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Tém tat: “Chi phi quyén str dung dat” trong tbng mirc dau tw xay dung hién nay chua duoc quan tam ding mic va
trong nhiéu triong hop chua cé huwdng dan phu hop voi Lugt Dét dai. Pac biét cac dir an nha 6 thwrong mai véi cac hinh
thirc giao dat thu tién str dung dat, cho thué dat nop tién mot Ian, chuyén quyen sty dung dat thi cac van ban huéng dan
quan ly chi phi déu tw xady dung chua tinh dd chi phi quyén st dung dét phai nép vao TMDT xay dung dan dén tinh
trang khi trién khai dw an gay vurot mire déu tw, khé khan trong viéc huy déng vén va thay déi hiéu qua duw an. Bai bao
nay trinh bay dé xuét lam ré néi dung chi phi quyén str dung dét trong TMBT xay dung dw én nha & thuong mai nham
dam béo yéu cau tinh ding, tinh dd trong qua trinh quan ly chi phi dau tw xay dung.

Tir khéa: Chi phi quyén str dung dat; Téng mirc dau tw; quén ly chi phi dau tw.

Summary: The “cost of land use rights” in total investment capital has not been paid enough attention and correspond-
ing guidances for the Law on Land are still lacking for lots of circumstances. In commercial housing projects using forms
of land allocation along with land use fees levy, land lease along with one-off rent payment, land use rights transfer, the
current guiding regulations have not incorporated enough cost for land use in the total investment amount for the proj-
ects, leading to the excess of total investment, difficulties in capital mobilization and the change of project’s efficiency.
This paper proposes that the content of “cost of land use rights” in total construction investment must be clearly defined
for commercial housing projects in order to ensure the precision and the adequacy in calculation for the management
of construction investment costs.
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(® 1.patvanad

TMDT xay dwng la toan bé chi phi dy tinh dé thwe hién dy an dau tw xay duwng, dwoc xac lap trong giai
doan lap Bao cao nghién ctru kha thi dau tw xay dwng/Bao cao kinh té - ky thuat. Theo quy dinh tai Khoan 4, biéu
134, Luat Xay dwng thi “TMBDT xay dwng phai dwoc thdm dinh, phé duyét va Ia co s& dé& quan ly chi phi ctia dw
an. DBéi v&i du an siv dung vén nha nwéc, TMBT xay dwng duwgc phé duyét 1a mire chi phi tdi da ma chi dau tw
dwoc phép st dung dé& thwe hién dy an” [3].

Mét khac theo Khoan 3, Biéu 3, Nghi dinh 32/2015/NB-CP v& quan ly chi phi dau tw xay dwng thi “Cha
d3u tw chiju trach nhiém quan ly chi phi diu tw xay dwng ti giai doan chuén bi dw an dén khi két thic xay dwng
dwa cong trinh cGia du an vao khai thac s dung trong pham vi TMDT clia dy an duoc phé duyét gém ca trwong
hop TMBT dwoc diéu chinh” [9].

T nhirng quy dinh trén, TMDT xay dwng dwoc thiét 1ap 1a co s& dé ngudi co thdm quyén quyét dinh ddu
tw xem xét tinh kha thi v& ngan sach ciing nhw danh gia hiéu qua kinh t& nham ra quyét dinh dau tw. La co sé
dé cha dau tw thwe hién quan Iy chi phi xuyén subt qua trinh clia dw an. Do d6, yéu cau tinh dung, tinh dd chi
phi trong TMBT xay dwng la v6 cuing quan trong, gitip chi dau tw chi dong dy tri dwerc ngan sach, tranh xay ra
tinh trang vwot TMBT gay nhiéu kho khan phirc tap trong viéc diéu chinh ciing nhw gay thay ddi hiéu qua dw an.
D6i véi cac dw an dau tw xay dung st dung von nha nuée tir 30% tré 18n hoac dwdi 30% nhung 16n hon 500 ty
dong, viéc tinh ddng, tinh da chi phi dau tw xay dwng cong trinh 1a mét yéu cau quan trong clia Chinh phu nham
khac phuc tinh trang trong thdi gian qua nhiéu dw an dau tw xay dwng s dung von nha nwoc phai diéu chinh
TMBT do khéng tinh dung, tinh da chi phi dau tw xay dwng, gay kho khan trong viéc b tri vén, lam anh hwéng
dén do chinh xac cla két qua phan tich dw an, gidm hiéu qua tai chinh thuwc té cta dw an.

Tuy nhién, trong thuc té 1ap TMBT xay dwng clia cac dw an xay dung nha & thwong mai c6 st dung vén
nha nwdéc, cac quy dinh phap luat lién quan dén viéc xac dinh TMDT con nhirng diém chwa du ro, dac biét trong
quy dinh vé chi phi st dung d4t, dan dén nhirng cach hiéu khac nhau vé& khoan chi phi nay trong TMBT, gay kho
khan cho viéc van dung cla cac chi dau tw, tw van 1ap dw an va cac co quan thdm dinh, thdm tra TMDT. Ké ca
nhirng dw an s dung cac ngudn vén khac khéng bat budc ap dung cac quy dinh clia nha nwéc vé quan ly chi phi
thi cac cht dau tw cling gap khé khan do cach hidu khong thdng nhét khi dwa dy an di thdm dinh cip phép dau tw.
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Cac van dé vé quan ly, st dung dat dai dwoc didu chinh béi Luat DAt dai 2013 va cac van ban huéng
dan lien quan, t&r Nghi dinh cGia Chinh phu t&i cac théng tw huéng dan clia nhiéu bd nganh nhw Bo Tai nguyén
méi trwdng, B Tw Phap, B6 Tai chinh... Trong dd lién quan dén chi phi quyén st dung dat trong TMDT gdm:

( A
( o h Théng tw 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP t chirc thyc hién
Nghi dinh 43/2014/NB-CP d4u gia quyén st dung dat
hwéng dan Luat Bat Pai L y
~ d e N
(" ) Théng tw 02/2015/TT-BTNMT huwéng dan Nghi dinh
Nghi dinh 44/2014/ND-CP 43/2014/ND-CP va Nghj dinh 44/2014/ND-CP
quy dinh vé gia dat \_ J
> < Théng tw 36/2014/TT-BTNMT v& dinh gia dét
Luat DAt Dai Nghi dinh 45/2014/ND-CP - ‘ - N
45/2013/QH13 quy dinh vé thu tien st Théng tw 02/2015/TT-BTC vé gia khai diém dau thiu s
dung dat dung dét
\ J _ Y,
A ( )
Nghi dinh 46/2014/ND-CP Théng tw 76/2014/TT-BTNMT v& thu tién st dung d4t
quy qinh vé thu tién thué \ J
dat, thué mat nwoc s )
_ Y, Théng tw 77/2014/TT-BTNMT v& thu tién thué dat, thué
~N mat nwéc
Nghi dinh 47/2014/ND-CP \ J
quy dinh vé boi thwong, R L. K B )
hé tro, tai dinh cw Thoéng tw 37/2014/TT-BTNMT vé bai thuwdng, ho tro, tai
S ) ’ ) dinh cw
& _J

Hinh 1. Cac van ban huéng dan xac dinh chi phi quyén st dung dat

N&i dung TMBT xay dwng dwoc quy dinh tai Nghi dinh 32/2015/ND-CP ngay 25 thang 3 ndm 2015 vé Quan ly
chi phi xay dung bao gdm céc thanh phan chi phi: Chi phi bdi thuwéng, hé tro va tai dinh cw; chi phi xay dwng; chi phi
thiét bi; chi phi quan ly dw an; chi phi tw van dau tw xay dwng; chi phi khac; chi phi dw phong.

Nhung chi phi quy&n st dung d4t hién nay chwa dwoc quy dinh cu thé trong TMDT xay dwng, dac biét
véi cac dy an cé tinh chat thwong mai. Theo quy dinh tai Khoan 4a, Didu 4, Nghi dinh 32/2015/ND-CP, “chi phi
bdi thwdrng, hé tro va tai dinh cw gdm chi phi bbi thwérng vé dat, nha, cong trinh trén dt, cac tai san gan lién voi
dét, trén méat nwdc va chi phi béi thweng khac theo quy dinh; cac khoan hé trg khi nha nuéce thu hdi dat; chi phi
tai dinh cw; chi phi td chirc bdi thuwdng, hé trg va tai dinh cuw; chi phi st dung dét trong thoi gian xay dwng (néu
¢6); chi phi chi tra cho phan ha tang ky thuat da dwoc dau tw xay dwng (néu cd) va cac chi phi cé lién quan khac”
[9]. Chinh vi quy dinh chwa rd rang nhw trén da dan dén nhiéu cach hidu khac nhau cta cac don vi lap TMDT.
Tuy theo tirng trwérng hop ma cac don vi lap dy an tinh chi phi st dung d4t thanh mét khodn muc riéng hodc
duwoec tinh toan trong muc chi phi bdi thuweng, hé tro, tai dinh cw ctia TMDT. Thuc té dang ton tai nhiéu cach tinh
chi phi bdi thuweng, hé tro, tai dinh cw va chi phi quyén st dung dat vao TMBT nhu sau:

- TMBT xay dung tinh toan bd chi phi bdi thuerng, hé tro,, tai dinh cw ma khong tinh chi phi quyén str dung dét.

- TMBT xay dng tinh toan bd chi phi bdi thwéng, hd tro, tai dinh cw va moét phan chi phi quyén st dung
dét phan bé trong thoi gian xay dung.

- TMBT xay dwng tinh toan bd chi phi bdi thwéng, hé tro, tai dinh cw va phan chi phi quyén st dung dét
phai ndp trong thoi gian xay dwng.

-TMBT xay dwng tinh toan bd chi phi béi thweng, hé tro, tai dinh cw va toan bd chi phi quyén st dung dat

- TMDT xay dwng chi tinh toan bd chi phi quyén s dung d4t va phan ha tang da dau tw (néu co).

Mét néi dung chi phi cé n&m cach hiéu khac nhau va trong mét sé triérng hop tinh toan khong phu hop véi
ngudn gbc dat clia dw an, quy trinh thi tuc xac 1ap quyén str dung dét, trinh tw cAp phép xay dwng va dac biét la
TMBT xay dwng mét di y nghia trong viéc dy trii vén, tinh dung, tinh dd d& cac qua trinh tiép theo khong vwot qua
tdng mirc d4 1ap va phan bb chi phi dau tw d& hinh thanh gia thanh can hd thwong mai. M&t khac nhiéu don vi cb
tinh tan dung k& hé trong viéc quy dinh chwa ré rang dé lach luat, khéng dua chi phi st dung dat vao TMDT dé
giam gia tri TMPT xay dwng, lach cac quy dinh vé& loai dw an, cip thdm dinh dw an, diéu kién v& vén chi sé hivu ...

(@ 2. Bé xuat ndi dung tinh toan chi phi cho phan dat dai trong TMDT dw an nha & thwong mai

D4t dai 1a mot thanh phadn quan trong khong thé thiéu ddi véi cac duw an dau tw xay dwng cé st dung dét
(thwdng xay dwng trén dat, mat nudc...). V&i dw an nha & thwong mai néi riéng, dé co quyén stv dung dat duw an
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c6 thé phai d4u thau, mua lai quyén st dung dét, k&u goi hop tac dau tw bang cach gép vén 1a quyén st dung
d4t hay thué lai quyén st dung dat. V& nguyén téc cong viéc va chi phi cho phan bdi thwdng, hé tro, tai dinh cw
khong phai 1a nhiém vu ctia chil dau tw ma la trach nhiém ctia nha nwéc hodc clia nguwdi chuyén nhuong quyén
st dung dét cho chi dau tw (trlr trwerng hop dét dwoc giao khéng thu tién st dung dat, trwérng hop nay lai khong
ap dung cho dw an nha & thwong mai). Phan chi phi chinh ma chi d4u tw phai tra 1a chi phi quyén st dung dat
va phan chi tra cho ha tang da dau tw (néu c6). Ngoai ra tlly theo quy dinh cla dia phwong noi dau thiu dat hodc
hop ddng chuyén nhwong, thué lai quyén st dung dat ma chd ddu tw phai tra thém khoan hé tro gidi phdng mat
béng hodc cac khodn hd tre khac ndp cho dia phwong... Vi chi phi lién quan dén dat dai 1a mét thanh phan quan
trong c&u thanh gia cd san phdm nha & thwong mai nén viéc tinh da chi phi dat dai vao TMDT xay dwng gitp
chd dau tw cha déng dwoc ngudn vén cho dw an, phan bd chi phi cho san pham mét cach day da, chinh xac.
Téac gia dé& xuat co cdu TMBT xay dwng cé sw thay ddi vé tén goi, thay thé tén khoan muc “Chi phi bdi thweng,
hé trg, tai dinh cw” trong co cAu TMBDT xay dwng dang dwoc st dung trong cac van ban phap luat hién hanh
bang t&n khoan muc “Chi phi d4t dai” nhdm 1am ré hon ndi ham ctia khoan muc chi phi nay. Vi dé tén “Chi phi
boi thudng, hé tro, tai dinh cu” dé& gay nham 1an cho ngui 1ap tong mirc vé ni dung bén trong khodn muc va
chi bao quat trong treeong hop dat giao khong thu tién str dung dat. Chi phi dat dai nay bao gom céac khoan chi
phi cho viéc xac lap dwoc quyén va kha nang st dung d4t dai cho dw an nhw: Tién st dung dat khi dwgc Nha
nwéc giao dat cé thu tién str dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat, céng nhan quyén st dung dat
ma phai nop tién st dung dét; Tién thué dat khi dwoc Nha nwée/ngudi co quyén st dung dat cho thué; Tién mua
lai quyén str dung dat tlr ngudi c6 quyén stir dung dat; Gia tri quyén s dung dat dwoc dinh gia tai thdi diém gop
vbn vao dy an; Chi phi trd cho phan ha tAng da d4u tw; Chi phi bdi thwéng, hé tr, tai dinh cw (néu cé thda thuan
ddi bén trong trwéng hop mua lai quyén st dung dat tir ngudi cé quyén sir dung dét hodc gép vén bang quyén
st dung d4t). Con cac khoan thué, phi trong viéc xac 1ap quyén st dung dat ctia dw an trong thdi gian xay dwng
dwoc tinh vao khodn muc “Chi phi khac” cia TMBT xay dwng.

Béng 1. Co cédu TMPT xay dung dé xuét

Stt Néi dung Gia tri
1 | Chi phi dét dai G,
) G!é t’ri qulyéntsff dung dét’(trong céc trwong hop dwoc true tiép giao, thué tlr nha nwéc/ mua G
lai/gép von bang quyén st dung dat) Q=R
- | Chi phi trd cho phan ha tang da dau tw G,
_ | Chiphi bc“ii thuong, h(’)A tro, tai dinh cur (’néu’cé trong cac truong hop mua lai qLiyén st dung G
dat/gop von bang quyen st dung dat cé théa thuén ve dieu kién boi thwdng, ho tre, tai dinh cw) BTHT.TBC
- | Céac khoan chi phi khac (h6 trg giai phéng mat béng, hé tro dia phwong ...) G,k
2 Chi phi xay dwng XD
3 | Chi phi thiét bj G
4 Chi phi quan ly dy an (G-
5 | Chi phi tw van dau tw xay dung Groro
6 | Chi phi khac G,
7 | Chiphi dw phong (T
TONG CONG TMDT

D& xuét ndi dung tinh toan “Chi phi dat dai” trong TMDT nhuw trén phai cu thé theo tirng ngudn gbc gt
cla dv an.

2.1 Trwong hop dw dn dwoc nha nwérce triee tiép giao dat/cho thué dat

Theo quy dinh tai Luat D4t Dai thi dw an dau tw xay dwng nha & dé ban hoac két hop ban va cho thué
thudc dbi twong giao dat co thu tién st dung dat (Piéu 55) [2]; dw an dau tw xay dwng nha & cho thué thudc dbi
twong cho thué dat thu tién hang nam hodc 1 1an (Pi&u 56) [2]. D4t thwe hién dw an xay dwng nha & thwong mai
phai théng qua hinh thirc d4u gia quyén s dung dat. Tuy nhién, trong mét sb trwdng hop déc biét thi dat thwc
hién dw an dau tw xay dwng nha & thwong mai cé thé dwoc giao/cho thué khéng qua dau gia quyén s dung dét
(biéu 118) [2] 14 d4t dwa ra d4u gia khdng cé ngwdi tham gia hodc chi c6 1 ngwoi tham gia/dat d4u gia it nhat
2 1&4n khéng thanh. Sau khi cé quyét dinh cong nhan két qua tring dau gia/quyét dinh phé duyét gia dat thi cha
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dau tw phai hoan thanh nghta vu tai chinh vé dat dai trong vong 65 ngay. Vé nguyén tac chi dau tw khéng phai
thwe hién viéc gidi phéng mat béng, Té chirc 1am nhiém vu bdi thwdng, gidi phéng mét bang bao gdm td chirc
dich vu cong vé dét dai (T chirc phat trién quy dat), Hoi ddng bdi thudng, hd tro va tai dinh cu (Diéu 68) [2].

Nha nwéc thu héi dat dé giao cho dy an thi nha nwéc phai thwe hién viéc gidi phéng mat bang, bbi
thworng, hd tro, tai dinh cw ddi véi nhitng td chirc, ca nhan cé dat bi nha nwéc thu hdi (TS chire phat trién quy
d4t 1a don vi dwgc nha nwdc giao trach nhiém thuwc hién viéc nay). Sau d6 giao dét cho dw an thi chd dau tw dy
an tra tién st dung dat cho nha nudc (phai ndp tién st dung dét cho Kho bac nha nuwérc), con chi phi dén bu
gidi phdng mat bang ma Td chirc phat trién quy dat da thwe hién sé& dwoc nha nudc hoan lai cho td chirc nay
theo cac quy dinh ctia Luat ngan sach nha nwéc. Trong trwérng hop chd d3u tw tw nguyén rng trwde tién dé giai
phéng mét bang thi chi phi nay sé dwoc trir vao tién st dung dat/tién thué dat phai nop cho nha nwéc. (khoan
gidi phéng mat bang I&n hon tién st dung @t thi phan vwot chi phi nay nha nwéc khdng tra cho chi dau tw ma
dwoc ghi vao vén dau tw ctia dw an).

Cac quy dinh giao d4t/ thué dat nhw trén dwoc hé thdng hda lai thanh so dd nhu sau:

Du an dau tw xay dung
nha & thwong mai

Nha & ban/két hop cho thud ¢ Nha & cho thué

i - Thu tién 1 Ian
Giao dat co thu tien Thué dat K
+ DAt dwa ra dau gia st dung dét ue da Thu tién hang nam

khong c6 nguoi tham - " ~ A
gia/crgﬁ1 nggch‘yi tham gia ¢ Giao dat/thué dét théng qua ¢

C6 ké& hoach st dung d4t hang nam duoc

’ ’ ‘ Trong trwdng hop ddc biét DIk 1 chirc pl’lé dtjyét o e o
+PAu gia it nhat 2 1an ¢ > Dat da duwoc giai phéng mat bang, dat co
khong thanh tai san trén dat thugc nha nwéc

Khong dau gia quyén DAu gia quyén Co phwong an dau gia dwoc phé duyét
str dung dat st dung dét \_ J
¢ ¢ bl tha\m gia Thuc déi trong duoc giao dét, cho thué dét
[ Quyét ainh phe cuyet ] Quybt dinh cong nhan két qus am bdo 4 ken nang lvc
ia dat ina d4u qi3 s tai chinh
9 tring dau gia ) + Ky quy 1-3% von dau tw cla dw an

2 >] Trong 5 ngay. + Khéng vi pham Luat D4t dai
¥ tir khi c6 quyét dinh

[ Thong bao nop tién

ctia co quan thué

Trong 60 ngay ttr khi cé thong bao ., .
(doi voi thu tien st dung dat, tien thué dat nop 1 lan)

tai chinh vé dét dai

v

[ Cép gidy phép xay dung ]

[ Hoan thanh nghia vu

Hinh 2.Quy dinh giao dét/cho thué dét dbi véi dw an nha & thuong mai

Nhw vay, trong tred'ng hop nay chi dau tw hoan toan khéng phai thuwe hién cong tac giai phéng mat bang
(bdi thuweng, hé tro, tai dinh cw) ma chi phai tra tién st dung dat mot 1an (d6i véi dat giao) hodc tra tién thué dat
trd moét lan/hang nam (ddi voi dat thué).

a) D4t giao/dat thué tra tién mot 1an

- Néu dt chua co ha tang:

Chi phi @4t dai = tién st dung dat/tién thué dat + cac khoan chi phi khac (néu co)

- Néu dat da c6 ha tAng dwoc dau tw:

Chi phi dat dai = tién st dung dat/tién thué dat + chi phi tra cho ha tAng da dau tw + cac khoan chi phi
khac (néu co)

Gia tri tién st dung dét, tién thué dat duwoc Iy theo quyét dinh tring d4u gia/quyét dinh giao dat, cho thué
d4t. Phan chi phi tra cho ha tAng da dau tw theo quyét dinh clia dia phwong/ban quan ly ha tang.

b) D4t thué tra tién hang nam

Chi phi d4t dai = tién thué dat/ndm x sb ndm xay dwng
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Tién thué dat dwoc tinh theo quyét dinh tring dau gid/quyét dinh cho thué dat da dwoc phan bd chi phi
gidi phéng mat bang va ha ting dau tw.

Tién thué g4t trong cac ndm van hanh dwoc tinh vao chi phi san xuét kinh doanh ctia dw an.

2.2 Cha dau tw nhan chuyén nhwong quyén st dung dat

Khi nhan chuy&n nhwong quyén str dung dat (mua quyén s dung dat) thi gia tri quyén s dung dat duoc
théa thuan trong hop ddng, tuy nhién gia dé tinh thué, phi chuyén nhwong, thu nhap, trwdc ba... khéng dwoc
th&p hon gia dat tai Bang gia dat cta dia phwong.

a) Mua quyén st dung d4t khong phai chuyén muc dich st dung dét

Déi v&i dat khdng phai chuyén ddi muc dich st dung khi chuyén nhwong, thong thudng chd ddu tw phai tra
toan bd chi phi nhan chuyén nhwong quyén str dung dét cho bén chuyén nhuwong treéc khi tién hanh khéi cong
xay dwng hodac muén nhét la trwéc khi hoan thanh ban giao dy an. Khong cé khoan boi thudng, hd tro, tai dinh cw.

Chi phi d4t dai = gia tri quyén st dung dat ghi trén hop ddng chuyén nhwong + cac khoan chi phi khac (néu cd)

b) Mua quyén st dung d4t phai chuyén déi muc dich str dung dat

Déi voi dat phai chuyén ddi muc dich s dung khi chuyén nhwong thi nha dau tw nhan chuyén nhuong
thwe hién tha tuc chuydn nhwong quyén si dung dét ddng thdi véi thi tuc chuyén ddi muc dich st dung dét
(Piéu 69, Nghi dinh 43/2014/ND-CP). Thdi han st dung dat sau khi chuyén muc dich st dung dat béng thi han
st dung loai d4t sau chuyé&n ddi. B&n canh chi phi phai trad cho bén chuyén nhwong quyén s dung dat, cha dau
tw phai ndp khoan tién chuyén doi muc dich s dung dét cho Nha nwée. Véi dw an xay dwng nha & thuong mai,
khoan tién chuyén ddi muc dich st dung dat nay 1a kha I&n. Sau khi hoan thanh tat ca cac nghia vu tai chinh vé
d4t dai v&i Nha nwéc thi dw an méi dwoc cip phép xay dung.

Chi phi d4t dai = gia tri quyén st dung dat ghi trén hop ddng chuy&n nhuong + chi phi chuyén ddi muc
dich st dung dat + cac khoan chi phi khac (néu co)

2.3 G6p vén bing quyén st dung dat

DAt giao hodc dat thué tra tién 1 1an méi dwoc gop von bang quyén str dung dat (Piéu 167, Luat Dét dai).
Viéc gép vdn bang quyén st dung dat gitra cac td chirc/ca nhan thong qua Hop ddng gop vén hodc chi dau tw
st dung dién tich dat thudc quyén st dung hop phap dé& dau tw xay dwng nha & thwong mai ciing coi nhw gép
vbn béng quyén s dung d4t vao dw an.

a) Gop vén khéng chuyén ddi muc dich st dung dat

Déi voi dat nhan gop vén khong phai thwe hién chuyén ddi muc dich st dung dét, thoi han st dung dét
khi nhan gép vén déi véi loai dat c6 quy dinh thdi han la thei gian st dung dét con lai cla thdi han st dung dét
trwde khi gép von. Gia tri quyén st dung dat gop vao dw an duoc xac dinh theo théi han con lai théng qua cac
td chirc tw van dinh gia dat. Trong trwdng hop nay, chi phi bdi thuwdng, hd tro, tai dinh cw dwoc tinh vao TMBT
cta dy an. Gia tri quyén st dung dat gép vao dw an du khéng phai la mét khoan tién thwe chi nhwng van tinh
vao TMDT dé phan bé vao gia thanh sa&n pham nha & ban ho&c cho thué.

Chi phi d4t dai = gia tri quyén st dung dat danh gia lai theo thei han con lai + chi phi bdi thudng, hd tro,
tai dinh cw (néu cd) + trd cho ha tAng da dau tw (néu cd)

b) Gép vén bang quyén s dung dat sau d6 chuyén déi muc dich str dung dat

Déi v&i dat nhan gép vén sau doé phai thwe hién chuydn déi muc dich st dung dat thi khoan chi phi
chuyé&n déi muc dich s dung dat nay cha dau tw phai ndp cho Nha nwéc theo quy dinh tai Luat DAt dai. Thoi
han st dung d4t bang loai d4t sau chuyén dbi. Sau khi hoan thanh tat ca cac nghia vu tai chinh vé dat dai voi
nha nwéc thi dw 4n méi duwoc cip phép xay dwng. Trong trwdng hop nay, chi phi bdi thwong, hé tro, tai dinh cw
va chi phi chuyé&n d@éi muc dich st dung dét, chi phi bdi thweng, hé tro, tai dinh cw dwoc tinh vao TMBT cla dy
an. Gia tri quyén st dung dat gop vao dw an du khdng phai la mot khodn tién thue chi nhwng van tinh vao TMDT
d& phan bd vao gia thanh san phdm nha & ban hoac cho thué.

Chi phi d4t dai = gia tri quyén st dung d4t danh gia lai theo thoi han con lai + chi phi chuyén ddi muc dich
st dung dat + chi phi bdi thwérng, hd tro, tai dinh cw (néu cé) + tré cho ha tAng da dau tw (néu co)

2.4 Chu dau tw thué, thué lai dat

Theo quy dinh ctia Luat DAt dai, don vi dwgc nha nwéc giao quyén st dung dat déu cé quyén cho thué,
cho thué lai quyé&n st dung dat. Viéc cho thué, thué lai quyén st dung dét gitra cac td chirc/ca nhan théng qua
Hop ddng cho thué. Hinh thirc thué quyén str dung dét dé& ddu tw nha & thwong mai chi p dung véi truéng hop
xay nha cho thué. Chi phi ma chi dau tv dw an (bén di thué quyé&n st dung d4t) phai trd cho bén cho thué quyén
str dung d4t phu thudc thda thuan gitra 2 bén ho&c theo quy dinh clia phap luat (d6i v&i dat cé ngudn gbe tién tir
ngan sach), dwoc ghi rd trong cac diéu khoan hop ddng vé gia tri chuyén nhwong, didu kién thanh toan... Tién
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thué dét c6 thé dwoc trd mot 1an hodc tra hang nam. Trong trwdng hop nay, chi phi bdi thwong, hé tro tai dinh
cw (néu cé) sé dwoc quy dinh cu thé trong hop ddng, cé thé 1a khoan ddc Iap véi chi phi thué quyén st dung dét
ma bén di thué phai chi hodc ciing cé thé dwoc trir trong chi phi di thué.

a) Thué/thué lai gét tra tién mot 1an

Trong trwdng hop di thué phai tra tién 1 1&n thi chi tinh chi phi bdi thuwdng hé tro tai dinh cw, tién st dung
dét trong thoi gian xay dung la chwa dd, phai bd sung toan bd chi phi thué quyén s dung dét vao TMDT.

Chi phi @4t dai = tién thué dat tra 1 1an + chi phi bdi thwéng, hd tro, tai dinh cw (néu cod)

b) Thué/thué lai tra tién hang nam

Véi trwdng hop tra tién hang ndm thi chi phi cho quyén str dung dét tinh vao TMDT bao gdm tién giai
phong mat bang va tién thué dét trong thoi gian xay dung.

Chi phi d4t dai = tién thué/ndm x sb ndm xay dwng + chi phi bdi thwong, hd tro, tai dinh cw (néu co)

(® 3.Kétluan

Tir két qua phan tich cac treong hop ngudn goc dat clia dy an nhw trén cho thay quy dinh hién nay vé chi
phi quyen st dung dat trong TMBT chuwa cu thé. Chi hoan toan ding trong cac trucyng hop dat dwoc glao khong
thu tién s dung dat hodc dat thué tra tién hang nam cho cac dy an ma co thé chuyen gia tri st dung d4t dan vao
san phadm. Con v&i dw 4n ma toan bd gia tri quyen str dung dat duoc chuyen mot 1&n vao san pham (nhw nha
&) thi quy dinh nhw hién nay la chwa rd rang, dan dén nhiéu cach hiéu khac nhau. Tac gia c6 dé xuét nhu sau:

- DBéi tén khodn muc chi phi “Bdi thuwdng, hd tro, tai dinh cuw” trong co' cdu TMBT thanh “Chi phi d4t dai”.

- Chi phi d4t dai tinh vao TMBT dwoc tinh toan cu thé theo tirng ngudn gbc dat nhw da phan tich & noi
dung bai bdo, dam bao tinh dung theo quy dinh phap luat vé& dat dai.

Viéc tinh da chi phi quyén st dat vao TMDT dw an gilip cht dau tw chi déng dwoc ngudn vén cho dw
an, phan bd chi phi cho s&n phadm mét cach day dd, chinh xac. Mat khac tranh dwoc tinh trang loi dung ké hé
trong quy dinh nham lam gidm TMBT, lach c&p thdm dinh, du diéu kién vén chi s& hiru gép vao dy an sau d6
khi dwoc cAp phép dau tw lai didu chinh tdng mirc gay khé khan trong viéc bé tri vén va gidm hiéu qua dau tw.

Tai liéu tham khao

Quéc hoi nwéc Cong hda Xa hoi chii nghia Viét Nam khoa 13, Luat Bau tw 67/2014/QH13.

Quéc hoi nwdc Cong hda Xa hoi chi nghia Viét Nam khoa 13, Luét Dat Pai 45/2013/QH13.

Quéc hdi nwdc Coéng hoa Xa hodi chll nghia Viét Nam khéa 13, Luét Xay dwng 50/2014/QH13.

Chinh pha, Nghj dinh 43/2014/NB-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cda Luat Dét dai.

Chinh phu, Nghj dinh 44/2014/ND-CP Quy dinh vé gié dat.

Chinh phu, Nghj dinh 45/2014/ND-CP Quy dinh vé thu tién st dung dat.

Chinh pha, Nghj dinh 46/2014/NB-CP Quy dinh vé thu tién thué dét, thué mat nuéec.

Chinh pha, Nghi dinh 47/2014/NB-CP Quy dinh vé béi thuong, hé tro, téi dinh cw khi nha nudc thu hoi dét.

Chinh phu, Nghj dinh 32/2015/ND-CP Quaén ly chi phi xay dung.

0. Bc‘f) Tai chinh, Tﬁéng tw 76/2014/TT-BTC Huéng dédn mét sé diéu ctia Nghi dinh 45/2014/ND-CP quy dinh vé thu
tién str dung dat.

11. B@ Tai chin,h, Théng tw 77/2014/TT-BTC Huwéng dédn mot sé diéu cta Nghi dinh 46/2014/ND-CP quy dinh vé thu

tién thué dat, thué mat nwéec.
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12. B0 Tai nguyén mdi trudng, Théng tw 36/2014/TT-BTNMT Quy dinh chi tiét phuong phép dinh gia dat; xay dung,
diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tw van xac dinh gia dat.

13. B Tai nguyén mai trwdng, Théng tw 37/2014/TT-BTNMT Quy dinh chi tiét vé bdi thuong, hé trg, tai dinh cuw khi
nha nuéc thu héi dét.

14. B0 Tai chinh, Théng tw 02/2015/TT-BTC Stra déi, b6 sung théng tw sﬁ’ 48/2012/TT-BTC ngay 16/3/2012 huwéng
dan viéc xac dinh gié khéi diém va ché do tai chinh trong hoat déng dau gia quyén str dung dat dé giao dat cé thu
tién str dung dat hodc cho thué dét.

15. BO Tai nguyén méi treong, Thong tw s6 02/2015/TT-BTNMT Quy dinh chi tiét mét s6 dieu cia Nghj dinh s6
43/2014/ND-CP va Nghj dinh s6 44/2014/ND-CP cta Chinh phd.

16. Bo Tai pguyén mf}i trwdng - Bc}lTu’ phép, lec‘)ng tu’/ié/j tich sé 14/2Q1 5/T TLT—BTNMT—BTP Quy dinh viéc t6 chire thue
hién dau gia quyén st dung dat dé giao dat co thu tién str dung dat hodc cho thué dat.
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