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SU' DUNG AT, THUE DAT, THUE MAT NUGC

ThS. VO THI HAO

Ngdy 09/9/2016, Chinh phii dd ban hanh Nghi dinh sé 135/2016/ND-CP siia déi, bé sung mét s6
diéu ctia cdc nghi dinh quy dinh vé thu tién sit dung ddt, thué mdt nuéc. Nghi dinh nay siia doi, bé
sung mét so diéu ctia Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh vé thu tién sit dung
dit va Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phd quy dinh vé thu tién thué dat,
thué mdt nu'gc. Viéc ban hanh Nghi dinh 135/2016/ND-CP gop phdn thdo gé khé khdn, viréng mdc

trong trién khai thuc hién Ludt Dét dai tai cdc dia phuong. . .

Turkhéa: Tién st dung ddt, tién thué ddt, thué mdt nudc, ddu gid, tai san

huc hién Luat Pat dai, Chinh phu da ban
hanh mét s6 quy dinh vé thu tién st dung

dat va thu tién st dung dat, thu tién thué dat,
thué mat nudc. Tiéu biéu nhat 1a Nghi dinh 45/2014/
ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh vé thu tién st dung
d4t va Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 vé
thu tién thué dat, thué mat nude. Bude dau, cac nghi
dinh nay da gép phan quan trong dwa Luat Dat dai
vao cudc song, tuy nhién, trong thuc tién trién khai
da phét sinh mot s6 vuéng mac, khé khan khi cac
quy dinh chua that cu thé. D€ khong ngting hoan
thién hanh lang phép ly vé dat dai, Chinh phu tiép
tuc ¢6 nhiing stta d6i, bd sung nhiéu quy dinh lién
quan thong qua Nghi dinh 135/2016/ND-CP.
D6i méi trong thu tién st dung dat

No6i dung stra d6i, b6 sung mot s6 di€u ctia Nghi
dinh 45/2014/ND-CP quy dinh thu tién st dung dat
khi t6 chtte kinh t&, ho gia dinh, ca nhan dwoc Nha
nudc giao dat co thu tién st dung dat thong qua
hinh thitc dau gia quyén st dung dat thi tién st
dung dat phai nop la so tién tring dau gia. Theo do,
viéc x4c dinh gid khoi diém cu thé:

Thir nhdt, gia khoi diém dé€ dau gia quyén st
dung dat doi véi truong hop dau gia quyén st dung
dat ma dién tich tinh thu tién st dung dat cuia thira
dat hodc khu dat dau gia c6 gia tri (tinh theo gia dat
trong Bang gia dat) tir 30 ty dong tro lén doi véi
cac thanh phd tryc thudc Trung wong; tir 10 ty dong
trd 1én déi véi cac tinh mién nui, vung cao; tir 20 ty
déng tro 1én d6i véi tinh con lai la gid dat cu thé do
S¢ Tai nguyén va Moi treong xac dinh, chuyén cho
Ho6i dong tham dinh gia dat cua dia phuong do So
Tai chinh lam thuong truc Hoi dong to chite tham
dinh, trinh UBND cap tinh phé duyét.

Thir hai, gid khoi diém d€ ddu gia quyén st dung
dat doi voi truong hop dau gia quyén st dung dat
ma dién tich tinh thu tién sit dung dat ctia thra
dat hodc khu dat dau gia c6 gia tri (tinh theo gia
dat trong Bang gia dat) duwdi 30 ty dong doi véi cac
thanh phd truc thudc Trung wong; dudi 10 ty dong
d6i voi cac tinh mién nui, vung cao; dudi 20 ty dong
ddi voi tinh con lai 1a gia dat cu thé do co quan tai
chinh x4c dinh theo phuwong phap hé s6 diéu chinh
gia dat.

Viéc xac dinh gia khoi diém dau gia quyén st
dung dat gan voi tai san thudc so hitu nha nudc
thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé quan ly,
stt dung tai san nha nudc.

Bén canh d6, Nghi dinh b6 sung quy dinh, truong
hop duoc Nha nudc giao dat nhung khong dua dat
vao st dung hodc cham tién d6 str dung dat so voi
tién do ghi trong du an dau tw thi nguoi st dung
dat phai ndp cho Nha nudc khoan tién tuong tng
véi muc tién st dung dat duoc xac dinh nhu sau:
Truong hop duoc gia han thoi gian st dung dat thi
khoan tién tuong ting véi mue tién st dung dat phai
ndp d6i véi thoi gian cham tién do duwoc tinh bang
véi tién thué dat hang nam; Hodc khong duwoc gia
han thoi gian st dung dat hodc dugc gia han nhung
khong lam thu tuc gia han hodc da hét thoi gian
duoc gia han theo quy dinh. Tuy nhién, treong hop
nay khong dwa dat vao st dung va Nha nudc chua
c6 quyét dinh thu hoi dat theo quy dinh cua phap
luat thi phai nop cho Nha nudc khoan tién twong
tng véi muec tién skt dung dat dugc tinh bang voi
tién thué dat hang nam trong khoang thoi gian ttr
khi duoc giao dat dén khi c6 quyét dinh thu hoi dat.

Thém mot diém dang luu y duoc Chinh pht bo
sung 1a khong 4p dung mién, gidm tién st dung dat
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trong treong hop dau gid quyén st dung dat dé
giao dat co thu tién st dung dat déi véi treong hop
nguodi trung dau gid thudc d6i twong dugc mién,
giam tién str dung dat. Viéc mién, giam tién st dung
dat khi giao dat cho cac do6i twgng thudc dién chinh
sach cai thién nha & dwoc thue hién theo chinh sach
6 lién quan va khong thong qua hinh thirc ddu gia
quyén st dung dat.

Cai cach vé dau gia quyén si dung dat thué

D& thdo g& kho khan, vuedéng mac trong trién
khai thyc hién cac quy dinh lién quan dén viéc dau
gia quyén st dung dat thué, Nghi dinh 135/2016/
ND-CP d3 cé nhiéu d6i mdi sat véi thue tién hon
ma Nghi dinh 46/2014/ND-CP chua giai quyét duoc.
Theo d6, Nghi dinh 135/2016/ND-CP da stra d6i bd
sung treong hop ddu gia quyén st dung dat thué.
Cu thé, dau gia thué dat tra tién thué dat hang nam
thi don gia thué dat la don gia trung dau gia cua
thoi han mot nam. Gia khai diém dé€ dau gia quyén

Nghi dinh 135/2016/ND-CP bé sung quy dinh,
trudng hop dugc Nha nudc giao dat nhung
khéng dua dat vao st dung hodc chdm tién do
st dung dat so véi tién do6 ghi trong du an dau
tu thi nguéi sir dung dat phai nép cho Nha nuéc
khoan tién tuong uing véi muc tién st dung dat.

stt dung dat thué tra tién thué dat hang ndm do co
quan tai chinh xac dinh theo phwong phap hé s6
diéu chinh gia dat. Pon gia tring dau gia dugc o6n
dinh 10 ndm, hét thoi gian 6n dinh thwc hién diéu
chinh don gia thué dat theo chinh sach vé€ thu tién
thué dat doi véi treong hop thué dat tra tién thué
dat hang ndm khong théng qua hinh thic dau gia;
muc diéu chinh khong vuegt qua 30% don gia thué
dat trang dau gia hodc don gia thué dat ctia ky on
dinh lién ké trudce dé.

Néu dwgc Nha nudce cho thué dat nhung khong
dua dat vao st dung hodc cham tién d¢ st dung dat
so0 voi tién do ghi trong du an dau tu thi nguoi thué
dat phai ndp cho Nha nudc khoan tién twong tng
v6i muc tién thué dat phai nop. Déi véi treong hop
khong thudc doi tuong duoc gia han thoi gian st
dung dat hodc thudc doi twong duoc gia han nhung
khong lam thu tuc d€ dwogc gia han hodc da hét thoi
gian dugc gia han nhung van chua st dung va Nha
nude chua ¢d quyét dinh thu hoi dat thi phai ndp
cho Nha nuéc khoan tién duoc tinh bang véi tién
thué dat hang nam...

Cung véi d6, Nghi dinh méi bé sung truong
hop du an dau tu duoc giao dat khong thong qua

40

dau gid ma c6 st dung dat hon hop. Cu thé 13, giao
dat co thu tién st dung dat, giao dat khong thu tién
st dung dat, cho thué dat va nha dau tu tu nguyén
ting trudc tién boi thuong, giai phong mit bang
theo phuong an duwgc co quan nha nudc ¢d tham
quyén phé duyét thi viéc khau trir tién boi thuwong,
giai phong mat bang duoc tinh theo ting loai dién
tich va duoc phan bo déu tién bdi thuong, giai
phéng mat bang ctia phan dién tich dat st dung
vao muc dich cdng cdng vao cac phan dién tich dat
tuwong tng.

Khi dwoc Nha nuedce cho thué theo hinh thirc thué
dat tra tién thué dat hang nam nhung da hoan thanh
nghia vu tai chinh cho mét s6 ndm do dwoc khau trte
tién boi thuong, gidi phéng mit bang da tmg truedc
vao tién thué dat theo quy dinh ctia phap luét, khi
chuyén sang thué dat tra tién thué dat mét 1an cho
ca thoi gian thué thi tién bdi thuong, giai phéng mat
béng con lai tuong ting véi thoi gian da thuc hién
quy d6i chuwa dugc trie hét tiép tuc dugc trie vao thoi
gian d€ xac dinh s6 tién thué dat phai nop mot lan
cho thoi gian thué dat con lai theo quy dinh tai Biéu
16 Nghi dinh nay.

Mit khac, Nghi dinh ciing dua ra quy dinh d6i
véi doanh nghiép kinh doanh két cdu ha tang khu
cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat duoc
thué dat theo hinh thtic tra tién thué dat hang nam.
Doéng thoi, duwgc quy d6i s tién bdi thwong, giai
phéng mat bang da tng trudc theo quy dinh ra thoi
gian da hoan thanh nghia vu tai chinh vé tién thué
dat hang ndm thi trong khoang thoi gian duoc co
quan c6 thdm quyén xac nhan da hoan thanh nghia
vy tai chinh vé€ tién thué dat hang ndm doanh nghiép
kinh doanh két ciu ha tang c6 quyén vé dat dai nhu
d6i véi treong hop dwgc Nha nudce cho thué dat tra
tién thué dat hang nam.

Mot van dé€ lién quan truc ti€p dén quyén loi va
trach nhiém ctia doanh nghiép 1a viéc mién, giam
tién thué dat, thué mat nwdc duoc thuc hién theo
ting du 4n dau tw gin véi viéc cho thué dat méi.
Theo d6, viéc mién, giam tién thué dat, thué mat
nudc chi duoc thuc hién truc tiép doi voi doi tugng
duwoc Nha nudc cho thué dat va tinh trén so tién
thué dat, thué mat nudc phai nop. Bong thoi, khong
4p dung mién, gidm tién thué dat trong truong hop
dau gia quyén st dung dat dé cho thué.
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