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Hoàn thiện quy định pháp luật về quyền sử dụng đất của đơn vị sự
nghiệp công lập – Từ thực tiễn của các cơ sở giáo dục đại học công
lập

Thái Thị Tuyết Dung*

TÓM TẮT
Đơn vị sự nghiệp công lập là tổ chức do cơ quan có thẩm quyền của Nhà nước, tổ chức chính trị,
tổ chức chính trị - xã hội thành lập theo quy định của pháp luật, có tư cách pháp nhân, cung cấp
dịch vụ công, phục vụ quản lý nhà nước. Đơn vị sự nghiệp công lập có vị trí quan trọng trong quá
trình cung cấp các dịch vụ công cho xã hội vì vậy cần có cơ chế pháp lý hoàn thiện để đảm bảo
cho đơn vị hoạt động hiệu quả. Hiện nay, vấn đề pháp lý liên quan đến quyền sử dụng của các đơn
vị sự nghiệp công lập nhất là cơ sở giáo dục đại học công lập còn nhiều bấp cập nên chưa khai
thác hiệu quả nguồn lực đất đai mà các đơn vị sự này đang sử dụng cũng như chưa có chính sách
ưu đãi về đất cho các đơn vị sự nghiệp giáo dục công lập để phát huy hiệu quả tính chất cung cấp
dịch vụ sự nghiệp công. Bài viết phân tích các quy định pháp luật về đơn vị sự nghiệp công lập
trong đó tập trung vào cơ sở giáo dục đại học công lập và vấn đề tự chủ tài chính, các quy định về
đất của đơn vị sự nghiệp công lập trong Luật Đất đai năm 2013 hiện nay, bình luận, đánh giá các
quy định mới trong Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi, sau đó đưa ra một số kiến nghị nhằm hoàn thiện
các quy định về quyền sử dụng đất của cơ sở giáo dục đại học công lập.
Từ khoá: đơn vị sự nghiệp công lập, cơ sở giáo dục đại học, quyền sử dụng đất đai

PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU
Tác giả sử dụng phương pháp nghiên cứu luật học để
phân tích các quy định vềĐVSNCL, cơ sở giáo dục đại
học công lập, các quy định liên quan quyền sử dụng
đất củaĐVSNCL. Sau đó tác giả áp dụngphươngpháp
so sánh để so sánh quyền sử dụng đất của các đơn
vị khác và rút ra được bài học kinh nghiệm. Tác giả
cũng đồng thời áp dụng phương pháp nghiên cứu tình
huống trong việc áp dụng các chính sách ở các đơn vị
cụ thể. Và sau cùng, áp dụng phương pháp phân tích
– tổng hợp dựa vào lý thuyết pháp lý và pháp luật thực
định của Việt Nam để đưa ra kết luận và kiến nghị.

KẾT QUẢNGHIÊN CỨU
CƠ SỞ GIÁO DỤC ĐẠI HỌC CÔNG LẬP VÀ
VẤNĐỀ TỰ CHỦ TÀI CHÍNH
ĐVSNCL là tổ chức do cơ quan có thẩm quyền của
Nhà nước, tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã
hội thành lập theo quy định của pháp luật, có tư cách
pháp nhân, cung cấp dịch vụ công, phục vụ quản lý
nhà nước. Hệ thống các ĐVSNCL được tổ chức đa
dạng với các chức năng, nhiệm vụ khác nhau, có vị trí
quan trọng trong cung ứng dịch vụ sự nghiệp công và
thực hiện chính sách phát triển kinh tế, đảm bảo an
sinh xã hội của Đảng và Nhà nước.

Nhìn vào số liệu Bảng 1, cho thấy số ĐVSNCL ở nước
ta khá nhiều. Để đảm bảo thực hiện chức năng và
nhiệm vụ cho gần 50.000 cơ quan với 2,3 triệu người
lao động thì các đơn vị này đã và đang sử dụng rất
nhiều đất đai. Trong số các loạiĐVSNCLởBảng 2, thì
các đơn vị sự nghiệp trong lĩnh vực giáo dục chiếm đa
số, đến 80,2%, đó là hệ thống các cơ sở giáo dục công
lập từ mầm non, tiểu học, trung học cơ sở, trung học
phổ thông, cao đẳng, đại học, vì vậy thật sự cần một
chính sách đặc thù cho đất đai sử dụng với mục đích
giáo dục.
Theo tinh thần thực hiện Nghị quyết số 19-NQ/TW
ngày 25/10/2017 của Ban Chấp hành Trung ương
khóa XII về tiếp tục đổi mới hệ thống tổ chức và quản
lý, nâng cao chất lượng và hiệu quả hoạt động của
các ĐVSNCL và Nghị định số 16/2015/NĐ-CP ngày
14/02/2015 của Chính phủ quy định cơ chế tự chủ của
ĐVSNCL, số lượng ĐVSNCL tự bảo đảm toàn bộ chi
thường xuyên và chi đầu tư phát triển đã có những
chuyển biến tích cực. Tuy nhiên, số lượng ĐVSNCL
do ngân sách nhà nước đảm bảo chi thường xuyên
vẫn chiếm tỷ trọng lớn. Cụ thể, năm 2021, số lượng
ĐVSNCL do ngân sách nhà nước đảm bảo chi thường
xuyên là 36.400 đơn vị, chiếm 73,3%. Số ĐVSNCL tự
bảo đảm một phần chi thường xuyên là 9.200 đơn vị,
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Bảng 1: Số lượng đơn vị sự nghiệp năm 2020 như sau 1

Số đơn vị Số lượng người làm việc Tỉ lệ/số đơn vị

Đơn vị sự nghiệp công lập 49.600 2.300.000 94,4%

Đơn vị sự nghiệp ngoài công lập 3.000 87.400 5,6%

Tổng 52.600 2.387.400 100%

Bảng 2: Số liệu về ngành/ lĩnh vực của các đơn vị sự nghiệp công lập năm 2020

Số lượng Số lượng người làm việc Tỉ lệ/số đơn vị

Ngành giáo dục 397.792 1.600.600 80,2%

Ngành lưu trú và khác 6.150 198.300 12,4%

Ngành y tế 1.786 434.300 3,6%

Văn hóa, thể thao 1.141 35.500 2,3%

Thông tin truyền thông 744 37.000 1,5%

Tổng 49.600 2.300.000 100%

chiếm 18,5%; Số ĐVSNCL tự bảo đảm toàn bộ chi
thường xuyên là 3.100 đơn vị, chiếm 6,1%.
Luật Viên chức quy định 2010 (sửa đổi bổ sung 2019)
[2, Điều 9], quy định ĐVSNCL gồm: ĐVSNCL được
giao quyền tự chủ hoàn toàn về thực hiện nhiệm vụ,
tài chính, tổ chức bộ máy, nhân sự; và ĐVSNCL chưa
được giao quyền tự chủ hoàn toàn về thực hiện nhiệm
vụ, tài chính, tổ chức bộ máy, nhân sự. Sau đó, Chính
phủ ban hành Nghị định 60/2021/NĐ-CP Quy định
cơ chế tự chủ tài chính của ĐVSNCL, tại Khoản 1
Điều 3 xác định cơ chế tự chủ tài chính của đơn vị
sự nghiệp công” là các quy định về quyền tự chủ, tự
chịu trách nhiệm trong việc thực hiện quy định về
danh mục sự nghiệp công; giá, phí và lộ trình tính giá
dịch vụ sự nghiệp công; phân loại mức độ tự chủ tài
chính; tự chủ sử dụng nguồn tài chính; tự chủ trong
hoạt động liên doanh, liên kết; quản lý, sử dụng tài
sản công và các quy định khác có liên quan. Đồng
thời phân loại mức độ tự chủ tài chính của ĐVSNCL
được chia thành 4 loại: Đơn vị tự bảo đảm chi thường
xuyên và chi đầu tư; đơn vị tự bảo đảm chi thường
xuyên; đơn vị tự bảo đảmmột phần chi thường xuyên;
đơn vị được Nhà nước bảo đảm chi thường xuyên.
Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, phải thu
tiền thuê đất của các trường đại học tự chủ, do đó,
năm 2021, Bộ Tài chính đã có công văn số 13704 gửi
Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố về việc: “thu
tiền thuê đất của các ĐVSNCL tự chủ tài chính” 3 tạo
ra sự lo lắng từ các trường Đại học công lập tự chủ,
như Trường Đại học Kinh tế (Đại học Đà Nẵng) – là
1 trong 23 cơ sở giáo dục đại học thực hiện thí điểm
tự chủ đại học từ 2017 nhận được công văn phải nộp
hàng chục tỷ đồng tiền thuê đất cho diện tích khoảng
4,7 ha mà trường sử dụng4.

Công văn này tạo ra sự lo lắng đối với các cơ sở giáo
dục Đại học, và sẽ có 3 khả năng: (i) khi khó khăn
về tài chính để đóng tiền sử dụng đất, các trường đại
học đã và đang thực hiện tự chủ sẽ lập tức bỏ tự chủ,
trở lại hoạt động bình thường theo cơ chế cũ, bởi bản
thân các trường đại học tự chủ đã bị cắt kinh phí chi
thường xuyên, nay lại phải thêm tiền thuê đất rất lớn,
và nguồn thu học phí của các nhà trường công lập vẫn
đang bị khống chế bởimức thuđược quy định tạiNghị
định 86/2015/NĐ-CP ngày 02/10/2015 và Nghị định
81/2021/NĐ-CP ngày 27/8/2021; (ii) các trường chưa
tự chủ sẽ khôngmuốn chuyển sang tự chủ vì lo tự chủ
sẽ vừa bị cắt chi thường xuyên, vừa phải nộp tiền thuê
đất; (iii) các trường sẽ tăng mức thu học phí và các
mức thu khác lên cao để bù đắp, khi đó nhiều người
học mất đi cơ hội học tập vì không đủ tiền nộp học
phí bởi nguồn thu của các trường đại học công lập
chủ yếu dựa vào nguồn thu học phímà nguồn thu học
phí. Trong khi đó, các cơ sở giáo dục đại học tự chủ
hiện nay vẫn rất cần sự quan tâm, hỗ trợ và đầu tư từ
Nhà nước, trong đó có hỗ trợ tiền sử dụng đất để phát
triển, để nâng cao chất lượng đào tạo, đủ sức cạnh
tranh và tiệm cận chất lượng với các trường trong khu
vực và quốc tế, nếu phải nộp tiền sử dụng đất hàng
năm, nhiềuĐVSNCLnhư vậy sẽ không đủ nguồn thu,
không đảm bảo được phục vụ an sinh xã hội5.

QUY ĐỊNH VỀ ĐẤT CỦA ĐƠN VỊ SỰ NGHIỆP
CÔNG LẬP TRONG LUẬTĐẤTĐAI NĂM2013
Theo quy định của pháp luật hiện hành, đất xây dựng
công trình sự nghiệp là đất xây dựng các công trình
sự nghiệp công lập, ngoài công lập thuộc các ngành và
lĩnh vực về kinh tế, văn hóa, xã hội, y tế, giáo dục và
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đào tạo, thể dục thể thao, khoa học và công nghệ, môi
trường, ngoại giao và các công trình sự nghiệp khác.
Tại Phụ lục 1,Thông tư 27/2018/TT-BTNMT ngày 14
tháng 12 năm 2018 của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và
Môi trường6 quy định về thống kê, kiểm kê đất đai và
lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất xác định, đất xây
dựng công trình sự nghiệp được chia thành 10 loại:
đất xây dựng trụ sở của tổ chức sự nghiệp, đất xây
dựng cơ sở văn hóa, đất xây dựng cơ sở dịch vụ xã hội,
đất xây dựng cơ sở y tế, đất xây dựng cơ sở thể dục thể
thao, đất xây dựng cơ sở khoa học và công nghệ, đất
xây dựng cơ sở ngoại giao, đất xây dựng công trình sự
nghiệp khác và đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo.
Đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo là đất sử dụng
vào mục đích xây dựng các công trình phục vụ giáo
dục và đào tạo bao gồm: nhà trẻ, trường mẫu giáo,
trường phổ thông, trường trung học chuyên nghiệp,
trường cao đẳng, trường đại học, học viện, cơ sở dạy
nghề và các cơ sở giáo dục và đào tạo khác; kể cả phần
diện tích làm văn phòng, ký túc xá cho học sinh, sinh
viên, làmnơi bán đồ dùng học tập, nhà hàng, bãi đỗ xe
và các khu chức năng khác thuộc phạm vi cơ sở giáo
dục và đào tạo (trừ cơ sở giáo dục và đào tạo do Bộ
Quốc phòng, Bộ Công an quản lý).
Việc sử dụng đất của tổ chức sự nghiệp công lập chính
thức được quy định từ Luật đất đai năm 2003. Trước
đó, các Luật đất đai năm 1987, Luật đất đai năm 1993,
Luật sửa đổi bổ sungmột số điều của Luật đất đai năm
1998 chỉ đề cập đến đất giáo dục mà không quy định
rõ chủ thể sử dụng. Điều 13 Luật đất đai năm 2003 sau
đó đã phân loại đất xây dựng công trình sự nghiệp và
đất giáo dục đào tạo (thuộc đất sử dụng vào mục đích
công cộng) thành hai loại khác nhau, nhưng đều quy
định được giao đất không thu tiền sử dụng đất (Khoản
6 Điều 33 Luật đất đai năm 2003).
Sau 10 năm áp dụng Luật đất đai năm 2003, thực trạng
sử dụng đất của ĐVSNCL đã phát sinh nhu cầu điều
chỉnh pháp luật về quản lý sử dụng đất của chủ thể này
một cách cụ thể hơn. Trên cơ sở đó, Luật đất đai năm
2013 đã có những kế thừa và điều chỉnh trong quy
định về sử dụng đất của ĐVSNCL. Tuy nhiên, việc các
đơn vị sự nghiệp công được giao tự chủ tài chính phải
chuyển sang thuê đất được áp dụng từ khi LuậtĐất đai
năm 2013 có hiệu lực, đồng thời để được cho thuê đất,
cần phải có quyết định cho thuê đất và hợp đồng thuê
đất từ SởTài nguyênMôi trường, tuy nhiên trong thực
tế, còn nhiều nguyên nhânmàmột số địa phương vẫn
chưa thực hiện kịp thời thủ tục này như ở Hà Nội,
Thành phốHồChíMinh, Lạng Sơn, ĐồngNai, Bà Rịa
- Vũng Tàu, Vĩnh Long, Quảng Nam, Phú Yên7. Cụ
thể, theo Báo cáo số 28/BC-ĐGS ngày 20/5/2019 của
Đoàn giám sát Quốc hội về việc thực hiện chính sách,
pháp luật về quy hoạch, quản lý , sử dụng đất đai tại đô

thị từ khi Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực đến hết
năm 2018 cho thấy vẫn còn một số địa phương còn
lúng túng trong việc thực hiện các quy định chuyển
tiếp này, do đó chưa hướng dẫn các đơn vị sự nghiệp
công lập thực hiện các thủ tục để được cho thuê đất
và miễn tiền thuê đất đối với các trường hợp đủ điều
kiện8.
- Thứ nhất, về hình thức sử dụng đất
Theoquy định của Luật đất đai năm2013, ĐVSNCL sẽ
được sử dụng đất ởmột trong hai hình thức là giao đất
hoặc thuê đất, phụ thuộc vào điều kiện có hay không
tự chủ về tài chính. Luật đất đai năm 2013 [ 9, Điều
54] quy định ĐVSNCL tự chưa tự chủ về tài chính thì
được Nhà nước cho giao đất không thu tiền sử dụng
đất, còn đã tự chủ về tài chính thì phải thuê đất [ 9,
Điều 56]. Tuy nhiên, pháp luật hiện hành không quy
định rõ mức độ tự chủ nào (trong 4 mức trình bày ở
trên) thì phải thuê đất. Điều đó cũng có thể được hiểu
là không phân biệt mức độ tự chủ tài chính, ĐVSNCL
đều phải sử dụng đất ở hình thức thuê. Dựa trên
quy định về nguồn tài chính của đơn vị tự chủ, việc
ĐVSNCL tự bảo đảm một phần chi thường xuyên và
ĐVSNCL được Nhà nước bảo đảm chi thường xuyên
sẽ khó bảo đảm có tiền để nộp tiền thuê đất. Chỉ đơn
vị tự bảo đảm chi thường xuyên và chi đầu tư mới có
khả năng, tuy nhiên điều này cũng không chắc chắn
nếu vị trí đất đang sử dụng thuộc khu vực có đơn giá
thuê cao hoặc diện tích đất hiện hữu lớn.
Như vậy, hiện nay những ĐVSNCL đã tự chủ về tài
chính nhưng chưa thực hiện thủ tục hình thức sử
dụng đất sang thuê thì vẫn đang sử dụng đất ở hình
thức giao đất không thu tiền. Do nếu ĐVSNCL được
giao đất từ thời điểm luật cũ còn hiệu lực thì hình thức
sử dụng vốn có là giao đất không thu tiền sử dụng đất.
Do đó, ĐVSNCL sử dụng đất giao không thu tiền sẽ
chỉ có quyền sử dụng đấtmà không có quyền giao dịch
về đất như chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp quyền
sử dụng đất.
- Thứ hai, về nộp tiền thuê đất
Luật đất đai năm 2013 quy định ĐVSNCL tự chủ tài
chính được lựa chọn hình thức trả tiền thuê một lần
cho toàn bộ thời gian thuê hoặc trả tiền thuê đất hàng
năm. Nếu lựa chọn trả tiền thuê đất một lần mà tiền
thuê đất đã trả không có nguồn gốc ngân sách nhà
nước thì ĐVSNCL được chuyển nhượng, cho thuê
quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; được
thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất
tại các tổ chức tín dụng. Tuy nhiên để thực hiện các
giao dịch trên, ĐVSNCL phải được sự chấp thuận của
cơ quan NN có thẩm quyền bằng văn bản, quyền này
không mặc nhiên có. Trường hợp tiền thuê đất đã trả
có nguồn gốc ngân sách nhà nước thì không có quyền
giao dịch về đất. NếuĐVSNCL tự chủ về tài chính lựa
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chọn trả tiền thuê đất hàng năm thì chỉ có quyền giao
dịch về tài sản gắn liền với đất, không được giao dịch
về quyền sử dụng đất.
- Thứ ba, bất cập trong quy định về thu tiền thuê đất
Pháp luật đất đai hiện hành có sự không thống nhất
trong quy định về miễn tiền thuê đất. Mặc dù Luật
đất đai năm 2013 quy định ĐVSNCL tự chủ về tài
chính thì phải thuê đất nhưng đồng thời cũng quy
định thuộc trường hợp được miễn giảm và trong các
Nghị định hướng dẫn thi hành Luật đất đai lại quy
định được miễn tiền thuê đất. Cụ thể Luật đất đai
năm 2013 [9, Điểm d Khoản 1 Điều 110] quy định
“Việc miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được
thực hiện trong các trường hợp sau đây: […] Sử dụng
đất xây dựng công trình sự nghiệp của tổ chức sự
nghiệp công lập”. Trên cơ sở đó, Điểm i K1Điều 2 NĐ
46/2014/NĐ-CP về thu tiền thuê đất cũng xác định
phạm vi áp dụng Nghị định này đối với trường hợp
“tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ tài chính sử dụng
đất xây dựng công trình sự nghiệp”. Cũng giống như
Luật đất đai, Nghị định 46/2014/NĐ-CP xác định đất
của ĐVSNCL tự chủ tài chính là đối tượng chịu tiền
thuê đất. Cũng tại văn bản này, Điểm đ K1 Đ19 NĐ
46/2014/NĐ-CP quy định các trường hợp được miễn
tiền thuê đất có “đất xây dựng công trình sự nghiệp
của các tổ chức sự nghiệp công”. Tương tự, Khoản
5 Điều 3 Nghị định số 135/2016/NĐ-CP Sửa đổi bổ
sung một số điều của các Nghị định về thu tiền sử
dụng đất, tiền thuê đất, thuê mặt nước cũng xác định
nguyên tắc miễn tiền thuê đất có đất của ĐVSNCL tự
chủ về tài chính.
Thực tiễn áp dụng pháp luật về thu tiền thuê đất của
ĐVSNCL tự chủ về tài chính không thống nhất. Có
ĐVSNCL chuyển sang thuê nhưng được miễn tiền
thuê đất do áp dụng Điểm d Khoản 1 Điều 110 Luật
đất đai năm 2013, Điểm i K1 Đ19 như Văn phòng
Đăng ký đất đai tỉnh Tiền Giang từ năm 2020. Tuy
nhiên, hiện nay Bộ Tài chính lại viện dẫn Điểm i K1
Điều 2NĐ46/2014/NĐ-CP và yêu cầu các tỉnh, thành
triển khai thực hiện thủ tục chuyển đất của các đơn vị
sự nghiệp công tự bảo đảm chi thường xuyên và chi
đầu tư, đơn vị sự nghiệp tự bảo đảmchi thường xuyên,
từ giao đất sang thuê đất, đồng thời thu tiền thuê đất.

THẢO LUẬN
NHỮNG ĐIỂM MỚI VỀ ĐẤT CỦA ĐƠN VỊ SỰ
NGHIỆP CÔNG LẬP TRONG DỰ THẢO LUẬT
ĐẤT ĐAI SỬAĐỔI
Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi đã có những điều chỉnh
cơ bản liên quan đến đất của ĐVSNCL, thể hiện như
sau:

Thứ nhất, tại Điểm k khoản 1 Điều 30 Dự thảo quy
định rõ ĐVSNCL tự bảo đảm chi thường xuyên và
chi đầu tư phải thuê đất của Nhà nước. Đây là một
quy định thể hiện quan điểm rõ ràng của Nhà nước
ta trong việc phân loại các tổ chức sự nghiệp công lập.
Không phải tổ chức sự nghiệp công lập đã tự chủ tài
chính nói chung mà tùy vào cấp độ tự chủ mới phải
sử dụng đất dưới hình thức thuê đất của Nhà nước.
Theo đó, ở mức độ tự chủ cao nhất là các đơn vị tự
bảo đảm chi thường xuyên và chi đầu tư thì mới thuê
đất của Nhà nước. Do vậy, tương ứng đối với các cơ
sở giáo dục đại học công lập sẽ tùy vào mức độ tự chủ
thì hình thức sử dụng đất sẽ khác nhau.
Bên cạnh đó, tương tự theo quy định tại Điều 172
Luật Đất đai năm 2013 [9, Điều 172], Điều 33 của Dự
thảo cũng cho phép ĐVSNCL được lựa chọn giữa hai
phương thức trả tiền thuê bao gồm trả tiền một lần
cho cả thời gian thuê hoặc trả tiền hàng năm. Tuy
nhiên, điểm mới ở đây là ĐVSNCL tự đảm bảo chi
thường xuyên và chi đầu tư được Nhà nước cho thuê
đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê mà
tiền thuê đất đã trả không có nguồn gốc từ ngân sách
nhà nước thì có quyền chuyển nhượng, cho thuê, tặng
cho, góp vốn, thế chấp quyền sử dụng đất. Đặc biệt,
giống như các tổ chức trong nước khác, ĐVSNCL tự
đảm bảo chi thường xuyên và chi đầu tư hiện nay đã
được quyền thế chấp quyền sử dụng đất củamình cho
nhiều chủ thể bao gồm tổ chức tín dụng, tổ chức kinh
tế, cá nhân. Quy định này giúp phần đa dạng hóa chủ
thể có quyền nhận thế chấp quyền sử dụng đất, từ đó
mở rộng phạm vi quyền của ĐVSNCL. Đối với các
cơ sở giáo dục đại học công lập, nội dung quy định
trên cũng góp phần tạo điều kiện cho các đơn vị này
có sự chủ động trong việc tìm kiếm nguồn tài chính
để phục vụ hoạt động của mình. Việc thực hiện các
quyền trong trường hợp này vẫn phải được sự chấp
thuận bằng văn bản của cơ quan nhà nước có thẩm
quyền.
Tuy nhiên, nếu ĐVSNCL tự đảm bảo chi thường
xuyên và chi đầu tư lựa chọn phương thức trả tiền
thuê hàng năm thì quyền và nghĩa vụ trong trường
hợp này vẫn không đổi so với quy định của Luật đất
đai hiện hành. Theo đó, ĐVSNCL không được quyền
thực hiện các giao dịch về đất mà chỉ giới hạn được
thực hiện các giao dịch về tài sản gắn liền với đất.
Thứ hai, theo khoản 2 Điều 36 Dự thảo quy định
“ĐVSNCL được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê
đất hàng năm được Nhà nước miễn tiền thuê đất có
trách nhiệm sử dụng đúng mục đích đã được giao phù
hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; bảo đảm tiết
kiệm, hiệu quả; không được tự ý chuyển mục đích sử
dụng đất”. Đây là một điểm rất mới so với quy định
của Luật Đất đai năm 2013. Tuy nhiên, quy định này
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mang đến hai cách hiểu khác nhau: (i) ĐVSNCL được
Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm thì
sẽ được Nhà nước miễn tiền thuê đất và có các quyền
theo quy định trên; (ii) chỉ những đơn vị nào được
miễn tiền thuê đất thìmới có các quyền trên. Nếu theo
cách hiểu (ii) thì cần phải có thêm quy định về trường
hợp ĐVSNCL được Nhà nước cho thuê đất thu tiền
thuê đất hàng nămmà không được miễn tiền thuê thì
quyền của họ sẽ như thế nào. Theo đó, đối với cơ sở
giáo dục đại học công lập nói chung và các cơ sở giáo
dục công lập khác thì cần có sự hỗ trợ bằng cáchmiễn
tiền thuê đất hàng năm cho các chủ thể này. Đây sẽ là
hướng đi phù hợp nhất đối với bối cảnh hiện nay, khi
Việt Nam và các nước đang tập trung nâng cao hiệu
quả trong các lĩnh vực như giáo dục và y tế.
Thứ ba, cũng tại Khoản 2 Điều 36 Dự thảo cho phép
ĐVSNCL có được sự linh động trong việc sử dụng đất
được nhà nước cho thuê trả tiền hàng năm. Theo đó,
tuy không có được quyền giao dịch về quyền sử dụng
đất như thuê trả tiềnmột lần nhưng trong trường hợp
này, các đơn vị được khai thác sử dụng quỹ đất thuê
trên kết hợp vào mục đích khác, đó là: (i) ĐVSNCL
được chủ động khai thác, sử dụng kết hợp vào mục
đích khác và phải hạch toán kinh doanh theo quy
định; (ii) Đất đang sử dụng có hoạt động liên doanh,
liên kết với tổ chức kinh tế thì phải xây dựng Phương
án khai thác sử dụng. Đây là cơ chế linh động, tạo
điều kiện khai thác hiệu quả và tránh lãng phí nguồn
lực đất đai.

NHẬN XÉT VỀ NHỮNG ĐIỂM MỚI CỦA DỰ
THẢOLUẬTĐẤTĐAIVỀĐẤTCHOĐƠNVỊ SỰ
NGHIỆP CÔNG LẬP
Từ các nội dung nêu trên, cách tiếp cận và nội dung
quy định củaDự thảo Luật đất đai sửa đổimở ra nhiều
cơ hội và bảo đảm lợi ích cho các ĐVSNCL một cách
rõ ràng hơn. Cụ thể, quy định hiện của Dự thảo có
các mặt ưu điểm sau:
Thứ nhất, ĐVSNCL có thể hưởng lợi từ việc giảm
thiểu áp lực về vốn thông qua phương án trả tiền thuê
đất có nhiều ưu thế. Quy định của Dự thảo xác định,
trong trường hợp các đơn vị này thực hiện tự chủ ở
mức 1 thì họ có thể được lựa chọn phương thức trả
tiền thuê đất hằng năm và trong trường hợp đó có
thể được xét miễn tiền thuê đất. Rõ ràng, so với cách
thức thực hiện được phản ánh qua CV13703/BTC-
QLCS ngày 01/12/2021 Bộ Tài chính thì quy định này
có nhiều điểm lợi hơn cho việc sử dụng đất thuê của
ĐVSNCL.
Trong bối cảnh tăng cường các mối quan hệ kinh
tế trong thực thi quyền sở hữu đối với đất đai, việc
tiếp tục định hình cơ chế sử dụng đất thuê của các

ĐVSNCL là phù hợp. Ở giai đoạn hiện tại, yêu cầu
cho ĐVSNCL được giao đất không thu tiền là không
thực tế cũng như không phản ánh hết đặc tính kinh tế
của quá trình sử dụng đất. Luật Đất đai năm 2013 đưa
ĐVSNCL tự chủ tài chính sang nhóm thuê và điều này
tiếp tục ghi nhận ở Dự thảo Luật đất đai sửa đổi xuất
phát từ nhiệm vụ được BCHTWĐảng nêu rõ là Luật
Đất đai năm 2013 cần được sửa đổi theo hướng khắc
phục tình trạng cơ quan nhà nước, đơn vị sự nghiệp
sử dụng đất lãng phí do được giao đất không thu tiền,
có những diện tích đất không sử dụng nhưng không
trả nhà nước, cứ giữ đó vài chục năm. Cho nên, thay
vì sử dụng đất giao không thu tiền sử dụng đất, các
ĐVSNCL buộc phải chuyển sang sử dụng đất thuê và
(chỉ) có thể được xét miễn tiền thuê đất.
Thứ hai, dù sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất hàng
năm thìĐVSNCL vẫn có quyền thế cấp tài sản trên đất
như các chủ thể sử dụng đất thuê khác. Thực ra, yêu
cầu choĐVSNCL tự chủ tài chính thuê đất đượcmiễn
tiền thuê nhưng có quyền giao dịch về đất đầy đủ như
trường hợp thuê trảmột lần là không phùhợp và thiếu
khả thi. Rõ ràng, trong trường hợp được miễn tiền
thuêmà được chuyển nhượng hoặc thế chấp quyền sử
dụng đất thuê thì có nguy cơ làm thất thoát tài sản của
Nhà nước. Hay nói cách khác, trong tình huống này,
quyền tài sản của chủ sở hữu đối với đất đai tiếp tục
bị bỏ qua và mục tiêu thực thi hiệu quả chế độ sở hữu
đối với đất đai như Nghị quyết 18-NQ/TW năm 2022
đề ra không đạt được. Ngược lại, quy định của Dự
thảo mở ra nhiều cơ hội hơn và đồng nghĩa quyền thế
chấp tài sản trên đất củaĐVSNCL cũng được xác định
rộng hơn so với quy định hiện nay. Cụ thể, ngoài việc
thế chấp đối với các bên được quyền nhận thế chấp
như hiện nay, các ĐVSNCL được quyền thế chấp tài
sản trên đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm với các tổ
chức kinh tế và cá nhân.
Thực tế, quy định về quyền sử dụng đất của ĐVSNCL
trong Dự thảo Luật đất đai sửa đổi hợp lý hơn so với
các quy định hiện hành và trước đây. Điều quan trọng
là, các quy định này phản ánh rõ mối quan hệ lợi
ích hài hòa giữa nhà nước và người sử dụng đất là
ĐVSNCL. Theo logic đó, tiếp cận giới hạn mở rộng
quyền đối với tài sản trên đất của ĐVSNCL là phù
hợp và cho phép ĐVSNCL thế chấp quyền sử dụng
đất đối với bên nhận thế chấp mới là một điển hình
cho hướng tiếp cận này.
Thứ ba, theo quy định của Dự thảo, các ĐVSNCL
cũng được quyền “tự chủ” trong quyền sử dụng và
khai thác đất. Pháp luật đất đai hiện hành và trước
đây đều đặt ra những giới hạn nhất định đối với quá
trình sử dụng đất của ĐVSNCL, đặc biệt là khá khắt
khe và hạn chế việc sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất
hàng năm vào các mục đích kết hợp khác. Tuy nhiên,
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bằng những điều chỉnh hiện thời, Dự thảo đã trao
quyền chủ động khai thác đất và quyền sử dụng đất
cho chính ĐVSNCL.

KẾT LUẬN
Từ các nội dung nêu trên, cách tiếp cận và các quy
định của Dự thảo Luật đất đai sửa đổi đã mở ra nhiều
cơ hội và bảo đảm lợi ích cho các ĐVSNCL một cách
rõ ràng hơn, đó là ĐVSNCL có thể hưởng lợi từ việc
giảm thiểu áp lực về vốn thông qua phương án trả tiền
thuê đất có nhiều ưu thế; các ĐVSNCL vẫn có quyền
thế cấp tài sản trên đất như các chủ thể sử dụng đất
thuê khác dù sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất hàng
năm; các ĐVSNCL cũng được quyền “tự chủ” trong
quyền sử dụng và khai thác đất.
Tuy nhiên, một số nội dung quy định hiện nay trong
Dự thảo vẫn chưa phản ánh cách tiếp cận nêu trên
một cách rõ nét. Để hoàn chỉnh, tác giả cho rằng, nội
dung quy định tại điều 36 củaDự thảo Luật đất đai sửa
đổi cần được điều chỉnh lại, theo nguyên “nhà nước có
chính sách ưu đãi về tiền cho thuê đất (trả một lần) đối
với ĐVSNCL về y tế, giáo dục”. Hay nói cách khác,
xuất phát từ tầm quan trọng của hai trụ cột phúc lợi
xã hội là giáo dục và y tế, nhà nước cần nghiên cứu và
có thể xét miễn, giảm hoặc có những chính sách ưu
đãi nhất đối với ĐVSNCL về giáo dục và y tế sử dụng
đất thuê ngay cả khi các chủ thể này sử dụng đất thuê
trả tiền thuê đất một lần. Ngoài ra, để đảm bảo quá
trình thực thi nội dung quy định này, cũng như tương
thích các chính sách khác như di dời các cơ sở giáo
dục đại học công lập ra ngoại thành, Điều 36 Luật Đất
đai cần giao tiếp tục bổ sung quy định giao “Chính
phủ quy định chi tiết vấn đề này.”
Đồng thời, cần nghiên cứu, xây dựng và ban hành
Thông tư về thủ tục chuyển từ hình thức thuê đất trả
tiền hàng năm sang hình thức thuê đất trả tiền một
lần cho cả thời gian thuê theo hướng đề cập rõ trong
trường hợp này có phải bắt buộc ban hành quyết định
cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian
thuê hay không hay chỉ theo thủ tục đăng ký, biến
động, chỉnh lý hồ sơ địa chính. Bên cạnh đó, quy

định rõ trách nhiệm của Sở Tài nguyên vàMôi trường
trong việc hướng dẫn kịp thời các thủ tục về cho thuê
đất, trong trường hợp do việc chậm thực hiện các thủ
tục ra quyết định cho thuê đất, hợp đồng cho thuê
đất dẫn đến việc các đơn vị sự nghiệp bị truy thu tiền
thuê đất thì đơn vị sự nghiệp công lập không có trách
nhiệm phải nộp khoản tiền thuê đất trong khoản thời
gian chậm làm thủ tục10./.

XUNGĐỘT LỢI ÍCH
Tác giả xin cam đoan rằng không có bất kì xung đột
lợi ích nào trong công bố bài báo.

ĐÓNGGÓP CỦA TÁC GIẢ
Toàn bộ nội dung bài viết chỉ do tác giả thực hiện.
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Complete legal provisions on land use right of public service units
– From practice of public higher education institutions

Thai Thi Tuyet Dung*

ABSTRACT
Public service units are organizations established by a competent state agency, political organiza-
tion, or socio-political organization in accordance with the law. These organization possess legal
status and provide public administration services to serve the state management. Public service
units have an important position in the process of providing public services to society, so it is nec-
essary to have a complete legal mechanism to ensure effective operation of the unit.
Currently, the legal issues related to the use rights of public service units, especially public higher
education institutions, still need to be improved, leading to the inability to effectively exploit the
land resources that the public service units have received. This is currently using as well as there is
no preferential policy on land for public service units in order to effectively promote the nature of
providing public non-business services. The article analyzes the legal provisions on public service
units, focusing on public higher education institutions and the issue of financial autonomy, regula-
tions on land of public service business units in Vietnam according to Land Law 2013, commenting
on and evaluating new provisions in the revised Draft Land Law, then making a number of recom-
mendations to improve regulations on land use rights of public higher education institutions.
Key words: public service units, public higher education institutions, land use right
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