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BAN VE QUYEN S{ DUNG BAT,
TIEN SU DUNG DAT,
CHO THUE DAT

Tri'én khai thic hign Luat dat dai
1993, nhiéu vin ban dudi luat da duge
ban hanh (Phdp lénh, Nghi dinh,
Thong tu, guyé't dinh...) d& dua Luat
vao cudc séng. Tuy nhién chi trong
vong chua diy 2 nam, viéc thi hanh
Luat dit dai t6 ra khong sudn sé. Pa
ndy sinh nhiéu vin dé& khién nguvi
dan va doanh nghiép ban khoédn, du
ludn x4 hoi s6i dong. Trong hoat dong
kinh t&, thi truéng nha dat hdu nhu
ngiing tré, thu ngan sdch lién quan
t61 dat sut giam.

Cé nhiéu ¥ kién ddnh gid khdc
nhau. Cé ¥ kién cho rdng trong cdc
vin ‘ban é1:»hép quy dd ban hanh cé
nhiing diém khong khdp nhau, tdc 1a
vi hién, vi luat. Cé ¥ kign cho ring
nha nude, qua cdc vdn ban da ban
hanh, khéng nhat quan, di va sé tédc
déng x&u t6i kinh t& va ngén sdch.
Qub% héi trong ky hop ddu ndm 1995
da nghe bdo cdo va thdo ludn van dé
thi hanh Luat dat dai. Diéu d6 ching
t6 tinh hinh 1a bifc xic.

Bai nay khéng nhadm ban thdo
toan bé van dé thi hanh Luat d4t dai
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ma chi tap trung vao mot vai van dé
ma xd hoi dang quan tam nhat, chu
y&u nhim tim hiéu nji dung kinh t&
cia mot s6 khdi niém co ban nhat
trong linh vic dat dai & nude ta hién
nay nhu quyén stt dung dat (QSDD),
tién sir dung ddt (TSDB). Thuc chat
QSDD, TSDD la gi? Nhan thiec rd
rang va thong nhat nhitng khdi niém
nay 1a eo sé dé gidi quyét ding didn
cdc van dé vé dat dang dit ra.

1. QUYEN SU DUNG PAT

Cum tit QSDD mdi duge sif dung
phé bién may ndm nay, tuy rang
trude dé dat dai dd 1a sé hitu toan dan.
Piéu nay lién quan véi viéc chuyén
nén kinh t& sang co ché& thi trudng.
Béan than cum tif ¢6 nghia rd rang cla
titng tit hgp thanh. Song nhitng vuéng
méc trong viéc thi hanh ludt phép dét
dai trong thoi gian qua cho thay cidn
phai c6 su suy nghi sau hon vé thuc
chét cia QSDD nhut1a mét khdiniém,
mot thudt ngi.

QSDD la quyén gi? Quyén ciia ai?
Tai sao ¢6 quyén d6? Ching ta bit
d4u nhiing quan niém da hinh thanh
trong lich si, duge moi ngudi thifa
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nhan, duge ché dinh thanh phdp luat.

Khi dat dai con thude nhiéu s
hifu, higm khi ngui ta néi t6i QSDD.
Khéng phai thoi dé khéng cé quyén
nay. QSDP khi dé chi 1a mdt quyén
thit sinh tif quyén s& hitu dat (QSHD).
Quyén sé hitu dit, cling nhu s¢ hilu
cdc vt khdc, 1a quyén co ban thé hién
quan h@ gilta ngudi va vat. Nguoi sé
hitu mot vat cé toAn quyén doi vi vat
dé. Ho c¢6 thé st dung hay khéng st
dung hodc cho thué. Cho thué dat 1a
nhugng QSDP véi nhiing didu kién
nhit dinh, trong dé cé 2 didu quan
trong: gid thué va thdi han thué.
Ngudi 6 hitu c6 thé dem d4t 1am vat
thé chap. Ho cing c6 thé chuyén
nhugng QSHD du6i cdc hinh thifc nhu
bén, cho, hién, dé thita k&, T4t ca cdc
quyén néi trén goi chung 1a quyén
dinh doat. Ngudi sd hitu dit c6 quyén
dinh doat dai véi ddt cia minh.
Quyén dinh doat xdc 14p quan hé giita
ngudi véi ngudi.

Muén c6 QSHPB, néu khéng phai
1a nhé duge thira k&, duge cho hodc do
khai phd ddt hoang, nguoi ta phai
mua dat. Nhu vay QSHD phai 1a két



qua ctia ddu w. Dau tu cbng stic néu
14 khai hoang. PAu tu tién cta néu la
mua. Bugc thita k& hodic cho la thita
hudng diu tu cha cha éng hodc nguvi
than. Mét t6 cluic, mét ngudi, mudn
c6 ddt sé hitu déu phdi cé ddu tw. TAt
nhién trong mdt nude, con cé nhiéu
dat khong thuge s¢ hitu cia mot phédp
nhan hay thé nhan nio ca. Nhiing dat
dé dugce coi 1a sd hitu quéc gia, do nha
nuée dinh doat.

Tém lai, trong ché do dat dai
nhiéu s& hitu, dat luon cd chi 1a nguoi
sd hitu va 1a mé# tai sdn cia ngudi s@
hitu d4t. QSHD chi 1a médt trong
nhitng quyén dinh doat ciia ngudi sé
hitu ddt. Quan niém duge xa hgi va
luat phép thita nhan 14 nhu vay.

Ché dg s6 hitu dat toan dan khéc
& diém nao? Khéc & chd dat chi cé
mdt chi s& hitu duy nhat 14 toan dan.
Khéng mot ai c6 quyén sé hiru dat
riéng. Vay quyén dinh doat 14 cha ai?
Theo quan niém thong thudng 1a cda
toan dan do nha nude dai dién.

Nhung nha nude 1a co quan cong
quyén. Nha nuée khong truc ti€p si
dung dit. Ngudi sit dung dat phai la
mgt con ngudsi (thé nhan) hay mot t8
chitc (phdp nhan) cu thé. Nhu vay
theo quan niém da hinh thanh, nha
nudc phai nhugng quyén sit dung, tic
1a cho thué d&t. Nhung ching 16 dat

R

cua wan dan iai cho wan dan thue,
Thém nita, néu nha nude cho thué
nha nude ty bién thanh mot chi thé
dan sy, khong con la nha nudc nita,
Cho nén nha nude cho thué dat chi
nén dp dung trong mot sd trudmg hop
nao dé thi mdi hgp 18, Cdc quyén dinh
doat khdc ciing khong thé thyc hién
duge vi néu thuc hign s& lam bién
chat ché d§ s¢ hiu toan dan, dat s8
khéng con la cia toan dan niia, Thé
la nha nude, dai dién cho chi sé hitu
toan dén, nhung lai khéng thue hién
duge quyén dinh doat. Pdi cd chii ma
thanh vo chu. Méau thudn nay duge
nha nude ta gidi quydt trong Hién

phép. =

Hién phdp 1992, Hién phdp thé
hién duyng18i ddi méi, tiép tuc khing
dinh ch& d6 sd hitu dat toan dan (Pidu
17), song quy dinh rd: Nha nudc théng
nhit quan 1y dit dai theo quy hoach
va phdp lut, bdo ddm sit dung ding
mue dich va ¢é hiéu qua. Nha nudc
giao dat cho cdc t6 chic va cd nhin
stt dung 6n dinh lau dai. T6 chic va
cd nhan c6 trach nhiém bdo vé, bdi
b3, khai thac hgp 1y, sit dung tiét
kiém dat, c6 quyén chuyén QSDP
duge nha nudc giao theo quy dinh cia
phap luit (Diéu 18).

Nhu vay Hién phédp xdc dinh: dat
la clia toan dan, nhung cdc t8 chifc va
cd nhin c6 2 quyén rdt cg ban la
QSDDP 6n dinh lau dai va chuyén
nhugng QSDD. Van dé quyén dinh
doat da duge gidi quyét. Toan bs hé
thong luat phdp vé dat dai phai xuat
phat tir dé.

Luat dat dai 1993 da xdc dinh
khun% phdp 1y cho cac vdn ban phap
quy vé dat. Luat dd cu thé héa thém
nguvi st dung dat bao gém td chiie,
h§ gia dinh, cd nhan. H¢ gia dinh, cd
nhin ¢6 5 quyén: chuyén ddi, chuyén
nhugng, cho thué, thita k&, thé chap,
nghia 14 ho tuy khéng phai la ngudi
8¢ hitu nhung ciing c¢6 da quyén dinh
doat nhu ngudi s hitu. Song Luat

chua quy dinh cac quyen khae cua cac
t6 chife va giao cho Uy ban thutng vu
Qude hoi quy dinh,

Luat con quy dinh; ngoai viée
giao d4t st dung 8¥1 dinh lau dai, Nha
nuide edn cho cdc t6 chife, ho gia dinh,
cd nhan thué dat, Pidu nay khong
thdy néu trong Hién phdp.

UBTVQH da ban hanh Phdp
1énh vé quyén va nghia vu cia cdc t6
chife trong nude duge nha nude giao
dat, cho thué dat, cy thé héa van dé
gino va cho thud dat déi vdi cde t6
chite. Theo Phép lénh, ddi vdi t6 chic
la cac doanh nghiép, nha nude chi
giao ddt dé s dung vio nhimg muc

dich cong cong va san xudt néng lam
nghiép, thiy san, lam mudi. Nha
nude cho thué d4t dé sit dung vao san
xudt kinh doanh khdc. Nhu vay cdc
doanh nghiép ¢6 QSDD trong mot s&
trudng hgp. P4t st dung trong kinh
doanh khong phéi néng lam nghiép,
thiy sén, 1am mudi thi phai thué.
Quyén ciia doanh nghiép vé dat dugc
giao ciing bi han ché. Néi chung chi
con quyén thé chdp, ¢6 truéng hop
duge gép von dé lién doanh, khéng co
quyén chuyén déi, chuyén nhuong,
cho thué.

Tif nhitng quy dinh Luat dat dai
va Phép lénh nhu trén c6 thé hiéu
QSDB la nhitng quyén vé ddt ma nha
nudc, dai dién ngudi sd hiu, giao cho
nguti si dung la cdc to chie va cd
nhan. Ngudi st dung khéng chi cé
quyén si dung ddt nhu mét vat, ma
con nhu mdt tai san, nghia la ¢6 thé
cho thué, chuyén nhugng, thé chap,
thita k& (ho gia dinh, cd nhan), gop
von kinh doanh, thé chap (doanh
nghiép).

Luat va Phdp lénh con quy dinh
nghia vu cia ngudi duge giao dai. Vé
mat tai chinh, nguti sit dung dat phai
ndp TSDD khi duge giao dat, dén bu
cho ngudi ¢6 ddt bi thu héi dé giao cho
minh, n§p thué sit dung dat. Nhu vay,
muén cé QSDD, i6 chic, cd nhan
duge giao ddt phdi déu tu vé dén bi
va ngp TSDD. Vi vay, d6i v4i ngudi
stt dung dat, @SDD trd thanh mt tai
sin do ddu tu ma cé. Pidu nay thé
hién ro rét khi ngudi st dung dat la
h¢ gia dinh, c4 nhan. Ho ¢6 5 quyén,
ciing c6 nghia la ho co toan quyén
dinh doat dugc giao nhu ngudi sé hiru,
Khi chuyén nhugng, QSDD ciia ho
chuyén sang ngudi khac, nhung tai
san ctia ho khéng mat di vi ho thu lai
duge tién ban QSDD.

Khdc véi ho gia dinh, cd nhéan,
QSDBP ctia t§ chiic (& day chi yéu néi
vé doanh nghiép) bi han ché&. Song
khong vi th€ ma khang coi QSDD la
tai sdn. VaAn dé 1a & ché mudn c6
QSDD, ngoai cdc didu kién khac,
doanh nghiép phdi ddu tu, phai bd
von. Theo 16gic kinh doanh, vin ddu
tu phéi thanh tai sdn. Ddu tu vao d4t
dem lai cho doanh nghiép tai sdn 1a
QSDD, Han ché QSDP chia doanh
nghiép ciing c¢6 nghia han ch& quyén
st dung tai san, s& ddn vdi nhin
vudng mie khé xit, Thi du, mgt doan
nghiép gidi thé, phd san, hoac ndi
chung khi doanh nghiép gidi tv, thi
theo ludv phdp, khong duge ban
QSDB vi ho khéng ¢6 quyén chuyén
nhugng, Vay lam sao thu héi duge
vin, Mot thi du khae, ho gia dinh, cd
nhan ¢6 5 quyén. Néu ho chuyén
nhugng cho nhau thi khéng 6 van dé
gi. Nhung néu ho bdn hay gép von vao
doanh nghiép, QSDD gd trd thanh
ctia doanh nghiép vé khi dé, theo luat,
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(oanh nghiép chi con QSDD han ché
néu la dat nong iam nghiép. Con néu
la dat kinh doanh khong phai nong
lam nghiép thi doanh nghiép mait
QSDPD, ma phai thué dat Ay cia nha
nude. Cho nén han ch& QSDP ddi vdi
doanh nghiép thuc t& ciing 14 han ch&
5 quyén cia h{ gia dinh va cd nhan,
han ché chuyén d4t sang sif dung
kinh doanh, khdéng c6 lgi cho viéc tan
dung cho kinh doanh sinh lgi.

Van dé ddang suy nghi ¢ day la
vai tro quan 1y ciia nha nudc trén tim
vi mé. Lam sao cho mdi manh dat déu
¢6 ngudi chii cu thé, gin bé véi dat,
cé di kha nang va diéu kién st dung
¢6 hiéu qua dat nhu Hién phdp da quy
dinh.

Tém lai, QSDD la nhiing quyén
mé Nha nuée, dai dién ngudi s¢ hiu
dat 14 toan dan, giao cho L& chife, ho
gia dinh, ¢4 nhan stt dung 6n dinh lau
dai, véi didu kién ngudi nhan phai tra
tién dén ba va TSCB. Do dé6 QSDD
cung la tai sdn cia ngudi sit dung dat.

Il. TIEN SU DUNG BAT

Nhu da néu trén, QSDD khéng
phéi la duge nha nude cap khéng.
Theo Luat dat dai, nguti st dung dat
phai dau tu 2 khoan: tién dén b va
TSCB. Trong thue t&, ngudi si dung
con phai chi nhiéu khoan khdc nhu:
xay dung hodc gép phin xay dung két
cau ha tang, ing ho dia phuong, chua
néi té¢i nhitng khodn goi 1a tiéu cuc
phi. Chi vé két cAu ha tAng nhat thiét
phédi ¢6 dé lam cho dat phu hgp véi
nhu cdu sif dung. N6 lam téng gid tri
d4t, do dé 1a nhitng chi phi hop 1y,
hop phép va tiy thuje vao quyét dinh
cia nguoi duge giao dat. Con cde
khodn khde, tuy khong trdnh khéi,
nhung lai khong duge thira nhéan vé
mit phédp ly. O day ching ta chi dé
cap téi 2 khodn phdi chi theo Luat
dinh.

Tién dén b la gi? Al ciing 1o dé
la tién ma nguoi duge giao ddt phai
tra cho ngudi dang st dung. Tai sao
phdi tra? Phai trd dén b ¢6 nghia la
méc nhién thita nhan ngudi dang si
dung d&t bj thu héi la ngudi dang c6
QSDD, nay ngudi dé chuyén nhugng
lai. Suy lai, néu la ddt 14n chiém thi,
%6t theo phép 1y, s8 khing ¢6 dén b,
Con néu da chdp nhén c6 dén b, tic
14 ch&p nhan ngudi nhén tién dén b
¢6 QSDB, Mic dén bl bao nhiéu?
Hién chua ¢6 quy dinh chung, Thuc t&
cho thédy viée goi 1a dén bu ghi trong
cde vin ban chinh thic thuc s la mgt
viéc mua bdn dat. Cho nén mic dén
b1 1 gid dat thi trudng, Tién dén bl
la tién chuyén nhugng QSDD hay néi
rd hon la tién mua QSDD, Tra tién
dén bu thue sy 1a mua QSDD,

TSDR la gi? Theo Ludt dat dai,
d6 1a tién nguoi duge giao dat phai
nop cho nha nuge theo gid dat quy
dinh. V& nguyén téc, gia nay duge quy
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dinh ngang gia dat thi truong. Vay la
ngp TSDD cing la mua QSDD tif nha
nude. Diéu nay ia phu hgp véi kinh
t& thi truong, la ching bao cap.
Nhung chi ding trong trudng hgp dat
giao 1a dat chua st dung, chua giao
cho ai sif dung cd. Di nhién khong cé
chuyén dén bu trong trudng hgp nay.
Vuéng mac nay sinh khi nguti duge
giao dat vira phai dén bui, vira phai
nop TSCPD, nghia 1a trd 2 lan tién
mua QSDP. Chi phi diu tu vao dat vi
thé s& ting rit cao. Khong ai ddm
nhan QSDD vdi gid cao nhu viy, vi
chi phi cao sé ddi gid dat lén dén mic
thi trudng khong chdp nhin. Thi
truéng nha dat ngling tré 1a vi vay.
Chua ai tinh tdc dong tiéu cuc cla sy
ngifng tré nay t¢i nén kinh t&€, nhung
nhiéu ngudi da bdo dong vé that thu
ngéan sdch vi ly do nay.

Tir nhitng diéu néu trén c6 thé
thay tién dén bii va TSDD c6 clung
ndidung kinh t&, thuc cha't déula tién
mua QSDB. Su khdc nhau chi & ché
tién dén bt la mua dét clia ngudi dan
¢6 QSDD, con TSDD Ja tién mua dat
chua st dung. Cho nén néu da c6 dén
bt thi khong phai njp TSDD. Ngugc
lai, néu dd nop TSDD thi khéng phai
trd tién dén b D6 la logic cua kinh
t& thi truyng. Lam khdc di 1a trdi quy
luat. Nhiéu vudng méce trong viée thuc
hién luat dat dai c6 ngubn gbe tir sy
nhéan thic chua rd sy giong nhau va
khdc nhau cha 2 khoan nay. 5

TAat nhién khi cé sy chuyén
nhugng QSDD, ma ching ta thuing
phdi diung tif nglt khong sdng nghia
14 “thu héi” va “dén bu”, nha nude vin
¢6 ngudn thu 1a thué chuyén QSDD.
P6 chinh 1a ¢ong cu didu tidt thunhip
¢6 litn quan dén kinh doanh dat.
Ngoai ra nha nudc hoan toan cd
quyén dinh ra thué sit dung dat, nhu
Tudt dat dai da dé cdp, doi vdi dat do

cdc doanh nghiép s dung, dung né
lam céng cu quan ly, déng thii tao
ngudn thu, ma lai dd phat sinh nhing
phiic tap khong ddng c6é nhu xay ra
khi bit ddu 4p dung ché dé cho thué
dat dé kinh doanh khéong phai nong
lam nghiép.

lll. VAN PE CHO THUE BAT

Van dé cho thué dat bat dau duge
quy dinh tir Luat dat dai 1993 v6i mot
cdu ngan gon: “Nha nudc con cho cdce
t6 chite, hd gia dinh, cd nhan thué
dat”. C6 18 cAn néu mdt nhan xéi:
Luat dat dai 1a vin ban dau tién quy
dinh vdn dé cho thué dat. Hién pha
1992 chi quy dinh nha nuée giao dat
cho t6 chifc va cd nhan st dung én
dinh 1du dai, khong ¢6 quy dinh viée
nha nude cho thué dat. Vi thé cé ngudi
cho la Luat dat dai da vi hién.

Luat dat dai quy dinh viéc cho
thué bang modt cau cuc ky ngin nhu
néu trén. Cé thé hiéu ciu nay theo 2
¥ khéc nhau. C6 thé hiéu cho thué
theo y la mdt cdch dua ddt vao su
dung, b6 sung cho cdch giao d&t si
dung &n dinh lau dai. Thi du; d4t da
¢6 quy hoach x4y dung, nhung trong
thoi gian chua xay dung, Nha nudc c6
thé cho thué dén khi trién khai quy
hoach. Thi du khde: mdt doanh
nghiép ¢6 nhu cdu sit dung dat chi
trong mot thoi gian xdc dinh nao dd,
khéng c6 nhu cau sif dung 6n dinh lau
dai. Trong trudng hgp nay thué dat
1a hop 1y. Cing ¢6 thé hiéu cho thué
theo mot y khdc, cho thué la mat cdch
dua dat vao s dung song song vdi
cdch giao dat. Ca giao, ca cho thué
déu 1a dé sif dung 6n dinh 1au dai.

Phédp lénh cia UBTVQH theo
cdch hiéu thi 2, Song Phdp 1énh cﬁrég
chi e6 nhitng quy dinh dp dung cho
chite. Chua ¢6 vin ban nao quy dinh
cu thé nha nudc cho hé gia dinh, ca
nhan thué dat.
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Theo Phdp lénh, nha nuéde chi
giao ddt cho cdc 6 chic (trong bai
nay, t6 chife duge hiéu chi bao gbm
cdc doanh nghiép, vi phan lén vuéng
midc xdy ra lién quan t6i doanh
nghiép) st dung 6n dinh lau dai dé
ding vao muc dich cong cong, kinh
doanh néng lam nghiép (gém ca thiy
san, lam mudi). Doi v4i dat sir dung
cho sdn xudt kinh doanh khdc, nha
nude cho thué. Can nhic lai: nha nuge
giao ddt nghia la doanh nghiép c6
QSDB, nhung han ché. Doanh nghiép
chi ¢6 quyén dem gép von lién doanh,
thé chdp (d4t néng lam nghiép), hoac
chi duge thé& chdp (dat kinh doanh
khdc). Con cho thué thi doanh nghiép
¢6 duy nhat 1 qugén sif dung ma thai.

Céan thay ring viéc chuyén dat
kinh doanh khéc sang ché& dg cho thué
la mot bién phdp tai trg cho doanh
nghiép. Doanh nghiép khéng can
phéi dau tr dé mua QSDP nita. Piéu
rdt ¢6 ¥ nghia trong tinh hinh cdc
doanh nghiép thi€u vén hién nay.
Song diéu dé néu c6, thi cé 1& cling chi
la mong mudn. Van dé 1a ¢ ché kho
trdnh viéc dén bl vé dat thu hai dé
cho thué, trif trudng hop cho thué dat
hoang. Con néu c¢é dén b thi ai tra?
Nha nudc tra thi vé 1y va ciing khéng
6 khé nang. Doanh nghiép tra thi c6
nghia la ho d4a mua QSDP rdi. Cho
thué dat dé ciing vo 1§. Con cho thué
ddt hoang thi doanh nghiép cing
khéng tranh khéi ddu tu khai hoang,
nhung lai chi duge thué cting 1a khéng
thoa ddng. -

Van dé ndi com khi chuyén ti
ch& do giao dat sang ch& dj cho thué
la gidi quy8t truong hgp doanh
nghiép da dau w dé c6 QSDP nhu thé
nao? Cin néi ring ddu tu nay rat 16n
vi né bao gém tién dén b, TSDB, dau
w ha tAng, khong tinh t¢i khodn ting
hd dia phuong va tiéu cye phi.

Théa ddng nhat 1a coi nhu nha
nude thu hdi dat giao dé chuyén sang
cho thué. Nhu vay nha nude sé dén
bit d& hoan lai vén d4u tu cho doanh
nghidp. Puge vy, cde doanh nghiép
s& nhiét liét hoan nghénh, Nhung cé
khé kh#n vi nha nuée phdi chi mjt
80 tién dén bi1 1dn ma khong ¢6 ngudn
thu thém tuong (ng. Gidi phdp nay
phit hgp véi kinh t& thi truéng nhung
bt kha thi, D6 1a chua ké khé khén
mang tinh ki thudt: xdc dinh mic dén
b nhu thé nao?

Mot gidi phdp thoa ddng khéc:
céin trir tién thué dat (TTD) vao TSDP
ma nha nude phai dén bi. S6 nay
chéc s& 16n hon 88 TSDP ndp cho nha
nude, néu doanh nghiép da phai chi
dén bi va dau w ha tdng, Nghi dinh
18 cu thé héa Phédp 1énh chap nhan
gidi phap nay, VAn dé con lai la
phuong phdp tinh writ nhu thé nac,
Trong tinh toan, cén coi TSDP duge
dén bu nay 1a TTD tra irudce, vi doanh

nghiép da chi ra trude 1995, trong khi
viéc thué dat thuc hién tir 1.1.1995.
Hién nay chiing ta chua biét mic TTD
phdi tra hang nam, nhung chic chan
sé nhiéu lan it hon TSDP duge dén
bi. Cho nén doanh nghiép cé thé duge
coi nhu da tra truge TTD nhiéu nam
sau.

Pé tién trinh bay, gid thist
TSDD duge dén bu 1a 120 triéu, TTH
hang ndm 1a 15 triéu, njp hang nam
vao cung ngay 2.1 méi ndm. Cau héi
dat ra: doanh nghiép duge trit bao
nhiéu nam TTB? C4ch tinh don gidn:
dem 120 triéu chia cho 15 trigu.
Doanh nghiép duge trir 8 ndm. Tir
nam 2003, doanh nghiép phai nop
TTD méinam 15 tridu. Cdch tinh nay
tuy don gian nhung khong chap nhéan
dugc, vi né trdi véilogic thong thusng
cua kinh t& thi trudng 1a tra truge
phdi ré hon tra sau, Tra sau (nhu mua
hang tra cham chdng han) phai tra
nhiéu hon tra trude. Ma ¢ day khong
phdi la trd trugc 1-2 thdng, cing
khéng phai 1-2 nim, ma nhiéu nim.
Bai todn trd nén phiic tap, song trong
khoa hoc qudn tri (mén toan tai
chinh), nguti ta da cho cong thiic
tinh. Van dé quan trong la x4c dinh
mifc d§ gidm cla trd trude so vdi tra
sau. Mdc d9 nay thudng duge tinh
theo ldi sudt. Chdng ta tam chédp
nhan mifc 1di suat thap nhat la lai
sudt tién giti ngan hang, hién nay la
20%/mam (c6 ngdn hang 4p dung
24%), A€ tinh todn vdi nhiing s6 liéu
gid thiét ké trén. Can luu y trude: lai
sudt 20% 4p dung trong tinh todn
phdi 1a 1ai sut kép, tdc 1a 14i me dé
lai con, vi ¢ day la tra trude nhiéu
ndm. K&t qua tinh todn la vo dinh.
Vin dé la ¢ ché 120 tridu, néu gii
ngdn hang, cho it nhit 24 triéu lgi
tie 1 nam (véi lai sudt 20%). TTD mat
ndm chi 15 triéu, doanh nghiép sé lgi
mbindm 9 trigu. Sau 8 nam, 120 tridu
gc vin con, méi ndm van tiép tuc lgi
thém 9 triéu. Do dé ddp s6 thanh vé
dinh. Con néu tinh theo cdch don gidn
néu trén - dd c6 cdn b ¢6 trdch nhiém
d8 cAp t6i cdch tinh nay, thi sau 8
ném, 120 tridu gdec coi nhu hét va
doanh nghiép bdt ddu nép mdi nam
15 trigu TTP. Hai cdch tinh cho 2 k&t
qua khdc hdn nhau dén nhu vay, Bay
giv' coi nhu doanh nghiép nép trude
cho thai han 8 ndm, sé phai tra trude
la bao nhiéu? Mdy tinh s& cho con s&
69 tridu (tinh tron). Néu coi con s6
120 triéu la trd trude cho 8 nam,
doanh nghigp d4 trda thita 51 triéu,
Néu trd trude cho 50 nam? May tinh
cho con 88 75 triéu, thita 45 tridu, N&u
trd trude cho 70 ndm? Con sd bat ngd:;
90 trigu, thira 30 triéu. Cho nén néu
quy d6i gid i TTP ndp hang nam
tinh tir 1.1.1995 ra gid trj TTD phai
trd_ trude vao ngay 2.1.1995 theo lii
sudt tién giri ngan hang thoi, ching

ta sé ¢6 duge nhiing con s¢ thu vi vie
néu. Cach tinh nay hgp unh, hop I¥
khéng ai ¢6 thé phan ddi. Nhung néu
ap dung thi ¢6 1& nhéa nude sé 16 w se
v4i cdch giao dat nhu da thue hién
bay lau nay.

T nhimng trinh bay twén cho
thdy phai xem xét lai quy dinh vé che
thué dat kinh doanh khac d6i véi cac
doanh nghiép. Phdi di tir tinh chat
hgp hién ctia quy dinh nay tdi cac giai
phdp cu thé, cde con tinh cu thé trong
van dung cdc giai phdp. Cé nhu vay,
quy dinh cia luat phdp méi khong
nhiing ding ma con phai kha thi, phiz
hgp véi diéu kién cta kinh t& thi
trudng ma chiing ta da chip nhan.

Tif xua t6i nay, dit luon la van
dé quan trong song con caa con ngui.
Lich st da ghi lai biét bao cuoc chién
tranh giita cdc quéc gia vi chuyén bién
gigi, thuc ra la chuyén tranh chap
dat. Trong mt qudc gia, ciing da co
bao cupc xung dot dAm mau mang sic
thdi tén gido, ching tac, song cot 16
cing la tranh chap d4t. Trong x6m
lang, phutng phé va ngay trong mot
gia dinb cing dd cd khong it mau
thudn c6 khi dén téi xung dot cang vi
tranh chap dat. Théi bao cdp, tranh
chap dat khong xay ra vi ngusi dan
thoi d6 chi cdn ddt 6. DAt ding trong
san xuft kinh doanh 1 viée cia nha
nuge. Con dat ¢ thi néi chung la
nguyén cu. Pa s6 ddn cu thanh thi la
cong nhén vién nha nude, ho ch nha
clia nha nude edp, chit khong ché dat.
Dan cu néng thén xin dat lam nha
khong may khé khan. Xi nghiép duoc
cdp ddt st dung trong kinh doanh
cling khong coi la vén, khong tinh gid
tri. Moi ngudi hau nhut quén gia tri
cha dat, tho o véi dat. D4t la cia moi
ngudi nhung lai khong ¢6 chi cu thé.

Kinh té& thi trudng, su bung ra
cia kinh t& ngoai qude doanh, su bién
doi co cdu kinh t& d4n tdi ddo 16n nhu
cdu sit dung d4t da hinh thanh. Tuy
khong phdi ]a ngudi sd hitu nhung cé
nhén ban d4t, co quan, xi nghiép cing
bén d&t. Thi truong nha d4t hinh
thanh ty phat, réi s6i dong, réi lén
con 88t toy lde thy noi. Phdt sinh
tranh chdp d4t ¢ cd thanh thi va nong
thén, tinh trang 14n chiém dat khong
it vi tdc d4t téc vang, X

Giai quy@t ding ddn van dé dat
¢6 tdm quan trong lén lao vé chinh
trj, kinh t& va x4 hoi. Nhung dat ludn
la van dé phie tap. N6 mang tinh ké
thira lich si, lai rdt nhay cam vdi
quyén lgi sdt suén cta mo1 ngui. Do
dé ludt phdap vé dat phdi duge xay
dyng rt than trong, cn nhédc nhiéu
miit, chi y tdi quyén lgi cda nhiéu
tang 16p, dac bigt chu ¥ tinh kha thi
cia ludt phdp., Quy dinh trong luat
phap ma khéng thi hanh duge s@ lam
mét uy lie cta fudt phap m
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