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Cach tinh tién thué dat tra tién hang nam?

Vura qua, da c6 mot sé6 nha dau tu va doanh nghiép (DN) c6 kién nghi guii Bé Tai chinh lién
quan dén cach tinh tién thué dat tra tién hang nam. Vé van dé nay, B6 Tai chinh da c6 van
ban cu thé tra 10i cac y kién, ki€n nghi cia nha dau tu va DN. Chung tdi xin téng hop lai dé
cac nha dau tu va DN khac c6 quan tam cung cé thém thdng tin vé ndi dung nay.

Noi dung kién nghi cu thé nhu sau: Viéc tinh tién thué dat cta nha dau tu dugc Nha nudc cho thué dat
tra tién thué dat hang nam dé dau tu xay dung, kinh doanh két cau ha tang theo hinh thic tra tién
thué dat mot Ian cho ca thoi gian thué con chua thong nhat cach tinh. Thai diém tinh tién thué dat, ap
dung quy dinhconchua ro cach tinh tién thué dat tra tién hang nam va tra tién mot lan. D& nghi Bo Tai
chinh cé huéng dan cu thé dé dia phuong thuc hién.

Theo quy dinh cla Luat Dat dai nam 2003, Nghi dinh s6 142/2004/ND-CP ngay 14/11/2005 cla Chinh
pha vé thu tién thué dat, thué mat nudc; truong hgp DN kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép
(KCN) Iya chon hinh thic thué dat tra tién thué dat hang nam thi don gia thué dat dugc 6n dinh 05 nam,
hét thoi gian 6n dinh thi thuc hién diéu chinh theo chinh sach va gia dat tai thoi diém diéu chinh; dong
thoi, vé nguyén tac, néu lua chon hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang nam thi khi cho thué lai dat,
DN th( cap chi dugc quyén cla ngudi thué dat tra tién thué dat hang nam nhu doi véi nha dau tu kinh
doanh ha tang KCN.

Trudng hop DN c6 nhu cau cho thué lai dat theo hinh thitc tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué dé nha
dau tu thi cap dugc cap Gidy chiing nhan va cé quyén nhu trudng hop dugc nha nudc cho thué dat tra
tién mot 1an cho cd thai gian thué thi DN kinh doanh két cau ha tang KCN phai chuyén sang thué dat
theo hinh thic thué dat tra tién mot lan cho ca thai gian thué.

Do dd, truong hop DN kinh doanh két cau ha tang KCN dugc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat
hang nam trudc ngay 01/7/2014 nhung da cho nha dau tu th( cap thué lai dat theo hinh thic thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué la khong phu hop véi quy dinh cla Luat Bat dai nam
2003. D€ xU ly nhitng sai pham khi thuc hién Luat Dat dai nam 2003 d6i véi trudng hgp néu trén va
dadm bao quyén lgi cho nha dau tu th cap dugc hudng day du cac quyén vé dat dai khi da nop tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué; tai khoan 2 biéu 210 Luat Dat dai nam 2013 (cé hiéu luc tu
ngay 01/7/2014) da quy dinh nhu sau: “2. Truong hop nha dau tu dugc Nha nudc cho thué déat thu tién
thué dat hang nam dé€ dau tu xay dung, kinh doanh két cdu ha tdng khu céng nghiép, cum céng nghiép,
khu ché xuat ma déa cho thué lai dat co két cau ha tang theo hinh thic tra tién thué dat mét lan cho ca
thoi gian thué trudc ngay Ludt nay cé hiéu luc thi hanh thi phadi ndp tién cho Nha nudc theo quy dinh
cda Chinh phd; ngudi thué lai dat cé quyén va nghia vu nhu duoc Nha nudc cho thué dat tra tién mét
lan cho ca thoi gian thué sau khi chu dau tu da ndp du tién thué dat vao ngan sach nha nudc”.
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Thuc hién quy dinh néu trén, vé nguyén tac, cac DN phai lam thi tuc dé€ chuyén sang thué dat tra tién
thué dat mét l1an cho ca thai gian thué (thoi gian da cho thué lai dat) tuong (ng véi dién tich dat da cho
thué lai. Khi d6, s6 tién ma DN kinh doanh két cau ha tang KCN phai ndp NSNN dugc xac dinh bang vdi
s6 tién thué dat ndp mot 1an cho ca thoi gian thué xac dinh theo chinh sach va gia dat tai thai diém cho
thué lai dat cong thém mot khoan tuong duong véi muc thu tién cham ndp theo phap luat vé quan ly
thué.

Tuy nhién, do DN kinh doanh ha tang KCN da thu trudc tién thué dat mot Ian cia Nha dau tu thr cap da
tu st dung so tién nay dé xay dung ha tang hodc st dung vao dau tu du an khac va hau hét Hop dong
cho thué lai dat da c6 dinh gid cho thué, do d6 DN kinh doanh két cau ha tang KCN khé c6 thé diéu
chinh dan gid cho thué lai dat v6i nha dau tu tha cap dan dén gap khé khan trong thuc hién nghia vu
tai chinh khi Nha nudc diéu chinh lai don gia thué dat theo quy dinh va yéu cau DN phai ndp tién vao
NSNN theo khodn 2 Diéu 210 Luat Dat dai nam 2013 hodc chuyén sang thué dat tra tién mot lan cho
ca thoi gian thué dé c6 quyén cho thué lai dat theo hinh thdc thu tién mot [an cda nha dau tu tha cap.

Trién khai thuc hién khoan 2 Diéu 210 Luat Dat dai nam 2013, B6 Tai chinh da trinh Chinh pha xt ly tai
Nghi dinh s0 46/2014/ND-CP ddi véi truong hop dugc Nha nudc cho thué dat trudc ngay 01/01/2006 ma
mot trong ba loai gidy td: Gidy ching nhan dau tu (Gidy phép dau tu), Quyét dinh cho thué dat, Hop
dong thué dat c6 ghi nguyén tac diéu chinh don gia thué dat (tang khong qua 15%) hoac khithuc hién
cap doi cac loai gidy td nay do quy dinh vé thd tuc hanh chinh ma tai cac gidy to dugc cap déi khong
con ndi dung ghi nguyén tac diéu chinh don gia thué dat nhung da cho thué lai dat theo hinh thic tra
tién thué dat mot Ian cho ca thai gian thué trudc ngay 01/01/2006vachua thuc hién diéu chinh lai don
gia thué dat theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 9 Nghi dinh s6 142/2005/ND-CP.

Theo do, s6 tién thué dat phai ndp cho Nha nudc mot lan dugc xac dinh trén co sé thoi gian, dién tich
dat da cho thué lai, don gia thué dat hang nam do cag quan nha nudc cé tham quyén xac dinh tai thai
di€m cho thué lai dat (theo nguyén tac sau méi chu ky én dinh 5 nam thi tdng 15% so vdi chu ky trudc
d6) va dugc trur so tién thué dat hang nam da ndp cho Nha nudc xac dinh theo nguyén tac néu trén doi
vGi phan dién tich nay tinh tir thai diém cho thué lai dat (néu cd).

Doi véi truong hogp DN kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép dugc Nha nudc cho thué dat tu
ngay 01/01/2006 dén trudc ngay 01/7/2014; thuc hién chi dao cla Thu tudng Chinh phd tai Cong van
s6 1322/TTg-KTN ngay 28/7/2014 va Cong van s6 1677/VPCP-KTN ngay 11/3/2015 cua Van phong
Chinh pha; B6 Tai chinh da c6 Céng van s6 7184/BTC-QLCS ngay 01/6/2015, Cong van so
9506/BTC-QLCS ngay 14/7/2015 bao cdo Chinh phu, Thd tudng Chinh phl vé viéc xi ly vudng mac lién
quan dén tién thué dat, trong dé c6 ndi dung lién quan dén xac dinh tién thué dat theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 210 Luat Dat dai nam 2013.

Do dd, viéc x{ ly thu tién thué dat ndp mot lan doéi véi cac DN kinh doanh két cau ha tang KCN dugc
nha nudc cho thué dat tra tién hang nam nhung da cho thué lai dat theo hinh thic thué dat thu tién
mot 1an cho c3 thoi gian thué doi véi nha dau tu thr cap trong giai doan tir ngay 01/01/2006 dén trudc
ngay 01/7/2014 duoc thuc hién theo hudng dan chung clGa B Tai chinh sau khi c6 y kién chi dao cua
Chinh phu vé van dé nay.
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