LUAT THUE CHUYEN QUYEN SU DUNG DAT
CAN PUGC HOAN THIEN THEO HUONG NAQ?

Hoat déng chuyén quyén sit dung
d4t & nudce ta hién nay vé mat phap
1y khong phai 1a hoat ddng mua béan dit, bai
vi theo qui dinh cla phdp luat Viét Nam dat
dai la tai san dac biét thude s hitu Nha nuée
va do Nha nudc lam chi s& hitu dai dién. La
chl sd hitu dai dién, Nha nuée thuc hién cic
quyén cia chi s& hitu, bao gédm quyén chiém
hitu, quyén sit dung va quyén dinh doat déi
véi ddt dai. D€ thuc hién cdc quyén nang dé
cla quyén sd hitu d6i v6i dat dai, Nha nudc
chuyén quyén st dung dat thong qua cic
hanh vi giao dit, cho thué dat va chuyén
quyén sl dung dat cho cdc ¢4 nhan, t6 chiic
str dung lau dai, tiét kiém va hiéu qua. DPong
théi v6i hanh vi giao dat, Nha nuéc da qui
dinh va dang dp dung cdc chinh sich thu tai
chinke d6i v4i dat dai nhim khai thic nguén
lyc tai chinh tir dat dai. C6 thé phan chinh
sach thu tai chinh d6i v6i dat dai thanh ba
nhém: Nhém thu tdi chinh gin véi quén 1y
nhd nudc vé€ dat dai va xéc nhan quyén su
dung dit dai hgp phdp thong qua céc hoat
dong dia chinh va hoat dong dang ky quyén
s& hitu cia Nha nuéc goi 1a 1é phi dia chinh
va lé phi truéc ba; Nhém thu tai chinh déi véi
dat dai khi Nha nude thu hdi, gidi phéng mit
béng goi 13 chinh sach dén bl thiét hai khi
Nha nuée thu héi dat; Nhém thu tai chinh déi
vGi viéc st dung dét bao gém thu tién cho
thué dat, thu tién sir dung dat va thu tién
chuyén quyén sit dung dat. Trong s6 cdc
khodn thu tai chinh d6i vé6i dat dai trén, khoan
thu dugc thuc hién déi vdi hoat dong chuyén
quyén si dung dat duge diéu chinh boi Luat
Thu€ chuyén quyén sir dung dat goi 1a thu&
chuyén quyén sit dung dit. Hién nay, thué
chuyén quyén sir dung dat 12 thu€ tai san hay
thué thu nhap va viéc hoan thién Luat Thué
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chuyén quyén sit dung dat theo hudng ndo
dang t6n tai nhiéu ¥ kién, quan diém khic
nhau, thdm chi 1a trdi ngugc nhau. C6 quan
diém cho ring, thu€ chuyén quyén su dung
dit 1a thué thu nhap, vi myc tiéu diéu tiét ciia
luat thué nay nhérh vao thu nhap ting 1én qua
viéc chuyén nhugng dat dai cha cdc chi sg
hitu hodc chl sit dung. Quan diém khéc lai
cho ring, thué€ chuyén quyén st dung dét 1a
thué€ tai san boi vi muc tiéu diéu chinh cta
luat thu€ chuyén quyén sit dung ddt nham vao
tai san khi chuyén nhuong.

Theo quan diém cua chiing t6i, viéc
chuyén quyén sit dung dét 1a mét giao dich
dén su, co s& phdp 1y dé cdc c4 nhan, t6 chic
thuc hién giao dich nay la van tr hodc hgp
déng chuyén nhuong quyén sir dung dét. Nhu
vay, khi thuc hién viéc chuyén nhuong quyén
sit dung dat s& phét sinh hai truong hop, mot
trudng hgp ngudi chuyén nhuong sé ting thu
nhip qua hanh vi chuyén nhugng quyén st
dung dat, mot trudng hop ngudi nhan chuyén
nhugng s€ tang va cé thém tai san mdi qua
hanh vi nhan quyén s dung dit. Vé ban chat
Kinh € clia hai hanh vi chuyén nhugng va
nhan chuyén nhugng quyén sit dung dat la
khac nhau. Mot hanh vi 1am tang thu nhép va
moét hanh vi lam tang tai san, do vay thué qui
dinh va dp dung ciing khic nhau. Ngudi nhan
chuyén nhuong quyén st dung dét s& g
thanh chu s&r dung mdéi (ding tén trong gidy
chuyén nhugng quyén sir dung dat), vao thoi
diém nhén chuyén quyén sir dung dat, chu si
dung méi s€ phai chiu mot khoan thu€ déi véi

" tai sin nhan duge d6 13 thué tai san. Con

ngudi chuyén nhuong sé gia tang thu nhap
nén phai chiu sy diéu chinh cGa thué thu
nhap. Bdi vay, viéc chuyén nhuong quyén st
dung d4t s& phai chiu sy diéu chinh cla hai
loai thu€ dé 1a thu€ thu nhap va thu€ tai san.
Piéu c6t 16i nhat khi hoan thién thu€ thu nhap
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va thu€ tai san la phai xdc dinh 6 pham vi
diéu chinh, xdc dinh rd déi wong chiu thué,
d6i tuong ndp thue, mikc thué suat cho phu
hgp. Dé tiép tuc xay dimg va hoan thién phap
ludt thu€ & Viét Nam hién nay, trong bai viét
ndy ching t6i dua ra hudng hoan thién Luat
Thué¢ chuyén quyén sir dung dat theo khia
canh 12 mdt van ban luat thué tai san nam
trong hé thong thué. Con theo khia canh viéc
chuyén nhuong quyén sit dung dat lam ting
thu nhap cho ngudi chuyén nhuong phai ip
dung thu& thu nhép s& dugc dé cap trong bai
Viét sau. |

Hoan thién Luat Thu€ chuyén quyén sir
dung dat & Viét Nam hién nay theo quan diém
clia chiing t6i, cin thuc hién theo huténg bii bd
Luat Thué chuyén quyén sir dung dat hién
hanh vi ban hanh mét van ban luat thu€ méi
v6i tén goi 1a Luat Thué chuyén nhuong  tai
san. Luat Thué chuyén nhugng tai sén dugc
Xay du'ng trén co s& k& thira Luat Thué chuyén
quycn str dung dat, phan dinh r& rang glua viéc

gia tang thu nhap va gia ting @i san dé dp

dung hai loai thu€ khéc nhau cho phit hop.
Viéc chuyén quyén sir dung dét 1a noi
dung cta chuyén nhugng ti san s& 1am phat
sinh nghia vu thu€ chuyén nhuong thi san.
Viéc chuyén nhugng trong nén kinh t€ thi
trudng ¢ ndi ham rat phong phi, da dang bao
gém nhi€u hanh vi khdc nhau nhu mua bdn,
chuyén quyén sit dung, cho tang, thita k&, d6i
tugng cua hanh vi nay 1a tai san nhu nha, dat,
phuong tién giao théng, cé phédn, ¢ phiéu,
trdi phiéu... Tat ca nhing hanh vi chuyén
nhugng tai san nay phai duge phéap luat diéu
chinh dé thiét 1ap mot trat tu trong hoat déng
chuyen nhuong tai san, “lam lanh manh hod
céc hoat dong chuyén nhugng “ngam” dién ra
giiia c4c c4 nhan, t6 chiic ma Nha nudc chua
quan 1§, kiém sodt dugc. Déng thdi ciing thiét
1ap hanh lang phip 1y dé khuyén khich, thiic
ddy cdc hoat doéng chuyén nhuong tai sin
dién ra theo mot khudén khd chuyén nhuong
chung, thong nhat bdi vi hién nay, nhiéu hanh
vi chuyén nhuong tai san & nudc ta con dang
bd ngd, chua cong khai. Vi du, chuyén

nhuong cd phdn, ¢d phiéu, chuyén nhugng dat
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dai bang théi quen hay dua vao cdc phong tuc
tap quan vén c6 clia moi vung, moi dia
phuong... khéng théng qua cic co quan Nha
nuéc c6 thaim quyén. Véi hoat dong chuyén
nhuong nay Nha nudc khong kiém soét, quan
ly duge tai san giao dich va diéu quan trong
hon 1a that thu cho ngin sich Nha nudc. Dé
lam dugc diéu d6, phai tién hanh xay dung
dong bd cdc van ban phdp luat va trudc hét
phai x4y dung Luit Quan ly tai san, Luat
Chuyén nhuong tai san, qui dinh 13 rang,
cong khai danh muc cdc tai san nam- trong
danh muc tai san Nha nudc cdn quan 1y, kiem
sodt va bat budc cdc chil s& hitu phai dang ky
quyén s¢ hitu ... va nhat thi€t mot van ban
phap luat khong thé thi€u dugc nham diéu tiét
lgi ich cha cdc cd nhan, t6 chic khi nhan
chuyén nhugng tai san phdi thuc hién nghia
vu d6i véi ngan sach Nha nuée- dé 1a nghia
vu thué€ tai san théng qua co s& phap ly 1a
Luat Thué chuyén nhugng tai san.

Tuy nhién, nhur da phan tich thué tai san
14 loai thué€ nham bé sung, hé trg cho thué thu
nhép. Do vay, khi xay dung va dp dugg Luat
Thué chuyén nhugng tai sin cdn phai xay
dung va hoan thién cdc van ban phdp luat thué
danh vao thu nhap, cd nhu viy tinh déng bod
clia cdc van ban thué€ tai san méi dugc bio
dam va viéc 4p dung mdi mang tinh kha thi.
Noi dung cta Luat Thu€ chuyén nhuong tai
san duoc thiét k€ bao gébm: -

Vé d6i tugng chiu thué, 1a cdc tai san
chuyén nhuong nhu nha, d&t, phuong tién
giao thong, ¢6 phan, cé phiéu, trdi phi€u...
khong 4p dung luat thu€ chuyén nhuong tai
san ddi voi cdc i san chuyén nhuogng dugc
st dung vdo cdc muc dich cong cong, an ninh
qudc phong,.t6n gido...

Pdi tuong nop thué, 1a cdc cd nhan, 18
chdc nhan chuyén nhuong tai san vi trd thanh
chi s& hitu hodc chi sir dung cha tai san
théng qua viéc mua ban, cho tang, thira ké,
khong dp dung luat thu€ chuyén nhugng tai
san d6i vdi ngudi nhan chuyén nhuong 13 Nha
nude, cac 18 chic chinh tri, chinh trj - xa hoi.

Miic thué€ suit, khi quy dinh mitc thué
sudt cdn phai can ci vao tinh chat cia hanh vi
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chuyén nhuong 12 mua bdn hay cho tang, thira
ké, tity theo i san chuyén nhuong va muc
dich cla viéc diéu tiét ma xay dung, quy dinh
muc thu€ suat cho hop ly. Theo chiing téi,
néu tinh chat cua hanh vi chuyén nhuong i
san 1a mua ban nén xay dung mifc thué suit
thap nhu vay s& khuyén khich cac c4 nhan, t6
chiic hgp phdp hod viéc mua ban tai san cia
minh. B&i vi, tdm 1y ctia cdc c4 nhan, 6 chiic
khi thyc hién viéc mua ban tai san ho muén
c6 quyén s hitu hgp phap déi véi tai sén, néu
thué suat cao thi hanh vi ldn tranh thué, thuc
hién cic giao dich ngdm sé& dién ra hoac viéc
dp dung tré nén khé khan, khong hiéu qua.
D6i véi cac hanh vi chuyén nhueng nhu cho
tang, thira k€ tai san c6 thé quy dinh mic thué
suéit cao hon, bot vi thong thudng khdi tai san
ma cdc ca nhan, t6 chitc ¢6 dugc trong thyc t&
la do lao dong nhung ciing ¢6 nhiing c4 nhan,
1 chitc c6 khéi tai sin do dugc thira k& hoac
cho tang nén cén phai diéu tiét véi mic thué
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suat cao hon hanh vi mua ban tai san va ap
dung biéu thu€ lu§ tién.

Gi4 tinh thué 13 gid tri 1ai san chuyén
nhugng ghi trén van ty hoac hgp dong.
Trong trudng hop gid tri tai san chuyén
nhuong thap hon so véi thuc t€, cé thé ap
dung gid thi trudng cta tai san chuyén
nhuong vao thdi diém tinh thu€ hoac gia tri
an dinh. &

Viéc ban hanh van ban quy pham phdp
luét thu€ chuyén nhuong tii san 1a cin thiét,
song phai can cd vao thuc tién clha Viét
Nam, khao sit, didnh gi4, phan tich kinh
nghiém cua cdc nudc trong viéc xay -dung
va ap dung Luéat Thu€ chuyén nhuong tai
san. Trén co s& 46 s€ c¢d nhimg budc di, thoi
diém thich hgp dé xay dung va 4p dung
Luat thué chuyén nhuong tai sin mot mat
dé kiém sodl, quan ly céc hoat déng chuyén
nhugng tai san, mat khac s€ tao nguén thu
cho Ngan sach Nha nudc.

(Tiépptheo trang 56 — Nghia vu cia ngudi..)

coéng ty niém yé&t thi cdn qui dinh rd rang
nghia vy ciia nha dau tu khi s& hitu ¢d phin
voi s6 luong 16n.

Dé ban hanh Nghi dinh mua c6 phén v
mua lai cong ty, thi trudc hét can c6 su 1y giai
thdng nhat vé khai niém mua cong ty néi
chung va mua céng ty niém yét ndi riéng, tir
dé xéc dinh cdc loai chi thé va yéu ciu cla
diéu chinh phép luat d6i véi nhiing giao dich
ma cdc chi thé ndy tham gia. Cic noi dung
cdn phai dé cap c6 thé ké ra nhu sau:

- Kiém sodt giao dich c& phdn cia cong
ty niém yét, tic 12 xdc dinh quyén va nghia
vu cla céc chii thé theo cic phuwong thic
mua bén cé phin.

- Qui dinh chi tiét hon thim quyén kiém
sodt hanh vi mua cong ty ciia Uy ban Chiing
khodan Nha nuée, S¢ Giao dich chiing khoin
va Trung tdm Giao dich chiing khoén.

Xdc dinh nghia vu cu thé cfia nha ddu
tu mua ¢ong ty va ché tai 4p dung d6i véi vi
pham phat sinh...

KET LUAN

Ban hanh ch€ dinh mua cong ty niém yét
1a cdn thiét dé tac co so phdp Iy kiém sodt
giao dich ¢4 phdn cla cong ty niém yét
nham bao vé trat tu thi trudng, quyén, loi ich
lién quan cla cong ty niém yét va nha ddu tu
qui mé vira va nho.

Dai véi nuée ta, ddu tu chimg khodn 1a
mot nganh kinh doanh méi va niém yét chua
trd thanh théi quen d6i v6i doanh nghiép thi
viéc hoan thién phap luit vé chiing khoén va
tao diéu kién 4p dung phép luat trén thuc tién
12 mot yéu t6 thdc ddy su phat trién cda thi
trudng ching khodn. Trong qud trinh hoan
thién phép lut cdn dam bao tinh minh bach,
cu th€ 12 van ban phap luat phéi x4c dinh 15
quyén va nghia vu clia nha ddu wr va co ch&
bdo dam thuc hién quyén va co ch€ gidm sat
thuc hién nghia vu cha nha diu tu dé gép
phan khuyén khich hoat dong déu tu cd phdn
hon nira.
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