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Trên cơ sở khoản 2 Điều 107 tại Luật Đất đai 2013,
Chính phủ đã ban hành một số nghị định quy định chi
tiết việc thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuê mặt
nước như Nghị định 45/2014/NĐ-CP quy định về thu
tiền sử dụng đất (Nghị định 45), Nghị định
46/2014/NĐ-CP quy định về thu tiền thuê đất, thuê
mặt nước (Nghị định 46). Hiện nay, Bộ Tài chính đang
tiếp tục xây dựng dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung
một số nội dung của các Nghị định về thu tiền sử
dụng đất, thu tiền thuê đất, thuê măt nước (Dự thảo)
nhằm giải quyết một số khó khăn và vướng mắc trong
quá trình thực hiện việc thu tiền sử dụng đất/tiền
thuê đất trên thực tế, đồng thời đảm bảo mục tiêu
góp phần khuyến khích việc khai thác, sử dụng có
hiệu quả tài nguyên đất và huy động có hiệu quả
nguồn thu từ đất đai vào ngân sách nhà nước. Dự
thảo có một số nội dung đáng chú ý như sau:

Bãi bỏ quy định không miễn, giảm tiền sử dụng đất
trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất: Hiện
nay, Nghị định 45 quy định không áp dụng miễn, giảm
tiền sử dụng đất trong trường hợp đấu giá quyền sử
dụng đất để giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với
người trúng đấu giá thuộc đối tượng được miễn, giảm
tiền sử dụng đất. Tuy nhiên, trên thực tế có một số ý
kiến cho rằng trường hợp đấu giá và không đấu giá
quyền sử dụng đất đều có thể bao gồm đối tượng
được miễn, giảm tiền sử dụng đất, do đó việc quy
định không được miễn, giảm tiền sử dụng đất trong
trường hợp đấu giá dẫn tới tình trạng không công
bằng giữa trường hợp đấu giá và không đấu giá
quyền sử dụng đất. Theo đó, nếu quy định của Dự
thảo về việc bãi bỏ quy định không được miễn, giảm
tiền sử dụng đất trong trường hợp đấu giá quyền sử
dụng đất tại Nghị định 45 có hiệu lực, thì đây sẽ là cơ
hội cho các chủ đầu tư dự án phải qua đấu giá quyền
sử dụng đất được xem xét miễn, giảm tiền sử dụng
đất.
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Trường hợp người sử dụng đất là tổ chức kinh tế
thì phải nộp tiền sử dụng đất được xác định lại
theo chính sách và giá đất tại thời điểm cơ quan
nhà nước có thẩm quyền có văn bản xác định tổ
chức kinh tế không đáp ứng các điều kiện để
được miễn, giảm tiền sử dụng đất. Nếu tổ chức
kinh tế thuộc trường hợp được giảm tiền sử dụng
đất và đã nộp tiền sử dụng đất thì số tiền đã nộp
được trừ vào tiền sử dụng đất được xác định lại.
Trường hợp người sử dụng đất là hộ gia đình, cá
nhân, Dự thảo đang đề xuất 02 phương án xử lý
để Chính phủ lựa chọn: Phương án 1 tương tự
quy định như tổ chức kinh tế nêu trên, trong khi
đó Phương án 2 quy định (i) hộ gia đình, cá nhân
phải hoàn trả số tiền đã được miễn, giảm vào
ngân sách nhà nước, (ii) nếu số tiền được miễn,
giảm chưa được xác định đúng quy định của
pháp luật về thu tiền sử dụng đất tại thời điểm
được miễn, giảm thì phải được tính lại theo quy
định pháp luật về trình tự, thủ tục xác định tiền
sử dụng đất phải nộp. Ngoài ra, hộ gia đình, cá
nhân phải nộp thêm một khoản tương đương với
khoản tiền chậm nộp tiền sử dụng đất của thời
gian đã được miễn, giảm.

Bổ sung cơ chế rà soát kiểm tra của cơ quan nhà
nước sau khi có quyết định miễn, giảm tiền sử
dụng đất: Nghị định 45 chưa có quy định xử lý
trường hợp cơ quan nhà nước rà soát, kiểm tra và
phát hiện người sử dụng đất không đáp ứng các điều
kiện để được miễn, giảm tiền sử dụng đất, trong khi
đó cơ chế rà soát, kiểm tra này đã được quy định đối
với miễn, giảm tiền thuê đất trong Thông tư
77/2014/TT-BTC. Theo đó, Dự thảo bổ sung quy định
nếu người sử dụng đất đã được miễn, giảm tiền sử
dụng đất nhưng trong quá trình rà soát, kiểm tra, cơ
quan nhà nước có thẩm quyền phát hiện người sử
dụng đất không đáp ứng các điều kiện để được miễn,
giảm tiền sử dụng đất thì xử lý như sau:



Bổ sung quy định xử lý việc chậm nộp tiền sử
dụng đất đối với trường hợp có văn bản hủy quyết
định công nhận kết quả trúng đấu giá: Trước đó,
Nghị định 45 quy định người sử dụng đất chưa nộp
đủ số tiền sử dụng đất theo thông báo thì phải nộp
tiền chậm nộp đối với số tiền chưa nộp theo mức quy
định của Luật Quản lý thuế và các văn bản hướng dẫn
thi hành. Dự thảo cũng quy định số tiền chậm nộp
được tính theo mức quy định của pháp luật về quản
lý thuế tương tự như Nghị định 45; tuy nhiên đối với
việc người trúng đấu giá chậm nộp tiền sử dụng đất,
Dự thảo quy định cụ thể hơn rằng người trúng đấu giá
phải nộp tiền chậm nộp tính trên số tiền sử dụng đất
chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý
thuế tính từ thời điểm người trúng đấu giá phải nộp
tiềntiền sử dụng đất nhưng không nộp đến thời điểm người trúng đấu giá thực hiện nộp tiền sử dụng đất hoặc thời
điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền có văn bản hủy quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá và sẽ không
được hoàn trả số tiền sử dụng đất mà người này đã nộp (một phần hoặc toàn bộ) tương ứng với số tiền đặt cọc.
Nội dung này nhằm đảm bảo cơ chế xử lý chặt chẽ hơn đối với những chủ thể trúng đấu giá nhưng không nộp
tiền sử dụng đất đầy đủ và đúng hạn theo quy định pháp luật.

Xác định lại tiền sử dụng đất/tiền thuê đất phải nộp khi có một số yếu tố liên quan đến đất bị thay đổi:
Hiện tại, Nghị định 45 và Nghị định 46 quy định về việc xác định lại tiền sử dụng đất/tiền thuê đất phải nộp khi
căn cứ tính tiền sử dụng đất/tiền thuê đất thay đổi. Tuy nhiên, Dự thảo sửa đổi bổ sung rằng người sử dụng đất
khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định cho phép điều chỉnh quy hoạch chi tiết của dự án mà làm
thay đổi một hoặc một số hoặc toàn bộ các yếu tố sau thì phải xác định lại tiền sử dụng đất/tiền thuê đất: thay
đổi (i) cơ cấu sử dụng đất, (ii) vị trí từng loại đất, (iii) mật độ, (iv) hệ số sử dụng đất, (v) chiều cao công trình. Nội
dung này có thể xuất phát từ thực tế có một số trường hợp cơ quan nhà nước điều chỉnh quy hoạch chi tiết của
dự án không làm thay đổi căn cứ tính tiền sử dụng đất/tiền thuê đất nhưng làm thay đổi về một số yếu tố cơ bản
khác như hệ số sử dụng đất (mật độ, chiều cao của công trình).

Gia hạn thời hạn nộp hồ sơ xin miễn tiền thuê đất: Quy định này liên quan đến một số tổ chức sự nghiệp công
lập được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất trước 01/07/2014 phải chuyển sang thuê đất theo Luật
Đất đai 2013 từ 01/07/2014 và được miễn, giảm tiền thuê đất. Trên thực tế, một số tổ chức sự nghiệp công lập
chậm nộp hồ sơ đề nghị miễn, giảm tiền thuê đất do nhiều nguyên nhân, dẫn đến việc phải nộp tiền thuê đất
(thay vì được miễn) và gặp khó khăn do phải được nhà nước bố trí ngân sách cho nộp tiền thuê đất. Do đó, có
một số ý kiến đề nghị cho phép kéo dài thời hạn nộp hồ sơ hợp lệ xin miễn tiền thuê đất đến ngày 31/12/2024. Dự
thảo quy định cho phép các tổ chức sự nghiệp công lập nộp hồ sơ xin miễn tiền thuê đất trước ngày 01/01/2024
được miễn tiền thuê đất nếu trường hợp tổ chức nộp hồ sơ kể từ 01/01/2024 thì chỉ được miễn tiền thuê đất cho
thời gian ưu đãi còn lại.

So với các Nghị định quy định chi tiết việc thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuê mặt nước hiện tại, những sửa
đổi, bổ sung của Dự thảo vừa mang tính tạo điều kiện thuận lợi cho người sử dụng đất (như bãi bỏ quy định
không miễn, giảm tiền sử dụng đất trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất, gia hạn thời hạn nộp hồ sơ xin
miễn tiền thuê đất) nhưng đồng thời cũng quy định cơ chế quản lý chặt chẽ và khắt khe hơn (như việc bổ sung
quy định xử lý việc chậm nộp tiền sử dụng đất, cơ chế rà soát kiểm tra của cơ quan nhà nước sau khi có quyết
định miễn, giảm tiền sử dụng đất). Bên cạnh đó, việc sửa đổi, bổ sung quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê
đất trong Dự thảo cũng nhằm thống nhất với các quy định pháp luật khác như các quy định về quản lý thuế.

Các doanh nghiệp cần nghiên cứu nội dung và tiếp tục theo dõi quá trình hoàn thiện Dự thảo để có thể cập nhật
kịp thời các sửa đổi, bổ sung của văn bản này sau khi Dự thảo được ban hành và có hiệu lực.
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