TAP CHi PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 65/2025

NGHIA VU CUA CO SO TON GIAO SU DUNG PAT
THEO LUAT PAT PAI NAM 2024

Tém tiit:

Bai viét tap trung phan tich nghia
vu phép 1y cua co s¢ ton giao trong sur
dung dat theo quy dinh cua Luat Dat
dai nam 2024. Trén co s& phan loai
muc dich st dung dat, Luat quy dinh
r& trach nhiém cua to chic ton gido
trong viéc st dung dat ding muyc dich,
tuan thu quy hoach va thuc hi¢n nghia
vu tai chinh khi sir dung dit vao cic
hoat dong ngoai pham vi ton gido. Dac
biét, khi trién khai cac hoat dong xa
hoi nhu gido duc, y té, bao tro cong
d?)ng hodc kinh doanh, t6 chuc ton
gidao phai tach bi¢t tu cach phép nhan
va tudn thu phap luat chuyén nganh
twong ung. Viéc xac lap nghia vu su
dung dat theo hudng binh diang, minh
bach va co kiém soat gop phan hoan
thién co ché quan ly dat dai d6i véi
nhom chii thé dic thu nay, dong thoi
phan anh xu hudng nang cao hiu luc
phap 1y trong quan tri tai nguyén dat

dai quoc gia.
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Abstracts:
This  article
analyzing the legal

focuses  on
obligations of
religious institutions in land use as
stipulated in the 2024 Land Law. Based
on the classification of land use
purposes, the Law clearly defines the
responsibilities of religious
organizations to use land in accordance
with its designated purpose, comply
with land use planning, and fulfill
financial obligations when utilizing
land for activities beyond religious
purposes. Notably, when conducting
social activities such as education,
healthcare, community welfare, or

commercial operations, religious
organizations are required to separate
their legal entity status and comply with
the The

establishment of land use obligations on

relevant specialized laws.
the principles of equality, transparency,
control the
improvement of the land management

and contributes to

framework applicable to this distinct
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group of stakeholders, while also
reflecting a trend towards enhancing the
legal effectiveness in the governance of
national land resources.
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1. it van dé

Trong quan hé phép luat dat dai, quyén va nghia vu cia nguoi st dung dat
1a hai ché dinh c6 tinh chat twong hd, dugc xac lap twong ung vdi loai dat va
phuong thire tiép can dat do Nha nuéc quy dinh®. Déi véi to chirc ton gido, Luat
Dét dai nam 2024 tiép tuc ghi nhan quyén s dung dat phuc vu muc dich ton
gido, dong thoi dat ra nghia vy phap 1y cu thé trong qua trinh st dung dat, phu
hop véi tinh chit dic thu ctia chu thé ndy. Vé mit ki thuat 1ap phap, Luat Dat dai
nim 2024 duy tri nguyén tic phan loai nghia vu sir dung dat thanh nghia vy
chung va nghia vy riéng biét. Tuy nhién, cic quy dinh hién hanh van chua thiét
1ap mot ché do phap 1y doc 1ap cho nghia vu cua t6 chirc ton gido, dan dén viéc
ap dung chu yéu theo nhom nghia vu chung, thiéu su phan biét 16 rang nhu d6i
v6i quyén sir dung dat. Diéu nay tao ra khoang trong phap 1y trong viéc kiém soat
va hudng dan thuc hién nghia vu ctia nhém chu thé c6 tinh chat phi lgi nhuan
nhung tham gia vao nhiéu hoat dong x4 hoi va kinh té.

Theo Luat Pat dai nam 2024, nghia vu cua t6 chirc t6n gido s dung dat
dugc chia thanh hai nhém chinh. Thir nhét 1a nghia vu d6i v6i Nha nudc, bao
gom: str dung dat dung muc dich; thuc hién nghia vu tai chinh (tién thué dat, thué
lién quan dén giao dich tai san gin lién véi dat); ké khai, ding ky, cap nhat bién
dong dat dai; thuc hién thu tuc phap 1y khi chuyén nhuong, cho thué, thé chip
quyén su dung dat; bao vé moi truong dat; va hoan tra dat khi hét thoi han st
dung hodc bi thu héi. Thir hai 14 nghia vu déi véi cac chu thé lién quan, nhu tén
trong quyén dia dich, quyén str dung hop phap cua cac thira dat lién ké, va bao

dam thuc hién dung cam két trong céc giao dich dan sy lién quan dén quyén bé

! Pham Thi Huong Lan (2018), Binh ludn khoa hoc Ludt DPat dai (ndm 2013), Nxb. Lao dong, tr. 302
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mit, quyén huong dung. Pang cha ¥, Luat Dit dai ndim 2024 di mé rong phuong
thire tiép can dat dai cta to chirc ton gido thong qua hinh thirc thué dat co thu tién
st dung dat hang nim. Diéu nay dit ra yéu cau td chitrc ton gido phai thuc hién
dr:iy du nghia vy tai chinh nhu cac chu thé sir dung dt khac, dic biét trong céc
truong hop st dung dat vao muc dich ngoai ton gido nhu gido duc, y té, bao trg
xa hoi hodc kinh doanh. Tuy nhién, co ché xac dinh nghia vy tai chinh ddi voi
cac truong hop st dung dat hdn hop van chua duoc quy dinh 16 rang, dé phat
sinh tranh chép va giy kho khan trong thyc thi. Tir nhitng nhan dinh trén, c6 thé
thdy rang viéc hoan thién quy dinh phap luat vé nghia vu sir dung dét cua t6 chirc
ton giao 1 can thiét, nham bao dam tinh minh bach, kha thi va phu hop véi diac
thu hoat dong ciia nhom chii thé ndy. Viéc xay dung mot ché do phap 1y riéng, co
tinh phan loai rd rang gilta nghia vu tai chinh, nghia vu hanh chinh va nghia vu
dan sy s& gop phan nang cao hiéu lyc quan 1y nha nudc vé dat dai, dong thoi tao
diéu kién dé to chirc ton gido phét huy vai tro trong doi séng x4 hoi mot cach hop
phap va bén ving.

2. Nghia vu ké khai ding ky dat dai ciia co sé ton gido sir dung dat

Luat Pat dai nim 2024 d3 c6 nhitng diéu chinh quan trong nham ning cao
hiéu luc quan 1y nha nudc dbi voi dit co so ton gido, dic biét thong qua viée quy
dinh rd nghia vu ké khai va ding ky dét dai. Theo do, to chirc ton gido 1a mot cha
thé st dung dat dic thu, bat budc phai thuc hién day du tha tuc hanh chinh vé
dang ky quyén st dung dat, bao gom ding ky lan dau va ding ky bién dong khi
c6 thay doi vé hién trang, muc dich st dung, nguoi dai dién hodc cac yéu to phap
ly lién quan dén thira dat?,

Diém méi cua Luat Dat dai nam 2024 1a viéc mo rong pham vi va noi
dung ding ky dat dai, gin v4i yéu cau quan 1y khong gian sir dung dat theo chiéu
thang dung, bao gdm tang mat dat, ting ngadm va tang trén khong. Quy dinh nay
khong chi gitp cap nhat diy du thong tin phap 1y vé quyén st dung dit ma con
tao co s& dé kiém soat hiéu qua cac hoat dong xay dung, cai tao, m¢ rdng cong
trinh t6n gido. Tuy nhién, khac vdi mot s qudc gia co hé thong diang ky bat dong

san theo huéng xac lap thir tir wu tién giira cdc quyén (nhu Nhat Ban, Han Quéc,

2 Bui Puc Hién, Tran Vin Bién (2024), Binh ludn khoa hoc Ludt Pat dai nam 2024, Nxb. Lao dong, tr.
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Dtic), phap luat Viét Nam van tiép can ding ky dit dai nhu mét tha tuc hanh
chinh thuan tay, chwa gin v6i co ché bao dam hiéu luc dbi khang hoic xac 1ap
quyén wu tién giita cac chu thé®.

Thuec tién trién khai nghia vu ké khai, dang ky dat dai ctia to chuc ton gido
hién nay con ton tai nhiéu bat cap. Nhiéu co s¢ chua duge cip Gidy chimg nhan
quyén st dung dat do khong xac dinh duoc ranh gidi thira dat, thiéu hd so phap
Iy hodc khong co sy phdi hop tir nguoi dai dién. Viée thay ddi nhan sy quan 1y
theo nhiém ky ma khong cap nhat thong tin trong ho so dat dai dan dén tinh trang
khong x4c dinh dugc chu thé dai dién hop phép khi thyc hién thu tuc hanh chinh.
Mot sb truong hop ngudi dai dién tir chdi ky bién ban do dac, khong cho phép
can bo chuyén mén tiép can hién trang dat, gy can trd qua trinh ké khai va dang
ky*.

Ngoai ra, ¢6 hién tugng ké khai sai muc dich st dung dat, nhu dat nghia
trang, dat san xuat, dat trong cdy lau nam duoc ké khai thanh dat ton gido, 1am
sai léch thong tin quan 1y va tiém 4n nguy co tranh chdp phap 1y. Mot sb co s
ton gido sir dung dat rimg dugc giao khoan hodc dat cong cong nhung khong
thuc hién dung quy dinh vé chuyén muc dich st dung, xay duyng cong trinh
khong phép, coi néi trai quy hoach, 1am thay ddi hién trang so véi hd so ban dau.
Tham chi, c6 trudng hop chirc sic ton gido loi dung anh hudng ca nhan dé van
dong tin dd chuyén nhuong, hién ting hoic mua ban quyén sir dung dét trai phap
luat, gay phirc tap trong cong tac quan 1y. Qua s liéu thong ké tai mot s dia
phuong nhu Nghé An, Nam Dinh, Hai Phong cho théy ) luong co s¢ ton giao
chua dugc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat con rat 16n, trong d6 nhiéu
truong hop phat sinh tranh chap, vi pham phap luat vé dat dai va xdy dung. Mot
s6 tO chire ton gido dé xuét str dung dat vao cac muc dich phu trg nhu 1am san
bong, bai giir xe, nghia trang, nha dudng 3o, khu vui choi, nhung phap luat dat

dai hién hanh chua c6 quy dinh rd rang vé viéc nay, din dén khoang tréng phap

3 Tran Thi Thu Ha (2021), Phdp ludt vé dang ky va cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dit, quyen SO
hitu nha & va tai san khdc gan lién véi ddt tir thiee tién Thanh phé Ho Chi Minh, Lun an Tién si Luét
hoc, Hoc vién Khoa hoc Xa hdi, tr.66

4 Lé Thi Lién (2023), Nghién citu, dé xudt doi méi co ché, chinh sach vé quadn Iy, sir dung dat co sé tén
gido tai Viét Nam, Dé tai khoa hoc va cong nghé ma s6: TNMT.01/21-25, Vién Nghién ctru Chinh sach
Ton gido, tr.77

151



TAP CHi PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 65/2025

1y trong viéc xac dinh tinh hop phap cua cic hoat dong st dung dit ngoai muc
dich ton gido®.

Dé nang cao hiéu lyc thuc thi nghia vu ké khai va dang ky dat dai cua to
chtrc ton gido theo Luat Pit dai nim 2024, can thiét phai hoan thién déng bd co
ché phap 1y va to chtrc thuc hién, trén co so 1ong ghép kinh nghiém quéc té phu
hop v6i dic thu cia nhom chu thé nay trong bdi canh phap ludt va quan tri dat
dai tai Viét Nam. Chéng han, trong khi phap luat Viét Nam hién nay van coi
dang ky dat dai chil yéu 1 cong cu phuc vu quan 1y nha nuéec, thi tai nhiéu qudc
gia nhu Nhat Ban, Han Qudc va Cong hoa Lién bang Purc, ding ky bat dong san
con ¢6 chitc nang xéc 1ap thir tu uu tién gilta cac quyén va bao vé quyén loi cia
bén thtr ba®. Viéc tiép thu kinh nghiém nay s& gitp t6 chirc ton gido nhan thic rd
hon vé gia tri phap 1y cia viéc ding ky dat dai, tir d6 chu dong thuc hién nghia
vu mot cach day da va ding quy dinh; hodc mé hinh hd tro cong dong ton gido
thiéu sb trong viéc tiép can dat dai tai Canada va Uc 1a mot kinh nghiém thuc tién
dang luu ¥, c6 thé dugc xem xét nhu mot huéng tham khao pha hop cho qua
trinh xay dung chinh sach. Nhitng qudc gia ndy da trién khai cac co ché phap ly
va hanh chinh nhdm bao dam quyén tiép can dat dai cong bang cho céc nhom tén
gido thiéu sb, gop phan thic day sy da dang tin ngudng va cong bing xi hoi
trong quy hoach d6 thi’; hodc kinh nghiém cta Hoa Ky va Estonia- 1a nhiing
quéc gia di dau trong viée tng dung cong nghé thong tin vao quan ly dat dai, véi
hé théng ban d6 sb va co s¢ dir liéu dia chinh duoc cap nhat lién tuc, hd trg hiéu
qua cho ca co quan quan 1y va ngudi st dung daté.

3. Nghia vu tai chinh ciia co sé ton gi4o sir dung dat déi véi Nha nwéc

5 Vién Nghién ciru Chinh sach Tén gido (2020), Khdo sdt thiee trang dat dai, co s6 tho tw ciia cde t6 chire
t6n gido & Viét Nam hién nay: Giai phép va kién nghi, Du an khoa hoc cap Bo, Ma s6: DA.01/17, tr. 54.

6 Burns, T.; Grant, C.; Nettle, K.; Brits, A.-M.; Dalrymple, K. (2007), Land Administration Reform:
Indicators of Success and Future Challenges, World Bank & Land Equity International, truy cép tai
https://www.landequity.com.au/wp-content/uploads/2019/12/Land-Admin-Reform-Final-Draft-
May2007.pdf.

" Vega, Ana Maria (2019), Challenges in the Management of Religious and Cultural Diversity in Current
Democracies: Contributions from Good Governance and the Reconstruction of Citizenship, trong: Good
Health, Quality Education, Sustainable Communities, Human Rights — The Scientific Contribution of
Italian UNESCO Chairs and Partners to SDGs 2030 (Strumenti per la didattica e la ricerca; 209), Firenze
University Press, tr. 243-254.

8 Hosseini, H.; Atazadeh, B.; Rajabifard, A. (2025), Towards Intelligent Land Administration Systems:
Research Challenges, Applications and Prospects in Al-Driven Approaches, Land Use Policy, Vol. 157,
October 2025, 107652. Elsevier. DOI: 10.1016/j.landusepol.2025.107652.
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Luat Dat dai ndm 2024 d3 danh diu mot budc chuyén quan trong trong
viéc xac lap nghia vu tai chinh cua t6 chuc ton gido su dung dat, thé hién su thay
d6i trong tu duy lap phap tir viéc wu tién mién trir nghia vu tai chinh sang tiép
can binh dang giira cac chu thé st dung dat. Trude ddy, theo Luat Pat dai nim
2003 va 2013, to chic t6n gido chi yéu dugc Nha nudc giao dat khong thu tién
st dung, voi gia dinh rang cic hoat dong cua ho mang tinh phi thuong mai,
khong nham muc dich sinh loi. Do do, nghia vu tai chinh cia nhom chu thé nay
gan nhu chi giéi han & cac khoan 1¢ phi hanh chinh phat sinh trong qua trinh thuc
hién thu tyc dét dai®”,

Tuy nhién, Luat Dat dai nim 2024 d& md rong phuong thic tiép can dat
dai cia to chtic ton gido, cho phép Nha nudc cho thué dat ¢ thu tién sir dung dat
hang nam. Piéu nay déng nghia voi viée to chirc ton gido, khi st dung dat theo
hinh thtrc thué hoac thuc hién cac hoat dong céd yéu td sinh loi, s& phat sinh nghia
vu tai chinh twong tu nhu cac chu thé khac. Pay 1a diém mdi co ¥ nghia trong
viéc thiét 1ap nguyén tic cong bing, minh bach va trach nhiém tai chinh trong
quan 1y tai nguyén dat dai.

Cu thé, nghia vu tai chinh cua td chirc ton gido st dung dét hién nay bao
gd6m hai nhom chinh: tién thué dit va thué thu nhap tir giao dich chuyén quyén st
dung dit va tai san gin lién trén dét. Tién thué dat dugc xac dinh theo cac yéu td
phéap 1y nhu dién tich, thot han thué, don gia va hinh thire thanh toan, dugc quy
dinh tai Piéu 3 khoan 45 Luat Pat dai naim 2024 va hudng dan chi tiét tai Nghi
dinh s6 103/2024/ND-CP. Viéc ap dung nghia vy nay doi véi to chie ton gido
phan anh sy thay doi trong cach tiép can cuia Nha nudc, tir hd tro tuyét dbi sang
kiém soat c6 diéu kién, nham bao dam st dung dat ding muc dich va hiéu qua.

Bén canh d6, thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat va tai san gin
lién trén dat 13 loai thué tryc thu, danh vao phan thu nhép rong phat sinh tir cac
giao dich chuyén nhuong, cho thué hoic chuyén quyén sir dung dit. Theo Piéu
34 Luat Dt dai nam 2024, t6 chirc ton gido khi thuc hién cac giao dich nay s&
phai ké khai va nop thué theo quy dinh ctia phap luat thué hién hanh. Mic du to

chtrc ton gido 1a phap nhan phi thuong mai, khong c6 muc tiéu lgi nhudn, nhung

® Phan Thi M§ Binh (2022), Hoan thién quy dinh phap luét vé dat dai lién quan dén co s¢ tin ngudng, ton
gido, Tap chi Dan chu va Phap luat, S0 9, tr. 17-20, 59.
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thue té cho thay nhiéu to chtrc van phat sinh cic ngudn thu tir viéc khai thac, sir
dung dét, dic biét trong cac hoat dong phu tro nhu giao duc, y té, tir thién, cho
thué mit bang hodc chuyén nhuwong tai san. Do d6, viéc ap dung nghia vu thué 1a
can thiét dé bao dam nguyén tic ddi xting gilta quyén va nghia vu, dong thoi
tranh tinh trang loi dung chinh sach mién trtr dé truc loi.

Qua nghién clru, tac gia nhan thay hé cic quy dinh cia phap luat hién
hanh van con mot sb bat cap, cu thé.

Thir nhat, sé lugng vin ban quy pham phap luat diéu chinh nghia vu tai
chinh cua t6 chirc ton gido con han ché, dic biét 1a trong linh vuc thué. Cu thé
Luat Tin ngudng, Ton gido nam 2016 mdi chi quy dinh chung vé hoat dong ton
gido, tai san, tai chinh nhung chii yéu nhdn manh tinh phi loi nhuan, chua di sau
vao quéan ly thué. Céc luat thué hién hanh ciing chi quy dinh wu dai (mién giam)
cho t6 chiic ton gido nhung thuong chung chung, 4p dung theo hinh thuc hoat
dong (kinh doanh, dich vu) hon 1a theo ban chat t6n gido. Do vy, chua phan biét
r0 hoat dong vi muc dich ton gido va hoat dong kinh doanh nén khé xéac dinh dau
1a thu nhap mién thué, d4u 1 thu nhap chiu thué; thu nhap tir hoat dong kinh
doanh (du lich tam linh, dich vu y té, gido duc) thuong dugc "nip bong" hoat
dong t6n gido dé huong wu dai,....Cac vin ban huéng dan thi hanh chua co
nhitng quy dinh riéng 1a t6 chirc ton gido sir dung dat kinh doanh trong linh vuc
tam linh c6 phai chiu thué hay khong?

Thtr hai, chua c6 co ché phan loai 18 rang gitra dat st dung cho muc dich
ton giao va dat sur dung cho cac hoat dong phu trg co yéu t sinh loi, dan dén kho
khan trong vi¢c xac dinh nghia vu tai chinh tuong tng. Luat Dét dai hién hanh
chua dinh nghia rd rang "muc dich ton giao" va "hoat dong phu tr¢ sinh 19i" nén
viéc ap dung phép luat khong dong nhat. Co quan cé c6 tham quyén rat kho phan
biét dau 1a dat phuc vy hoat dong ton gido thuan tay, dau la dat xay dung cong
trinh kinh doanh (nha hang, khach san, bai dd xe, clra hang luu niém...) trén dat
tén gido. Chinh vi vay, cac co so t6n gido ¢ thé "lach luat" dé kinh doanh, tranh
nghia vu thué dat hodc chuyén doi muc dich str dung khong dung quy dinh, gay
that thu ngén sach.

Tht ba, mot sd to chirc ton giao van chua thuc hién dﬁy da nghia vy ké

khai, dang ky va ndp thué, tham chi c¢6 hanh vi loi dung anh hudng ton giao dé
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van dong tin do chuyén nhuong, hién ting hoic st dung dit trai quy dinh phap
luat. Tuy nhién, trong bdi canh quy dat ngdy cang han hep va nhu cau st dung
dat cua td chirc ton gido ngdy cang gia ting, viéc hoan thién co ché phap 1y vé
nghia vu tai chinh 13 yéu cau cip thiét. Can da dang hoéa phuong thirc xac 1ap
quyén sir dung dat cta t chirc ton gido, dong thoi quy dinh rd nghia vu tai chinh
tuong Ung voi ting hinh thirc sir dung. Viéc nay khong chi gép phan ting thu
ngan sach nha nuwéc ma con bao dam nguyén tic cong bang, minh bach va trach
nhiém trong quan 1y dat dai, phi hop v6i dinh hudng phat trién bén viing va quan
tri hiéu qua tai nguyén qubc gia®.

Trong bdi canh quan 1y dat dai ngay cang doi héi tinh minh bach, hiéu qua
va cong bang giita cac chu thé st dung dét, viéc xac 1ap nghia vu tai chinh cua t6
chtic ton gido sir dung dat theo Luat Pat dai nam 2024 1a mot bude tién quan
trong trong k¥ thuat 1ap phap. Quy dinh nay khong chi phan anh sy thay doi
trong tu duy quan 1y nha nudc vé dat dai, ma con dat ra yéu cau hoan thién co
ché phap 1y nhim bao dam tinh kha thi trong thuc tién thi hanh, dong thoi tiép
thu ¢ chon loc kinh nghiém quéc t& phu hop véi dic thu phap Iy va vin héa tai
Viét Nam.

4. Giai phap hoan thién phap luit vé nghia vu ciia co sé ton gido sir dung dat

Thir nhét, can thiét 1ap co ché hd trg phap 1y va k¥ thuat chuyén biét cho
t6 chirc t6n gido trong qua trinh ké khai, dang ky dat dai. Do dic thu lich st va
tinh chat phi loi nhuan, nhiéu co sé t6n gidao giap kho khan trong viée xac lap ho
so phap 1y, xac dinh ranh gidi st dung déat hodc thuc hién thu tuc hanh chinh.
Viéc thanh 1ap céc t6 cong tac lién nganh tai dia phuong, bao gém dai dién co
quan quan 1y dat dai, chinh quyén co s, to chuc t6n gido va chuyén gia phéap Iy,
s& gitip thao g& vuéng mic, hudng dan cu thé va xu 1y cac truong hop thiéu hd
so, tranh chap hoic st dung dat khong dung myc dich.

Tht hai, can déy manh sd hoa va chuan hoa dir liéu dia chinh lién quan
dén dat co so ton gido

Theo Diéu 52 Nghi dinh 101/2024/ND-CP quy dinh vé xdy dung, cip nhat

va quan 1y co so dit liéu quéc gia vé dat dai bao gom (1) Co sé dir liéu do trung

1o Nguyén Thi Long (2021), Quyén s6 hitu ciia co s6 tén gido, té chirc tén gido theo phdp ludt Viét Nam,
beé tai khoa hoc va cong nghé, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.55
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wong quan 1y 13 co s& dit liéu dat dai do trung wong xdy dung va co s& dit lidu dat
dai cua cac tinh, thanh phd tryc thuéc Trung wong duoc ddng bo, tich hop 1én
trung uong; (2) Co s dir liéu do cac tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong quan
Iy 1a co s& dit liéu dat dai do dia phuong xay dung trong pham vi tinh, thanh phd
truc thu¢c Trung wong. Tuy nhién do viéc tng dung cong nghé thong tin trong
cap nhat va chuan hoa dir liéu dat dai noi chung va dat tot gido noi riéng con
cham. Do vay, viéc xdy dung co s& dir liéu dat dai thong nhat, tich hop thong tin
vé quyén st dung, hién trang, muc dich va bién dong su dung dat sé gilp giam
thiéu sai léch, rat ngan thoi gian xir Iy hd so va tang cudng tinh minh bach trong
quan ly.

Thir ba, can xac 1ap nguyén tic phan loai 1d rang giira dat sir dung cho
muc dich ton gido va dat str dung cho cac hoat dong phu trg co yéu t6 sinh loi
nhu gido duc, y té, tir thién, dich vu cong dong. Viéc phan dinh nay 14 co s& phap
1y dé ap dung nghia vu tai chinh tuong ng, tranh tinh trang d6ng nhat hoa nghia
vu gitta cac loai hinh sir dung dat von c6 ban chat phap 1y khac nhau. Kinh
nghiém tir Cong hoa Lién bang Dirc cho thdy, khi to chire ton gido thuc hién cac
hoat dong ngoai pham vi tén gido, phap luat yéu cau phai ding ky phap nhan doc
1ap va thuc hién day di nghia vu tai chinh nhu cac t6 chuc phi tén gido khac, qua
d6 bao dam nguyén tic binh ding trong tiép can va khai thac tai nguyén dét dail.

Thi tu, can xay dung co ché dinh gia dat va tai san gan lién véi dat phu
hop véi dic thi ciia to chirc ton gido. Viée xac dinh gia tri chuyén nhuong, gia
thué dat va thu nhdp chiu thué can duoc thyc hién trén co s& danh gia khach
quan, minh bach, c6 tinh dén yéu tb phi lgi nhuan va muc ti€u phuc vu cong
dong. Mot s6 qubc gia nhu Phép va Dai Loan di 4p dung mo hinh thué gié tri gia
tang d6i voi dat, diéu chinh theo murc d6 sinh loi va muyc dich sir dung, gitip kiém
soat hiéu qua nghia vu tai chinh ma khong tao ap luc qua muc ddi véi cac to chirc
t6n gido, dong thoi vin bao dam nguyén tic céng bang trong quan 1y tai chinh
cong*2.

11 De Wall, Heinrich (2023), Freedom of Religion and German Law Governing the Relationship Between
Organised Religion and the State, trong: Human Rights and the Separation of State and Religion, tr. 67—
83. DOI: 10.1007/978-3-031-33998-1_4

12 \Wagenmaker & Oberly PLLC (2017), “The Gift of Religious Tax Exemptions, On Balance”, blog Real
Estate, 19 Dec 2017. Truy cap tai: https://www.wagenmakerlaw.com/blog/gift-religious-tax-exemptions-
balance
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Tht ndm, cin hoan thién hé théng vin ban dudi luat huéng dan cu thé
viéc thuc hién nghia vu tai chinh ctua td chuc ton gido, dac bi¢t trong cac giao
dich chuyén quyén str dung dat va tai san gin lién trén dit. Viéc ban hanh cac
quy dinh chi tiét vé thu tuc ké khai, xac dinh gia tri giao dich, thué suat ap dung,
diéu kién mién giam va co ché kiém tra, giam sat s& gop phan ting cuong tinh
minh bach, giam thiéu ri ro phép 1y va tao diéu kién thuan lgi cho t6 chic ton
gido thyc hién nghia vu tai chinh mot cach day du, ding quy dinh va phi hop véi
thuce tién.

5. Két luan

Trong hé théng phap luat dat dai, nghia vu clia nguoi sir dung dat 1a mot
bd phan cu thanh quan trong cua ché dinh st dung dat, nham bao dam trat tu
phap 1y trong quan 1y va khai thac tai nguyén dat dai. Luat D4t dai nam 2024 da
¢ budc tién trong viéc quy dinh cu thé nghia vu ciia to chirc tén gido sir dung
dat, thay vi chi 4p dung cic quy dinh chung nhu truéc day. Viéc luat hoa cac
nghia vu riéng biét ndy gop phan nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc va tao co
sO phap 1y 16 rang cho t6 chirc ton gido trong qua trinh thuce hién quyén st dung
dat.

Theo quy dinh hién hanh, t6 chuc ton gido khong chi o nghia vu sir dung
dat dang muc dich, dung ranh gidi va tuan thu quy hoach, ma con phai thuc hién
day du nghia vu tai chinh néu st dung dét theo hinh thirc thué hodc phat sinh thu
nhap tir giao dich chuyén quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat. Pay 1a
diém méi quan trong, thé hién xu hudng binh dang hoa nghia vu giita cac chi thé
str dung dat, dong thoi phu hop véi yéu cau st dung dat tiét kiém, hiéu qua trong
bdi canh quy dat ngay cang han ché. Tuy nhién, thuc tién thi hanh van con nhiéu
vuéng mic. Mot sé quy dinh chua phan biét rd gilta dat phuc vu thudn tay cho
muc dich ton gido va dat phuc vu céac hoat dong phu tro co yéu t6 sinh loi, dan
dén kho khan trong xac dinh nghia vu tai chinh tuong Gmg. Ngoai ra, hoat dong
ton gido co tinh ddc thu va nhay cam, nén viéc trién khai cac thu tuc hanh chinh
vé dét dai nhu ké khai, do dac, ding ky quyén st dung dit thuong gip phai su
thiéu hop tac hodc cham tré tir phia to chuc t6n gido. Bén canh d6, hé théng vin
ban huéng din thi hanh Luat DAt dai ndm 2024 con chua cu thé vé co ché mién

giam, dinh gia dat, xac dinh thu nhap chiu thué va xur 1y vi pham trong trudng
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hop t6 chure ton gido su dung dét sai muc dich hodc khong thuc hién nghia vu tai
chinh. Nhitng bit cdp nay lam giam hiéu luc thyc thi phap luat va gay kho khin
cho co quan quan 1y trong viéc 4p dung théng nhét. Dé hoan thién co ché phap Iy
vé nghia vu ctua td chirc ton gido st dung dat, can tiép tuc ra soat, stra d6i va bd
sung cac quy dinh theo hudng phan loai rd muc dich sir dung dat, quy dinh minh
bach nghia vu tai chinh tuwong tng, dong thoi xay dung co ché giam sat, hd tro va
xtr 1y vi pham phu hop véi dic thu ciia nhom chi thé nay. Viéce tiép thu c6 chon
loc kinh nghiém qudc té, nhu mé hinh phap nhan doc lap cho hoat dong ngoai
t6n gido hay co ché thué linh hoat theo muc dich st dung , s& gop phan nang cao

tinh kha thi va hi¢u qua trong thuc thi phap luat dat dai tai Viét Nam.
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