thué dit cé trudmg hop lai khong
va nhu viy, luon khé khin trong viée xdic
dinh bén nao tra tién thué dat. Cho nén, kién
nghi cua chang 161 trong truomg hop hop
dong hop tac kinh doanh chia san pham can
xdc dinh phan loi nhudn chia cho phia Viét
Nam di gop ca tién thué dit. Nhu viv. Nha
nude Viét Nam khong khi nao bj mat khoan
thu nay di viéc hop tac kinh doanh d6 van
hanh 16t hay khong thi khoan tién thué dat
van duge nép cho Nha nudc,

Mat khac, trong cac hoat dong cua cic
lién doanh ma bén Viét Nam gop von bang
guyen sir dung dit c6 mdt thue té datra lau
I¢ phan gép von cua cac doanh nghiép Viél
Nam thuomg rat thap, chua day 30% von
phip dinh va khoang 10% vén diu tr lién
doanh. Do nhimg han ché vé kha nang i
chinh. co s& vt chat ki thuit nén nhiéu du
an lién doanh ma phan von gop cua doi tac
Viét Nam phai dya chu yif'u Vao gia tri quyen
str dung dit. Nhung. cang vai thdi gian hinh
thire nay boe 16 nhiéu khiém khuyét va khong
con phi hop véi véi xu thé phat trién mai
trong hoat déng dau wr. C6 rit nhiéu nguvén
nhin lam cho viéc gép von bang quyén su
dung dét khéng con phi hop.

Pimg vé mit quyén lgi, vdi co ché gop
von hfing gid tri quven sir dung dit. Nha
nudc cho doanh nghiép Viét Nam nhan no
(trude day) hay ghi von nhu (hién nay) thi
khi lién doanh chua cé 1di hodc 16 thi Nha -
nudc khéng thu duoc tién thué dat. Nhiéu
doanh nghiép lién doanh trong thési gian diu
lam 3n thua 15 khién cho viée tang von la can
thiét. Song phia Viét Nam khéng c6 kha nang
tai chinh, vi viiy ma c¢d nhimg hanh ding ticu
cure nham ba df-ip céc thiéu hut tai chinh. Don
cir la tang dién tich gop vén hodc ting gia dit
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Tuy nhién, ca hai giai phap do déu khéng dé
dang, vi dé tao sur hép dan dau tw hiu nhu cac
tinh, thanh phd true thudce trung wong déu cé
xu hudmg giam tién thué dit, cho nén tang gia
dét ro ring khong kha thi va xin giao dét cia
Nha nudge dé oop vin lién doanh cling khong
la diéu dom gian, Bai vy, nhiéu doanh nghiép
Viét Nam g6p vin bing quyén s dung dét
oap nhicu khé khin v khong khfmg dinh
duoe vi thé ena minh trong cde hoat dong
kinh doanh. Cho nén diay la le cdc doanh
nghiép ¢é vén déu tr nude neodl tré nén ldn
luét va chuyén hoa sang hinh thie 100% von
nude ngoal. Cac doanh nghiép Viét Nam tro
nén thua trfm;_z trén sin nha.

Kién nghi thir hai eta ching tdi & day la
du ring trong quy dinh cua phap luit ddu tu
v phap ludt dit dai viin con cho phép céc td
chire kinh té cta Viét Nam véi cac hinh thic
sir dung dat khac nhau duge quyén gop vén
lién doanh nhung xét vé 1au dai va o loi cho
cac hoat dong diu tu thi cin ¢6 16 trinh chim
dirt han viée lién doanh g6p vOn biang quyén
sir dung dit cua cac 6 chire kinh té cua Vidt
Nam."! Cén phai thiy rang khoan tién thué
dit ma Nha nuée thu duoe hang nam 1a 400
ti VND tir viée cho thué dit ddi véi doanh
nghiép cd vén dau tw nude ngoai cha yéu tir
cic doanh nghiép 100% vén nude ngm&i.“m’
Trong khi d6. dbi voi doanh nghiép lién
doanh, bén thué dit 13 bén Viét Nam nhung
aidy chimg nhan quyén sir dung dét thi cép
cho lién doanh va lién doanh cé cic quyén
cua ngudi sir dung dit. D6 1a mét thue té phi
li, chua néi dén viée xur li tai san la quyén sir
dung dit khi giai thé va pha san ddi véi lién
doanh gdy nhiéu khé khian va thit thoat tai
san ciia Nha nuée ddu tu cho phia Viét Nam.
Vi vay. chang tdi cho rﬁng chung ta nén dinh
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hiudng mét 16 trinh cu thé dé cham dit trong
tuong lai gin viée gop von lign doanh cla céc
doanh nghiép Viét Nam vdi doanh nghiép co
von dau tu nude ngoai (14 giai phdp tinh thé
trong thu hit ddu tur & mét giai doan nhit dinh).

2. Vé thim quyén cho thué dit

Tham quyén cho thué dét trong cdc vin
ban phap ludt vé ddu tur to ra lac hiu so vai
cde quy dinh hién hanh cia phéap ludt dit dai.

Theo quy dinh tai Diéu 88 Nghi dinh cua
Chinh phu sé 24/2000/ND-CP ngay 31/7/2000
vé thi hanh Ludt ddu tr nudce ngoai tai Viét
Nam thi: “Tha fwdng Chinh phi quyét dinh
cho thué dét doi véi du dn sir dung dat do thi
1t 5 ha tré lén, cdc loai ddt khac 30 ha tro
fén. Uy ban nhdn ddin t"d:p tinh qrf_}f-:{.f dinh
viée cho thué déit déi véi cace dir an con lai ",
Quy dinh néu trén hién nay khéng con tuong
thich véi quy dinh cta Ludt dédt dai nam 2003,
Diéu 37 Luat dit dai khéng quy dinh thim
quyén giao dat, cho thué dit ctia Chinh phi.
Cho dén nay quy dinh vé& thim quyén cho
thué dit trong céc vin ban phap ludt vé ddu
tu chua duoc sira doi, bd sung (Nghi dinh sb
24/2000/ND-CP ngay 31/7/2000 vé thi hanh
Ludt ddu tv nude ngoai tai Viét Nam nim
2000). Du ring Nghi dinh nay cta Chinh
phii chira hét hiéu lwe song vé mat phap i,
Luit dit dai co hiéu lue sau va ¢d thang bic
cao s0 voi nghi dinh cua Chinh phu. Vi vy,
tham quyén cho thué dét dut khoat phai xéc
dinh theo quy dinh cua Ludt dit dai nam
2003 va diéu khoan vé thim quyén cho thué
dat trong Nghi dinh nay di tr& nén khong
com doi teong diéu chinh.

Kién nghi ciia chung téi 1a thim quyén
vé cho thué dit ciin cir vao Diéu 37 Luat dét
dai nam 2003, theo do6 uy ban nhin déin tinh,
thanh phﬁ trire thude trung wong cho thué dat
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ddi véi 16 chirc, ci nhin nudc ngoai; giao
dét, cho thué dat dbi vol ngudi Viét Nam
dinh cur & nude ngoai sir dung dét tai Viét
Nam. Tai day, khi, xay dung Luat diu tur va
bao ho chung thi thim quyén cho thué dit
thye hién cic dw in dau tr nude ngodi tai
Viét Nam can Ihﬁmg nhit véi quy dinh cua
Luat dat dai hién hanh.

3. Ve dp gia tién thué dit

+ Cic quy dinh vé ap gia cho thué dat
d6i voi 16 chire trong nude duge Nha nude
cho thué dit trong so sinh véi ap gid cho
thué dat déi vdi hinh thirc ddu tu nuée ngoai
tai Viét Nam c6 biéu hién phan biét dbi xir
gira cac loai hinh doanh nghiép. Gia cho
thué dit ndi chung duoe cin cir vao gia dat
do uy ban nhin dan cip tinh cong bd, riéng
vii gia dat nong nghiép thudmg la qua thap.
Bai vdy, gid cho thué dit ndng nghiép lhﬁp
hon thué sir dung dit néng nghi¢p. Ching
han & tinh Ddng Nai, vai dat néng nghiép
logi mot thi thué sir dung dit dé trong cay
hang nim la 82,5 VND/m’ trong khi dé tién
thué dat chi co 25.4 VND/m’ hodc & tinh
Tién Giang, thué sir dung dat trong ciy hang
ndm la 27 VND/m® trong khi tién thué dat
chi ¢o 18 VND/m?. Viée quy dinh nhu viy
vé thué sir dung dit va tién thué dit hoan
toan khéng ¢6 lgi cho chinh sach tai chinh vé
dit dai cia Nha nudc, ngudi din khong hao
himg nhin giao dit nong nghiép dé tra tién
thué nong nghiép cho Nha nude, danh ring
trong nhiéu nim qua Nha nudc da mién thué
str dung dat ndng nghiép cho ngudi sir dung
dit ning nghi¢p trong han mic su dung dit,

Mike thu tién thué dit (tir 0,5 dén 0,7% gia
Im® dit do uy ban nhan dén cp tinh quy dinh)
ap dung doi véi doanh nghiép & trong nudc
van thap hon nhiéu lan so véi gid cho thué dit
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ap dung ddi vai td chirc, ci nhin mirde ngoai.

Theo nghién ciru cua ching t6i, néu so
sinh gitra tién thué dat ap gia gitra 16 chire
trong nude theo Quyét dinh s& 1357 cia Bo
tai chinh ngay 30/12/1995 va ap gi tién thué
dit déi v6i hinh thire ddu tr nude ngoai tai
Viét Nam theo Quyét dinh s6 189 cua B tai
chinh ngay 24/11/2000 thi tién thué dat déi
vdi cac thanh phan kinh € & trong nuée chi
bing 1/5 dén 1/3 so v&i mirc 16i thiéu gia cho
thué dét d6i vai 16 chire, ¢a nhian nude ngodi.
Cu thé déi vai dé thi loai dac biét nhu Ha
NGi va thanh pho H6 Chi Minh thi gid cho
thué dét di véi 15 chirc, ci nhan nudc ngodi
i thiéu 1a 1 USD/m” (khoang 15.000 VND)
con di voi gida cho thué cua cac doanh
nghi¢p trong nude la 4.500 VND/m’. Hoac
ddi voi db thi loai 4, mic gia cho thué 16i
thiéu déi vdi doanh nghiép ¢6 vén diu tu
nude ngodi la 0,35 USD/m? (5.250 VND) thi
mirc gia cho thué dit chi la 1000 VND/m’
khi cho thué déi véi doanh nghiép trong
nude.” Nhur vdy 1a thiu cong bang va thé
hién su phan biét doi xir trong viéc ap gia
tién cho thué dit ddi voi thanh phin kinh 1é
khéic nhau. Vi vy, téi diy ching ta cin phai
chim dit tinh trang ban hanh cac vin bdn
phép li khac nhau cho timg dbi twong thué
dit trong nude va cic doanh nghiép co vin
diu tr nuée ngoai ma nén thong nhit chung
trong mdt vin ban caa Chinh phu hodc do
Thu wéng Chinh phi uy quyén giao cho B
tai chinh ban hanh khung gia dat chung ap
dung cho ca doanh nghiép trong nudc va
nude ngoai thué déit ciia Nha nude.

Mit khac. dbi véi doanh nghiép ¢o von
diu tr nude ngodi thi viée tra tién thué dét
bing USD, néu tra bing dong Viét Nam thi
quy di theo ti gia giao dich binh quan trén
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thi trudmg lién ngan hang cua VND véi USD
cong b tai thoi diém ndp tién. Trong khi do,
cac doanh nghiép Viét Nam duong nhién tra
tién thué dit bing VND. Nhur vy, trude khi
¢ Ludt ddt dai nam 2003 ¢6 2 khoan tién ma
doanh nghiép cd von dau tu nude ngodl phai
tra do 13 tién thué dit cho Nhi nude Viét
Nam va ciac chi phi béi thudme, giai phong
mit hfmg trong truong hop dat dang ¢o chu
sir dung. So sanh vai nhidu nude trong khu
vie nhu Thai Lan, Malaysia thi gia ddt cho
thué cua Viét Nam khong hé hip din hon,
thim ¢hi ¢dn cao hon trong khi do lai phai
tré thém tién bdi thudng giai phong mat bing
cho ngudi su dung dat trude do. Vi vy, theo
chimg 151, dé giai quyét duge thue & nay cin
luu y cée vin dé sau:

Thit nhet, theo N ghi dinh cua Chinh phu
sd 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 vé khung
gia céc loai dét la co s dé uy ban nhin dén
tinh, thanh ph-‘fﬁ tre thude trung uong trong
ca nude xdy dung khung gid dit ap dung
trong pham vi timg tinh va duge cong hé vio
ngay 01/01/2005 thi nén ching viéc ap dung
gid cho thué dit cin phai duoc théng nhit
theo khung gia chung nay cho tit ¢ doanh
nghiép thude moi thanh phin kinh & trong
nuée eiing nhu doanh nghiép ¢é von diu wr
nwrde ngoai ma khéng coé sy phian biét {riit
tidc cho dén thoi didm hién tai chua ¢ bt
cir dong tinh nao cho su thay déi néu trén, di
ring dd ¢o cac nghi dinh ctia Chinh phu
duge ban hanh nhu Nghi dinh ctia Chinh pha
50 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 vé thu
tien st dung dit va Théng tr hudng din cia
B& tai chinh ddi voi Nghi dinh trén). Tat
nhién, 0 chirc nude ngoai diu tr vao Vidt
Nam chi tra tién thué dit cho nén khing thé
14 ddi tugng diéu chinh cua Nghi dinh s

TAP CHi LUAT HOC S0 5/2005

198/2004/ND-CP ngay 3/12/2004. Thue té la
vin chua co viin ban nio thay thé cac van
ban noi trén di¢u chinh viée cho thué dat déi
vai doanh nghiép & trong nude va doanh
nghiép ¢é von diu tu nude ngoai.

Thir hai, dé hap din dau tr ching i cho
rfmg. trach nhiém cho thué dit d3 hoan thanh
giai phong mit bang 1a st ménh ena bén Viét
Nam. Viée chi tra tién boi thudmg giai phong
miit h%mg cia nha diu tr nude ngoai cho
ngudi bi thu hai dit dé cho nha dau tur nude
ngodi thué khéng hian la mét giai phap hay.
Hay dé cae nha diu o bt diu sir nghiép
kinh doanh cang sdm cang tdt ma khong phai
vidng ban vé co ché bdi thudmg vén lam
nan long ho khi méi bit dau tim kiém co hoi
kinh doanh ¢ Viét Nam. Noi mdt cach khac,
chung ta ban giao “ddt sach” cho cic nha
dau tu dé ho vén 1Am lam an & Viét Nam.

4. V¢ viée st dung diit trong khu cing
nghiép, khu kinh t¢é va khu ¢dng nghé cao

Viée gdp chung cic trudng hgp s dung
ddt coa nha dau tu nude ngodi trong khu
cong nghiép, khu cong nghé cao va khu kinh
té trong cic vin ban phap luit v dau tr 1a
chua twong thich vai cac quy dinh caa Ludt
dét dai nam 2003.

Theo quy dinh tai Didu 87 MNghi dinh cua
Chinh pht s& 24/2000/ND-CP v& thi hanh
Luidt diu tr nude ngodi tai Viét Nam, cac
bén nude ngodi diu o vao khu edng nghigp,
khu céng nghé cao duge thué dit hoje thué
lai dét c6 nghia vu phai tra tién thué dat va
phi ha ting cho doanh nghidp phat trién ha
15“111g khu edng nghié¢p. Hién nay, theo quy
dinh tai cac didu 90, 91 va 92 Ludt dit dai
nam 2003 thi mdi loai dit ndi trén cd mil
quy ché phap i riéng. Vi vy, xép cac nhém
dét vao cing loai vai nhau la khang phi hop
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véi Luat dat dai. Mat khac, hinh thic sir
dung dat cua cic nha diu tr nudc ngoai
trudic day trong cac khu cdng nghi¢p, khu
cong ngh¢ cao la thué dit hodc thué lai dé
ctia doanh nghiép phat trién ha tang. Hién
nay, hinh thire sir dung dit duge quy dinh co
nhiéu loai khic nhau va g;in lién v&i timg
loai dit khic nhau.

Vi vdy, theo ching 161, rong truémg hop
céic van ban phap luat vé diu wr can thiét phai
quy dinh mdt s van dé ¢6 lién quan dén viée
sur dung dit trong khu cong nghiép, khu kinh
1¢ va khu eong nghé cao thi nén ching din
chiéu cac quy dinh cua phap luit dat dai. Cic
quy dinh cuia phap ludt dat dai vé viéc sir dung
dat cua cic nha dau tr nude ngoai trong cac
khu cong nghiép. khu cong nghé cao va khu
kinh té duge quy dinh chi tiét tai dicu 90, 91,
92 Luat dit dai va cac dicu 84, 85, 86 Nghi
dinh ctua Chinh pha sé 181/2004/ND-CP
ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat dat dai.

5. Vé viéc ap dung hinh thirc sir dung dit

Theo cic quy dinh tai cic dicu 34, 35 va
Diéu 108 Ludt dit dai nam 2003 thi 16 chirc
kinh té, hd gia dinh va ca nhin sir dung dat
lam mat hfmg 16 chire san xuat kinh doanh.
sur dung dit dé xdy dyng cong trinh cong
cong c¢d muc dich kinh doanh, 16 chic kinh
té sir dung dit vao muc dich dau tr xdy dung
két cau ha ting dé chuyén nhuong hoic cho
thué, sir dung dat dé san xuat ndng nghiép,
Jam nghiép, nudi rong thuy san va lam mudi
dugc lua chon gitra hinh thirc giao dit ¢6 thu
lién sir dung diit hoac thué dit.

Tuy céc 16 chire kinh é duoc quyén lura
chon hinh thie s dung dit phit hgp véi kha
néing tai chinh va yéu ciu t6 chic san xudt
kinh doanh cua minh song ¢6 la khién cudng
khong khi ching ta thiét ké cic quyén cua
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cac 16 chire kinh té & trong nudc co sy phin
biét rat 1on dbi véi timg hinh thire sir dung
dit. Trong khi, 16 chirc sir dung dat duge
Nha nude giao dat c¢o thu tién sir dung dit
ma tién tra khong ¢ gdc tr ngan sich nha
nude co nhicu qu}’én rit quan trong thi xem
ra cac quyén cho to chirc kinh té duoc Nha
nude cho thué dit chua bao hi theo mong
mubdn ciia nha ddu tr. Can phai thiy mot dic
diém rit 16n cua Luat dat dai nam 2003 khi
thiét ké hinh thire cho thué dit la khong con
hinh thire cho thué tra tién thué nhiéu nim
ma thoi han thué dit da duge tra tién con lai
it nhit ndm ndm va hinh thirc thué dit tra
tién thué 1 lan.

Tir ngay 01/772004 chi ap dung viéc cho
thué dit tra tién thué hang nim theo quy
dinh 1ai khoan 1 Diéu 35 Luat dat dai.
Truong hop trude day da wa tién thué dit
nhi¢u nam hodc tra tién thué dat mdt lan thi
theo diém d khoan 1 Diéu 111 Luat dit dai
nidm 2003 ho ¢ quyén va nghia vu theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 110 trong thdi han
thué dit con lai. Diéu d6 c6 nghia 1a néu nhu
td chirc kinh té khong lua chon chuvén sang
hinh thirc giao dat ¢ thu tién thi ho vin la
ngudi thué dit nhung khong phai 14 hinh
thire thué nhu Ludt dit dai nim 2003 va
huong quyén thi gidng nhu b chire kinh 1é
duge Nha nude giao dit c6 thu tién sir dung
dit ma tién tra cho Nha nuéc khong co
ngufm gdc tir ngin sach nha nudc. Nhur vy,
cac hinh thirc thué dat van chua béc tach hin
theo cach thiét ké cua Ludt dit dai nim 2003
vi vin con tinh trang roi rét nhimg hiu qua
phap Ii cua cic hinh thirc thué dit theo Ludt
dét dai stra doi bd sung nam 1998.

MGt diéu khong thé phu nhin ring viéc
quy dinh nhiéu hinh thirc thué dit nhu Ludt
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dit dai sira déi bd sung nam 1998 tao cho
doanh nghiép nhiéu quyén lya chon hon
trong viée thueé dt song trén thue té khi thure
hién thi ngudt cho thué dit thudmg ép cac
doanh nghiép phai tra tidn thud dit mot lin
cho ca thai gian thué, Qua khao sat cac khu
céng nghiép canh Ha N&i vl gia thué 80
USD/m? ¢ho 30 nim véi dién tich cho thud
t6i thiéu 14 2 ha. céc khu céng nghiép vira va
nho vai gia cho thué 500.000 VND/m® cho
toan bd thoi gian thué vai dién tich it nhat la
5000 m* thi nhu vay. cic doanh nghiép yéu
vé ning luc a1 chinh trén thuc 1& rit kho co
duoc mit hfmg dé 15 chac san xudt kinh
doanh™ va nhu viy, quyén sir dung dat s@
rol vao lay cdce “ong lém™ con doanh nghiép
vira va nho khong thé thué dit.

Tir thue t¢ khong binh ding va qua bit
hop i néu trén, Luit dit dai nam 2003 d3 xuor
li véin dé nay bing cich chi 4p dung hinh
thite thué dét tra tién hing nam ap dung cho
moi loai hinh doanh neghiép & trong nude. Do
vay, cac doanh nghiép khéng cd kha nang
tiém tang vé tai chinh s& ¢b gang lo dugc
mit bing cho san xuat. Cac doanh nghiép cd
kha nang v& tai chinh s& chon lwa hinh thice
giao dit ¢o thu tién dé huomg cac quyén mét
cach day do hon. Tuy nhién, trong hinh thirc
thué dit van con ton tai:

- Cée doanh nghiép thué dit tra lién thué
hang nam theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 35
Luit dat dai nam 2003.

- Cac doanh nghiép da tra tién thué dét
nhiéu nam hodc tra tién thué dét 1 lin cho
toan bd thoi gian thué theo co ché cua cac
vin ban Ludt dit dai sta déi. bé sung trudc
diy lua chon chuyén sang hinh thirce 2180 dit
céd thu tién ¢o quyén tuang tr nhu o chire
kinh té duge Nha nude giao dat ¢d thu tién
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sir dung ddt ma tién tra cho Nha nudce khdng
¢6 ngudn gde tir ngdn sach nha nude trong
thiri han thué dat con lai.

- Céac doanh nghiép chuyén sang hinh
thire giao ddt ¢ thu tién st dung dit va
hudng cde Lluyén nhu 16 chire kinh @ dugce
2180 ddt ¢6 thu tién ma tién st dung dét da
tra khéng cé neudn gde tir ngdn sach nha
nudc nhung phai tra khoan chénh léch gita
tién stir dung dit phai tra trir di khodn tién
thué dat da tra cho Nha nude.

Trong khi dé, riéng vin nha dau tu nudre
ngodai chi cd thé lya ch'on hinh thite thué dat
tra tién thué hang nim hodic tra tién thué dit
mot lan cho Nha nude Viét Nam. Ho khong
duge giao dit ¢o thu tién s dung dit nhu
newdi Viét Nam dinh oo & nudc npoai.
Théng 1¢ qude 1é chi ra rang hinh thire sur
dung dat clia cdc nha diu tr nude ngoai chi
la thué dét. bai vi dat dai & nhidu nude ap
dung ché dd sor hitu tir nhin khéng ¢é hinh
thirc giao dit nhur o Viét Nam. Vi viy. khi
nha diu to co nhu ciu s dung dat ho s¢
duoe thué dit va doé cling 13 hinh thire phép li
duy nhat. Tuy nhién, & Viét Nam dit dai
thude sé hiru toan din ma Nha nwée 1a ngudi
dai dién chu s& hiru. Vi vdy, hinh thuc giao
dat chinh 1a can cir phap Ii chu véu thiét lap
quan hé dat dai & Viét Nam. Hinh thire thué
dit chi mdi ap dung sau nay. dic biét tir sau
Ludt dat dai nam 1993, Cho nén chung téi
thiy ring khong cé li do gi lai khéng ap
dung hinh thire giao dit ¢o thu tién cho nha
diu tu nude ngoal khi s dung dit & Viét
Nam. Diéu dé cin xuit phat tir dic thi cua
ché dd so hitu dat dai & nudc ta dé ap dung
hinh thie sir dung dét phit hop.

Tir nhitng phdn tich trén, cé thé tha‘iy
rﬁn;__a viéc quy dinh caa Luat dit dai nam
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2003 la kha phirc tap va chua thé dinh gid
mot cach hoan chinh duge, liéu nhimg quy
dinh do ¢d hoan toan xoa di nhimg rao can
dé duoce quyen sir dung dit cia doanh nghiép
hay khong? Bai vy, ching 16i thay cin thiél
c6 nhimg kién nghi nhu sau:

+ Thir nhdr, nén ching trong quy dinh
cta phap lut dat dai cho phép doanh nghiép
trong nudc duge lya chon nhiéu hon v¢ hinh
thirc sir dung dat trong d6 co viée thué dat
tra tien mot lan nhu to chire ¢4 nhéin nude
ngoai diu tr vao Viét Nam. Thuc chit véi
nhiéu hinh thirc sir dung dit khac nhau dam
bao cho cac doanh nghiép duoc nhiéu quyén
lya chon hon trong san xuat kinh doanh,
Doanh nghiép ¢in cir vao kha nang tdi chinh,
diéu kién va hoan canh cua doanh nghiép dé
chon hinh thirc sir dung dét phu hop, khéng
li do gi lai ngan can ho. Diéu ching ta can
phii lam la dam bao cho moi doanh nghiép
déu co thé 1iép can duoc quyen sir dung dat
va khong cho phép cac ban quan li cac khu
cong nghiép. khu cdng nghé cao, khu kinh té
ép céc doanh nghiép phai lya chon hinh thirc
tra tién thué mot lan.

+ Thir hai, nén cho phép 6 chire, ca nhén
nude ngoai duge sit dung dit bing hinh thire
giao dit c6 thu tién sir dung dat. Ho 6 thém
nhimg kha nang lra chon va nhu thé tuong
ximg vai dia vi phap i nhu ngurdn Viét Nam
dinh cur & nurée ngoai khi diu tr vio Viét Nam.
Ching 15i thiy khong c6 bit cir li do gi dé
han ché viéc giao dit ¢6 thu tién sir dung dét
cho cic nha diu tr nude ngoai. Maét tdm i
kha phd bién ngay ci dbi véi cac doanh nghiép
trong nude 14 khi duge Nha nude giao dit thi
quyén sir dung dit cia ho duge bao hd diy du
vi sir dung 6n dinh lau dai. Diéu d6 ciling la
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tam li chung ddi véi cic nha diu tr nudc
ngoai khi ho hicu n;ang ché do so hiru dat dai
& Viét Nam khic vai hau hét cac nude trén
thé giéi va ho cin duge dam bao vé mat phap
li mét cach t6t nhét khi dau tr tai nude ngoai.
Vi hai kién nghi néu trén. su khac biét
vé hinh thite sir dung dét giira cac doanh nghiép
trong nudc va doanh nghiép cé von diu tu
nudc ngoai dugc xoa bo va tao diéu két 16t
nhit dé moi doanh nghiép tiép can dugc
quyén sir dung dit theo kha ning cua ho./,

(1).Xem: Bdo phu nir Viét Nam ngay 291 1/2004.
(2).Xem: Thong tu sb 293/TT-DC ngay 14/3/1997
cua Tong cyc dia chinh hwdng din lap hd so xin giao
dit, thug dit ddi vii cac 16 chire trong nirdc va viéc
cho thué lai dit trong khu cdng nghiép, khu ché xudt;
Thong w sb 679/TT-DC ngay 12/5/1997 cia Tong
cuc dia chinh huéng din viée thué dat dé thyc hién
cac du dn ddu tr nude ngodi tai Viét Nam; Nghj dinh
s6 04/2000/ND-CP ngay 11/222000 cia Chinh phu vé
thi hanh Ludt dét dai sua d6i, bd sung nam 1998 co
phin quy dinh vé trinh ty thu tyc giao dit cho 16 chirc
kinh té dé tao vin xdy dung co so ha ting v.v..
{3).Theo quy dinh cia Ludt dit dai nam 2003 thi 16
chire kinh té duge giao dit ¢o thu tién sir dung dit ma
tién tra khing co ngudn gbc tir ngdn sach nha mdc thi
duge gop vin bang quyén sir dung dét va tai san gn
lién vari dat. Gid trj quyén sir dung dit duge quyén
g6p vin lién doanh chinh I4 tién s dung dit di tra
cho Nha nuéc. Trong trudmg hop giao dét khong thu
tién sir dung dit hofic thué dit 1ra tién thué hang nam
thi chi duge gop von bang tai san d ddu tr teén dir,
{4).Xem: Bdo céo cia B tai chinh trong khudn khd
Hoi thao khoa hoc do Ban kinh 1€ trung uong Dang 16
chirc ngay 14 va 15/572002 tai Ha Ndi véi chu dé
“Tong két chinh sdch phap ludt ddt dai, kién nghf sira
doi Lugt ddt dai”, tr. 207.

(5).Xem: ThS. Trin Quang Huy, Cdc vdn dé phdp li
vé tai chinh ddt dai, Tap chi luit hoc (Dac san vé Ludt
dat dai nam 2003), thang 5/2004, tr. 11,

(6).Xem: Thai beo tai chinh s6 118 ngay 1/10/2004 tr. 10.

TAP CHI LUAT HOC SO 572005



