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$6: 4{43 J /TTe-BTC Hit N6i, ngay 4§ thang Fnéim 2025

TO TRINH
Dur thio Nghi dinh ciia Chinh phii siva d6i, bo sung mot s6 diéu ciia Nghi
dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 ciia Chinh phii quy dinh
vé tién sir dung dt, tién thué dit va Nghi dinh s6 104/2024/ND-CP ngay 31
thang 7 niim 2024 ciia Chinh phit quy dinh vé Quy phat trién dat
(Phuc-vu thém dinh ciia B Tuw phap)

Kinh giri: Chinh phu.

Thuc hién quy dinh cta Luit Ban hanh van ban quy pham phap luét ndm
2025, Chuong trinh x4y dung vin ban quy pham phap luat nim 2025; B6 Tai
chinh di chu tri, phéi hop véi cdc bd, nganh, dia phuong xy dung du thao Nghi
dinh stra dbi, bd sung mdt sé didu ciia Nghi dinh s6 103/2024/NP-CP ngay 30
thang 7 nim 2024 cta Chinh phit quy dinh vé tién sit dung dét, tién thué dat va
Nghi dinh s& 104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nim 2024 cta Chinh phi quy
dinh vé& Quy phat trién dét (sau ddy goi 1a dir thio Nghi dinh). B4 Tai chinh trinh
Chinh phii v& céc vén dé co ban ctia dir thao Nghi dinh nhu sau:

I. VE SU CAN THIET BAN HANH NGHI PINH

1. Co s& phap ly

- Ngay 18/01/2024, Qudc hoi ban hanh Luat Dt dai s6 31/2024/QH15 ¢6
hidu luc thi hanh ké tir ngay 01/8/2024'; trong d6, tai klioan 4 Piéu 114, khoan
1, khoan 3 Piéu 153 Ludt Dét dai nim 2024 giao Chinh phii quy dinh cu thé vé
tién sir dung ddt, tién thué ddt va cdc khodn thu ngdn sdch tir dat dai khéc; quy
dinh chi tiét vé Quy phdt trién dat.

- Ngay 30/7/2024, Chinh phit ban hanh Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP
quy dinh vé tién sir dung dit, tién thué dat; trong do, quy dinh cy thé vé tién str
dung dat, tién thué dat (bao gém tinh, thu, ndp, mién, giam tién str dung dat, tién
thué dét; xtr 1y kinh phi bdi thudmg, h3 trg, téi dinh cu; ghi no tién st dung dét)
theo quy dinh tai diém a, diém b khoan 1 Diéu 153 Luit Dt dai; tién ndp bd
sung (tién sir dung dit ting thém, tién thué dit ting thém) déi véi trromg hop

' Theo Luft sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 vé sira ddi, bd sung mét sb diéu cia Luat Dat dai sd
31/2024/QH15, Luat Nha & sb 27/2023/QH1S, Luit Kinh doanh Bt dong san s6 29/2023/QH15 va Lujt cac Té
chirc tin dung sb 32/2024/QH15.
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dugc Nha nudc giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich str dung dit,
cong nhan quyén sir dung dit, nhin chuyén nhuong quyén sir dung dit dé thuc
hién dy an ddu tr ma khong dira dit vao sir dung, chim tién 4§ sir dung dét theo
quy dinh tai khoan 8 Diéu 81, diém d khoan 1 Piéu 153 Luét Dt dai.

- Ngay 31/7/2024, Chinh pht ban hanh Nghj dinh sé 104/2024/ND-CP
quy dinh v& Quy phat trién dit; trong d6 quy dinh cu thé vé t4 chirc va hoat ddng
ctia Quy phat trién dat; co ché tai chinh ciia Quf phat trién dat.

Quéd trinh thuc hién Nghi dinh sé 103/2024/NP-CP, Nghi dinh sb
104/2024/ND-CP, theo bao céo, phan anh, kién nghj ciia mét sé B, nganh, dia
phuong thi ¢6 da phat sinh mot sb vudng mic, bit cap cin didu chinh, sira ddi,
bé sung, thugc thim quyén cia Chinh phui dé thdng nhét trong thuc hién. Do
viy, viéc Chinh pht ban hanh Nghi dinh sira d8i, bd sung mét sé didu ciia Nghi
dinh s6 103/2024/ND-CP va Nghi dinh s 104/2024/ND-CP 1a c6 cin ctr phap 1y.

2. Co sé thue tién

Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP quy dinh vé tién sit dung dit, tién thué dat,
Nghi dinh s6 104/2024/ND-CP quy dinh vé Quy phat trién dét duge xdy dung
theo nguyén thc quy dinh cy thé céc diéu, khoan ma Luét Dét dai nim 2024 giao
Chinh pht quy dinh chi tiét lién quan dén tién st dung dit, tién thué dét, quy
phat trién dt,

Viéc Bo Tai chinh bdo céo Chirth phti ban hanh quy dinh vé tién sit dung
d4t, tién thué dat, Quy phat trién dét theo quy dinh cta Ludt Pit dai nam 2024,
c6 hiéu luc thi hanh déng thoi véi thoi diém cé hidu luc cta Luét di dam bao
kip thoi dua céc quy dinh méi cta phap ludt vao cude sdng, gop phan giai quyét
cac 4ch tic vé thé ché, khoi théng ngudn Iuc vé dét.dai. Tuy nhién, qua thyc té
thuc hién chinh sich tai cac dia phuong thi cé mét sé ndi dung vudng mic cin
hoan thién dé dam bio ddng bd, théng nhéit trong t6 chirc thuc hién, trong d6 tip
trung chu yéu vao cdc quy dinh lién quan dén xtr 1y chuyén tiép giita Luét Dét
dai nam 2024 va phdp luit d4t dai nim 2013 dé don gian, thuan loi va théng
nhit khi thuc hién (quy dinh vé xir Iy chuyén tiép vé én dinh don gi thué dét; vé
khoan tién bd sung quy dinh tai khoan 2 Diéu 257 Luat Dét dai, quy dinh vé tién
str dung dat ddi véi truong hop dang sir dung dét nhung chua c6 hgp déng thué
dit; vé tién sir dung dit, tién thué ¢t khi diéu chinh quy hoach x4y ding chi
tiét...).

Bén canh d6, dé thuc hién chii truong sip xép, tinh gon bd may, xay dung
chinh quyén dia phuong hai cdp thi mot sé ndi dung quy dinh tai Nghi dinh s6
103/2024/ND-CP, Nghj dinh sd 104/2024/ND-CP ciing cin duoc sia dbi dé
ddng bd véi mé hinh chinh quyén hai cip va b may nha nuée sau khi sip xép.
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Ngodi ra, qua ra soat quy dinh ctia phap lut hién hanh vé tién sir dung
d4t, tién thué dat, Quy phat trién dat quy dinh tai Nghj dinh sb 103/2024/ND-CP
ngdy 30/7/2024, Nghi dinh s 104/2024/ND-CP ngay 31/7/2024 ctia Chinh phu
con ¢6 mot s6 16i vé k¥ thuét soan thao can duge diéu chinh dé théng nhét trong
thuc hién. |

Tu co s& trén, viéc sira ddi, bd sung mot sé diéu cia Nghj dinh sb
103/2024/ND-CP va Nghi dinh s6 104/2024/ND-CP cia Chinh pha 12 ¢6 cin ctr
thuc tién.

II. MUC PiCH BAN HANH, QUAN PIEM XAY DUNG DU THAO NGHI
PINH

1. Muc dich ban hanh Nghi dinh:

Viéc sira ddi, bd sung mdt sd didu cua Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP -
ngay 30/7/2024 cia Chinh phi quy dinh vé tién sit dung dét, tién thué dit va
Nghi dinh s6 104/2024/ND-CP ngay 31/7/2024 cta Chinh pht quy dinh vé Quy
phét trién d4t nhdm giai quyét cdc van dé do thue tién dit ra trong qud trinh trién
khai thuc hién cac quy dinh vé thu tién st dung dit, thu tién thué dit, Quy phat
trién dat theo Lu4t Pt dai nam 2024 va kién nghi, d& xuét cia cic B, nganh,
dia phuong; ddng thoi, dé phtt hop voi chii truong, chinh sdch cia Pang va Nha
nuée vé sap xép, tinh gon bdé mdy, xdy dung md hinh chinh quyén dja phuong
02 cap.

2. Quan diém xiy dung du thio Nghij dinh

Thir nhdt, dam bao thdng nhét, ddng bd va phil hop véi phap luat vé dét
dai, ngan sach nha nuéc, quan Iy thué va cac phap luat khac c6 lién quan.

Thit hai, dam bao quy dinh bao quat dugc céc trudmg hop phét sinh vé
tién sir dung dét, tién thué dit, Qu¥ phat trién dat trén thuc té.

Thit ba, ké thira cc quy dinh con phu hop vé tién sir dung dét, tién thué
dat, Quy phat trién dat theo quy dinh cua phép luét vé dét dai nam 2003, nim
2013. |

Thir tu, dam bao hai hoa lgi ich gitta Nha nuéc, nha dau tur va nguoi sir dung
dat trong mdi quan hé lién quan dén tién sir dung dat, tién thué dit.

III. QUA TRINH XAY DUNG DU THAO NGHI PINH

1. Thuc hién nhiém vy dugc giao, B6 Tai chinh dd xdy dung du thao To
trinh Chinh pht, dv thao Nghi dinh va (1) T6 chirc hdi nghi® 1ay y kién truc tiép
ctia mét s bd, nganh, dja phuong, hiép hdi; (2) Giri 1y ¥ kién (02 14n) bing vin

? Hji nghi ngay 11/3/2025 3 chic tai TP H6 Ch{ Minh va ngay 13/3/2025 t§ chitc tai TP Ha N§i; Hoi nghj ngay
27/5/2025 tai Try s& B Tai chinh, Ha Ngi.
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ban® cua cic Bé, co quan ngang B9, co quan thudc Chinh pht, co quan khac ¢
Trung uong, Uy ban Trung uong Mit trin tb quéc Viét Nam, Hoi dong Dian toc
ciia Qudc hdi, Lién doan Thuong mai va Céng nghiép Viét Nam, UBND céc
tinh, thanh phd truc thudc Trung uong va cac Tép doan, Téng cong ty do Thu
tuéng Chinh phi quyét dinh thanh lap; (3) Ping tai dy thao trén Cong thong tin
dién tir Chinh phu, Céng théng tin dién tir B Tai chinh va Trang thng tin vé tai
san cong dé 1iy y kién réng rai cia cic td chirc, ca nhan®. Dén nay, B Tai chinh
dd nhén duoc y kién bing vin ban ciia cac B, co quan trung wong, dia phuong,
tap doan, tdng cong ty, Hdi, Hidp hoi. Céc v kién tham gia di duoc B Tai chinh
tdng hop, giai trinh, tiép thu day du tai Bang tdng hop ¥ kién, tiép thu giai trinh
v kién gop v, phan bién xa hoi va hoan thién du thao Nghi dinh.

Tai Céng vin sé 571/TTDT-DLDT ngay 03/6/2025, Céng Thong tin dién
tir cua Chinh phu théng bao sau thoi gian déng tai, Céng Thong tin dién tir clia
Chinh phu khéng nhén duoc ¥ kién gép ¥ nao ciia cong dan, td chirc dbi véi du
thao.

2. Ngay...../..../2025, B Tai chinh ¢6 Cong vin s5 ...../BTC-QLCS giti Bo
Tu phép dé nghi thm dinh d5i véi hd so du thao Nghi dinh.

3. Ngay ..../..../2025, Hoi ddng thdm dinh da t chic thdm dinh du théo
Nghi dinh va B Tu phap c6 Béo cédo thim dinh s6 ..../BCTD-BTP ngiy
..... /...../2025.

Trén co s& y kién thim dinh cia B6 Tu phap, B8 Tai chinh da nghién ciru,
tiép thu, chinh ly, hoan thién du thao Nghi dinh trinh Chinh phu.

IV. BO CUC VA NOI DUNG CO BAN CUA DU THAO NGHI PINH

1. V& tén goi Nghi dinh

Cin cir quy dinh tai khoan 3 Diéu 61 Nghi dinh sb 78/2025/ND-CP ngay
01/4/2025 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét mot sb diéu va bién phap dé td chirc
huéng dén thi hanh Luét Ban hanh vin ban quy pham phap luat® BQ Tai chmh
trinh Chinh phu vé ten goi cia vén ban 1a: “Nghi dinh sua doi, b6 sung mot s6
didu ciia Nghi dinh s6 103/2024/NP-CP ngay 30 thdng 7 nidm 2024 cua Chinh
phu quy dinh Vé tién sir dung dat, tién thué dat va Nghi dinh s6 104/2024/NP-CP
ngay 31 thang 7 ndam 2024 cua Chinh phu quy dinh vé Qup phit trién dit”.

2. B6 cuc
Du thao Nghj dinh gom 4 Piéu; trong do:

: Cong vin so 7127/BTC-QLCS ngady 24/5/2025
‘ Cbng vin s 7128/BTC-QLCS ngay 24/5/2025
“Tén goi ctia van ban la mgt céu ngdn gon hodc cum tic phdn dnh khai quds ngi dung chii yéu ctia van ban.”



5

- Pidu 1 sira dbi, bd sung mét sb diéu ciia Nghi dinh s 103/2024/ND-
CP ngay 30 thang 7 ndm 2024 cia Chinh pht quy dinh vé tién sir dung dat, tién
thué dat;

- Didu 2 sira ddi, bd sung mét sé diéu ctia Nghi dinh sb 104/2024/ND-
CP ngay 31 thang 7 ndm 2024 cua Chinh phu quy dinh vé Quy phat trién dit;

- Piéu 3 quy dinh v& xir Iy chuyén tiép;

- Pidu 4 quy dinh vé hiéu luc thi hanh va tréch nhiém thuc hién.

3. NGi dung co bian

3.1. V& nji dung sira d6i, b6 sung Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP

3.1.1. Nbi dung sira d6i

a) Vé nguyén tic mién, giam tién sir dung dit, tién thué it (sira doi quy
dinh tai khoan 1, khodn 6 Diéu 17, khoan 9 Diéu 38 Nghi dinh s6 103/2024/ND-
CP)

(1) Déi véi hi gia dinh, cd nhdn

Ké thira nguyén tic mién, giam tién stt dung dat quy dinh tai phap luat dat
dai nam 2013, tai Piéu 18, Didu 19 Nghj dinh s6 103/2024/ND-CP quy dinh viéc
mién, giam tién s dung dit déi vai hd gia dinh, ca nhan chi 4p dung déi véi dién
tich trong han mirc giao dit &. Tuy nhién, tai cic khoan 1, 2 va 3 Diéu 19 Nghj
dinh 103/2024/NB-CP quy dinh chwa rd nguyén tic néu trén nén qua trinh thuc
hién c6 cach hidu chua théng nhat.

Vi vay, B Tai chinh trinh Chinh phti sira d8i quy dinh tai khoan 1 Diéu 17
Nghi dmh s& 103/2024/ND-CP theo huong h$ gia dinh, ca nhén thudc déi tuong
duoc mién hodc glam tién str dung dét theo quy dinh tai Diéu 18, Piéu 19 Ngh1
dirth nay chi duoc mién hodc giam mét 14n tién str dung dét déi véi dién tich dét
trong han mirc giao dét &.

Déng thdi, sta déi quy dinh tai khoan 1 Piéu 17 Nghi dinh sé
103/2024/ND-CP dé lam ré hon nguyén tic midn, gidm tién sir dung dét déi véi
hd gia dinh, c4 nhan 14 ngudi dan toc thiéu sé chi 4p dung déi véi déng bao dan
tdc thiéu sb sinh séng tai noi c6 dét; hd so mién, giam tién stir dung dat thuce hién
theo quy dinh cia phéap luat vé quan ly thué (hién nay trong hd so mién, giam
tién st dung dét dbi vai ngudi sir dung dét 14 ddng bao dén toc thidu s6 quy dinh
tai Thong tu sd 80/2021/TT-BTC ngay 29/9/2021 cta B Tai chinh huéng dén
thi hanh mét sé didu cia Ludt Quan ly thué va Nghi dinh s 126/2020/ND-CP
ngay 19/10/2020 cua Chinh phu di quy dinh rd ndi dung nay) (quy dinh khodn &8
Diéu 1 dy thio Nghij dinh)

$ Tai Nghi dinh sé 45/2014/ND CP ngy 15/5/2014, dugc sira ddi, bd sung tai Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP
ngay 09/9/2016, Nghi dinh s 123/2017/ND-CP ngdy 14/11/2017 ctia Chinh phu.



(2) Vé nguyén tdc xir Iy doi voi truong hop co quan nha nude c6 tham
quyén phdt hign nguci sic dung dat di dugc mién, giam tién sir dyng dat, tién
thué ddt nhung khéng ddp vmg cdc diéu kién dé dwoc mién, giam theo quy dinh

Tai khoan 6 Piéu 17, khoan 9 Piéu 38 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP
quy dinh nguyén tic xi 1y d6i véi trudng hop co quan nha nude c6 thdm quyén
phét hién ngudi sir dung dét d duge midn, giam tién sir dung dat, tién thué dét
nhung khéng dap tmg cic diéu kién dé dugc mién, giam (néu cé) theo quy dinh
tai thoi diém dugc mién, giam hoic sir dung dét khéng ding muc dich da duoc
ghi tai quyét dinh giao dét, cho thué dit nhung khéng thude trudng hop bi thu
hdi dét theo quy dinh cua phap luét vé dit dai hodic ngudi st dung dit d& nghi
khéng ap dung uu dai do khéng con dap tmg céc diéu kién dé dugc mién, giam.
Tuy nhién, c6 ¥ kién cho ring quy dinh tai khoan 6 Piéu 17, khoan 9 Piéu 38
Nghj djnh s6 103/2024/NB-CP méi chi quy dinh xir ly déi véi céc truomg hop
giao dét, cho thué dit va dugc mién, giam tién sir dung dét, tién thué dit theo
quy dinh ctia phap luat dit dai ndm 2024; chua c6 quy dinh xir Iy ddi véi truong
hop giao dét, cho thué dit va dugc mién, gidm tién sir dung dét, tién thué dit
theo quy dinh cia phap luit dit dai truéc ngdy 01/8/2024 nhung dén nay co
quan nha nuéc c¢6 thim quyén méi phat hién khéng dap ung diéu kién d¢é dugc
mién, giam (néu co) theo quy dinh tai thoi diém duoc mién, giam hoic ngudi sir
dung dit d& nghj khéng ap dung wu dii (ma ty nguyén ndp tin sit dung dét, tién
thué dat) dbi véi thoi gian dd duoc mién, giam do khéng con dép img cac
diéu kién dé dugc mién, giam.

Do d6, B Tai chinh trinh Chinh phu stra ddi quy dinh tai khoan 6 Piéu
17, khoan 9 Piéu 38 Nghi dinh sb 103/2024/ND-CP theo hudng;

- Quy dinh viéc tinh sb tién st dung dét, tién thué dit duoc mién, gid
phai thu hdi theo chinh sach va gia dit tai thoi diém phai tinh tién sir dung dat,
tién thué dit theo quy dinh (thoi diém cé quyét dinh vé giao dét, cho thué dit,
chuyén muc dich sir dung dit,... hoic thoi diém ban giao dét trén thyc té).

- Phan biét dbi véi trudmg hop co quan nha nuéce cé thim quyén phét hién
khéng dap g diéu kign dé dugc mién, glam hodc sir dung dat khong ding
muc dich’ va truorng hop ngum su dung dé nghj khéng 4p dung wu dii (tu
nguyén ndp tién sir dung dét, tién thué dit) déi véi thoi gian di duge mién, giam
do khéng con dap tng cac didu kién dé dugc mién, giam® ¢é quy dinh vé tinh
tidn str dung dat, tién thué dit dugc mién, giam phai thu héi déi véi timg truomg
hgp cho phu hop.

Ngoal tién sir dung dat tién thué dat duge mién, _giam phai thu héi, ngudi sir dung dét phai npp thém khodn
tién fuong. dwcmg vdi tién chdm ngp tién sir dung dét theo quy dinh ciia phdp ludt vé quan ly thué tieng thoi ky
y Ngodi tién sir dung dd, tién thué dat dugc mién, giam phai thu hoi, nguoi st dung dat phai ndp thém khoan thu
bo sung tinh trén s6 tién sie dung dat duge mién, giém pha: thu hoi theo nhw quy dink tai khodn 2 Diéu 50, khodn
9 Piéu 51 Nghi dinh nay, diém d khodn 2 Diéu 257 Lugt Dt dai.
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- Quy dinh cu thé hon trich nhiém cia co quan thué, co quan co6 chirc
niing quan ly dit dai trong viéc tinh, thu, nép sb tién sir dung dat, tién thué dét
dugc mién, giam phai thu hoi.

- B6 sung khoan 6 Diéu 17, khoan 9 Diéu 38 quy dinh v& trinh tyr xt 1y,
trach nhiém ctia co quan, ngudi ¢ thim quyén quyét dinh giao dét, cho thué dét,
chuyén muc dich sir dung dét, c6ng nhan quyén st dung dét, co quan thué, co
quan cé chirc nang quan ly dit dai tai dia phuong trong viée xit 1y d8i véi truomg
hgp co quan nha nuéc c6 thim quyén phat hién ngudi sir dung dit di duoc
mién, giam tién sir dung dét, tién thué dit nhung khong dép tmg cac didu kién dé
duge mién, giam theo quy dinh (quy dinh tai khodn 8, khodn 20 Diéu I di thdo
Nghi dinh).

b) Vé mién, giam tién siv dung dit khi giao dit & ddi véi h gia dinh, cé
nhan khi Nha nwéc thu hoi dat gin lién véi nha & phdi di chuyén ché & ma
khéng di diéu kién dwge boi thwong vé dit & va khéng cé ché & nao khdc
trong dia ban don vi hanh chinh c&rp xd noi cdé dit bi thu hoi (sira d6i khodn 1
Diéu 19 Nghi dinh s6 103/2024/NP-CP)

Tai diém | khoan | Piéu 157 Luét Dét dai quy dinh viéc mi&n, giam tién
sir dung dit dugc thue hién khi giao dét & dbi véi hé gia dinh, ¢4 nhan khi Nha
nude thu hdi dét gin lién véi nha & phai di chuyén chd & méa khong du diéu kién
dugc bdi thuong vé dit & va khong cé chd & ndo khéc trong dia ban don vi harh
chinh c4p x4 noi c6 dét bj thu héi va giao Chinh phu quy dinh chi tiét diém nay.

Quy dinh chi tiét néi dung néu trén, tai diém d khoan 1 Diéu 18 Nghi dinh
s6 103/2024/NP-CP quy dinh mién tién st dung dit déi véi truong hop quy
dinh tai diém | khodn 1 Diéu 157 Lujt Pat dai. Tuy nhién, trong qua trinh trién
khai thuc hién quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 18 néu trén, ¢ ¥ kién cho ring
quy dinh mién tién sir dung dat déi voi trnrdmg hop néu trén 1a chwa céng bing
v6i truomg hop Nhi nude thu hoi dat, di dieu kién boi thudmg vé dét & thi phai
ndp tién sir dung tai noi tai dinh cu (khdng dugc mién, giam tién st dung dat) vi
vdy, dé nghj stra du thao Nghi dinh theo huéng quy dinh mitc giam 50% tién sir
dung dit thay vi mién’.

B Tai chinh cho ring d& xuit néu trén cia dia phuong 1a hop ly, vi vay
B Tai chinh trinh Chinh phu sua d01 an dung néu trén theo huorng bai bd diém
d khoan 1 Piéu 18 (quy dinh v& mién tién sir dung d4t) va sira 861 khoan 1 Piéu
19 (quy dinh vé giam tién sir dung dt) tai Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP theo
hudng quy dinh giam 50% tién sir dung dét khi giao dit & dbi véi h¢ gia dinh, c4

% S& Tai chinh tinh Bdng Thip dé nghi bé mién va quy dinh giam 30% tién sir dung dét dbi v6i trudomg hop nay
tuong dwong cic d46i trgng dang cong t4c tai cac x4 bién gioi, hai ddo hoic huyén dao khéng c6 don vi hanh
chinh cdp x4 thudc vung b dicu kién KTXH khé khan (theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 19 Nghj dinh sé
103/2024/NP-CP). Tuy nhién, cic déi trgng dang céng téc thi ¢6 luong con trudmg hop ndy h gia dinh, cé nhan
bi thu hbi dét ma khéng duge boi thudmg vé dét & nén Nha nuée chia sé, h trg 50% 14 pht hop.
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nhin khi Nha nuéc thu hdi dét gin lién véi nha & phai di chuyén chd & ma
khéng di1 diéu kién duoc bbdi thudng vé dat & va khong cé chd & nao khic trong
dia ban don vi hanh chinh cAp xa noi c6 dét bj thu hdi (quy dinh tai khoon 11
Diéu 1 du thdo Nghi dinh); tic 1a chuyén tir mién tién st dung dét thanh giam
50% tién st dung dit. Trong trudmg hop nay néu ngudi din c6 khé khin vé
tai chinh khi dugc cép gidy ching nhan quyén st dung dét thi dwgc ghi no
tién sir dung déat theo quy dinh tai Piéu 22 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP.

c) Vé xie Iy tién boi thwong, hé tre tdi dinh cw ma nguwoi st dung
ddt di ing trudc trong truwong hop thué ddt tra tién hdng nim dwge mién
tién thué dit cho mét sé6 nim (stra déi tiét c1 diém c khodn 1 Diéu 37 Nghi
dinh 56 103/2024/NP-CP)

Tai tiét ¢l diém c khoan 1 Diéu 37 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP quy
dinh Truong hop dugc mién tién thué dit mot sé nidm theo quy dinh tai
khoan 2 DPiéu 39 Nghi dinh nay thi sau thdi gian dugc mién tién thué dit
mét s6 nim, ngudi thué dat duoc tiép tuc khiu trir kinh phi bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu bang cach quy déi ra s nam, thing hoan thanh nghia vu vé
tién thué dét tinh theo sé tién thué dit hing nam phai nép tai thoi diém bit
d4u phai ndp tién thué dit sau khi d& hét thoi gian duge mién tién thué dit.
Cé6 vy kidn cho ring quy dinh nay khéng cong bing véi ngudi sir dung dat vi
di ung trudc tidn bdi thudng, giai phong mit bing tir thoi didm cé quyét
dinh cho thué dit, chuyén muc dich str dung dét,... thim chi con tng truedce
tién tai thoi diém trude d6; vi vdy, cdn quy d6i tidn bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu theo tién thué dét tai thoi diém tinh tién thué dét theo quy dinh. Do
d6, tai khoan 20 Piéu 1 du thio Nghj dinh stra dbi ndi dung nay theo hudng
quy ddi tién bdi thudng, hd trg, tai dinh cu theo tién thué dét tai thoi diém
tinh tién thué dit theo quy dinh (thdi diém cé quyét dinh cho thué dét,
chuyén muc dich sir dung dat,...) sau khi da dugc diéu chinh theo quy dinh
tai Pidu 32 Nghi dinh nay déi véi thoi gian duge mién tién thué dat.

d) Vé xir Iy chuyén tiép d6i véi trwong hop nguoi siv dung dit dwoc
giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich siv dung dit, cong nhin
quyén sit dung dit, diéu chinh quyét dinh giao ddt, cho phép diéu chinh quy
hoach chi tiét theo quy dinh ciia phdp lugt trwée ngay Ludt D_ét dai ndam
2024 c6 higu lwe thi hanh (siza doi khodn 1 Diéu 50, khodn 7 Diéu 51 Nghi
dinh 56 103/2024/NP-CP)

Tai khoan 1 Piéu 50, khoan 7 Piéu 51 Nghi dinh sb 103/2024/NP-
CP quy dinh xir Iy chuyén tiép dbi véi truong hop dugc giao d4t, cho thué
dat, cho phép chuyén muyc dich st dung dét, cong nhan quyén str dung dit, diéu
chinh quyét dinh giao dit, cho phép diéu chinh quy hoach chi tiét va da dugc co
quan nha nudé cé thdm quyén tinh, thong bdo tién sir dung dét, tién thué dat phai
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ndp theo quy dinh cta phap ludt trrde ngay Luat Dat dai nim 2024 ¢6 hiéu lyc
thi hanh, d4 hoan thanh hodc chua hoan thanh nghia vu vé tién sir dung dét, tién
thué dat va trudng hop co quan nha nudce c6 thdm quyén tinh lai ma phat sinh
khoan tién str dung dat, tién thué dat ting thém so véi s tién di duge thong béo.
Tuy nhién, c¢é ¥ kién cho ring cén tich bach quy dinh néu trén véi quy dinh tai
khodn 4 Piéu 52 Nghi dinh sé6 103/2024/NBP-CP (xir Iy chuyén tiép déi véi
truong hop chuyén muc dich st dung ddt truéc ngady Nghi dinh sb
103/2024/ND-CP ¢6 hiéu luc thi hanh nhung dén ngay Nghi dinh 103/2024/ND-
CP ¢6 hidu luc thi hanh chua hoan thanh nghia vu vé tién sir dung dét, tién thué
dit ma dit trude khi chuyén muc dich sir dung dét c6 nhiéu hinh thic st dung
d4t hodc du an sau khi chuyén muc dich c6 nhiéu hinh thirc st dung dét) ma
thue t da bi vudéng méc trong thoi gian qua nhung chua c6 co ché théo ga.

Do d6, & rd rang va théng nhét trong td chirc thuc hién, B6 Tai chinh
trinh Chinh phu stra ddi quy dinh tai khoan 1 Piéu 50, khoan 7 Diéu 51 Nghi
dinh s8 103/2024/ND-CP theo huéng bd sung ndi dung: “Riéng déi véi
trucng hop chuyén muc dich sit dung ddt truée ngay 01 thdng 8 ndm 2024
ma ddt truce khi chuyén myc dich sir dung dat c6 nhiéu hinh thire sir dung
ddt hodc dy dn sau khi chuyén muc dich c6 nhiéu hinh thirc siv dung dat
nhung dén ngay 01 thing 8 ndm 2024 nguoi st dung ddr chiea hoan thanh
nghia vu vé tién sir dung ddt, tién thué dét thi thuc hién theo quy dinh tai
khodn 4 Diéu 52 Nghi dinh nay.” (khoan 27 Piéu 1 du thdo Nghj dinh).

Déng thdi, B Tai chinh trinh Chinh phii cho phép sira dbi, bd sung
khoan 4 Piéu 52 Nghi dinh sé 103/2024/NDP-CP dé hudng dan cu thé hon
truong hop nguoi st dung dat chua hoan thanh nghia vu vé tién st dung
-dat, tién thué dit bao gbm ca trudng hop co quan thué chua ban hanh va da
ban hanh Théng béo thu tién sir dung dit, tién thué dit; Truong hop sau khi
tinh lai ma tién st dung d4t, tién thué dit thap hon sb tién theo Thong béo thu
tién sir dung dét, tién thué dat (néu cb) va ngudi sir dung dét da ndp (goém ca
truong hgp sau ngay 01 thang 8 ndm 2024 ngudi st dung dat ndp nghla vu vé
tién stt dung dét, tién thué dat) thi nguoi sir dung d4t duoc hoan tra s chénh
1éch bé’mg cach trir vao nghia vu tai chinh khéc.

d) Vé trach nhiém ké khai ngp tién thué dit trong truong hop
ngudi s dung dit dwge Nha nwoc cho thué dat tra tién thué dit hing
ndm va dwgc mién tién thué dit mét sé ndm hodc trwong hop dwgc trie
kinh phi boi thwong, giai phong mt bing theo hinh thirc tinh thanh s nim,
thing hoin thanh nghia vu tai chink vé tién thué dit (sira doi khoan 7 Piéu
39, khodn 1 Diéu 41 Nghj dinh s6 103/2024/ND-CP)

Tai khoan 6 Diéu 44 Nghj dinh sb 103/2024/ND-CP quy dinh trach nhiém
clia ngudi str dung dt trong viéc ké khai ndp tién sir dung dét, tién thué dét theo
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quy dinh tai Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP, quy dinh cia Luat Quan Iy thué va
cic vin ban huéng dan thi hanh; ddng thdi, tai khoan 7 Piéu 39 Nghi dinh sé
103/2024/ND-CP quy dinh trudng hgp duge Nha nude cho thué dat tra tién thud
d4t hiing niim va duoc mién tién thué dt mot 6 ndm thi trude thoi diém hét thoi
han 06 thing duoc mién tidn thué dat, ngurdi sir dung dét phai di lam tha tuc dé
xéc dinh va thu, ndp tién thué dit theo quy dinh

Tuy nhién, cé y kién cho ring cin bd sung ché tii xir ly ddi véi
trudng hop ngudi sir dung dét cé tinh khong ké khai ndp tién thué dat khi
két thac thoi gian duge mién tién thué dit mot sé nim, gy kho khin cho
co quan chirc ning trong viéc theo ddi tinh, thu, ndp nghia vu vé tién thué
d4t theo quy dinh. Do vdy, B9 Tai chinh trinh Chinh phu hoédn thién quy
dinh vé trach nhiém ciia ngudi sir dung dét trong truong hop néu trén theo
hudng sira d8i quy dinh tai khoan 7 Pidu 39, khoan 1 Diéu 41 Nghi dinh s6
103/2024/ND-CP nhu sau:

“Truong hop dugc Nha nuce cho thué ddt trd tién thué dat hdng ndm va
dugc mién tién thué dat mot sé nam theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 39 Nghi
dinh nay hoac dueoc trir kinh phi boi thuong, giai phdng mat bang theo hinh thuc
tinh thanh s6 ndm, thang hoan rhanh nghia vy 1ai chinh vé tién thué dat thi trude
thoi diém hét thoi han duge mién tién thué dat hodc thoi diém két thic thoi gian
hoan thanh nghia vu tai chinh do dwgc trie kinh phi béi thuomg, gidi phong mdt
bang 06 thdng, ngudi st dung dat phai lam thi tuc ké khai n0p tién thué dat
theo quy dinh tai Nght dmh nay. Truong hop nguoi s dung dat cham lam thi
tuc ké khai ndp tién thue dat theo quy dmh thi phaz nep s6 tién thué dat truy thu
déng thoi, phai npp tién chdm np tién thué dat theo quy dinh tinh trén 50 tién
thué ddt phai ndp d6i véi thoi gian chdm lam thi tuc ké khai ngp tién thué.dar.”

e) Vé quy dinh co quan c6 tham quyen xdc dinh khodn tién 16 chirc
kinh té dd tra dé nhin chuyén nhugng quyén sir dung dat duoc tric vio
tién sir dung ddt, tién thué dét trong truwong hop t6 chiec nhan chuyen
nhwong quyén sic dung dit, sau dé dwgc Nha nwéc cho phép chuyén muc
dich s dung dit dé thwc hién du dn dau tw trude ngday Nghi dinh 56
103/2024/NBD-CP co hiéu lyc thi hanh

- Tai diém ¢ khoan 2 Diéu 257 Luét Dat dai quy dinh d6i véi truong hop
d4 ¢6 quyét dinh giao dét, cho thué dét, cho phep chuyen muyc dich sir dung dit,
cho phep chuyén tir hinh thic thué dt tra tién hang nam sang thué dat tra tién
mét 1an cho ca thoi gian thué, gia han sit dung dét, didu chinh thoi han st dung
dit, diéu chinh quy hoach chi tiét theo quy dinh coa Luit Dét dai sd
45/2013/QH13 va cé4c vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh nhung
phuong 4n gia dat chua dugc trinh Uy ban nhén dén cép c6 thdm quyén thi chinh
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sach thu tién sir dung dit, tién thué dit va gia dit duoc x4c dinh tai thoi diém
ban hanh quyét dinh do.

- Phap luét vé tién st dung dit, tién thué dét theo Lu4t Dt dai nim 2013
quy dinh: Truong hop té chirc kinh té nhén chuyén nhuorng quyén str dung dét
hop phap ctia té chic, c4 nhan dé thuc hién du 4n diu tu ma phai chuyén muc
dich sit dung dt sau khi nhan chuyén nhuong va phai thyc hién nghfa vu tai
chinh vé nép tién thué dét, tién thué dét theo muc dich sir dung dit sau khi
chuyén muc dich; khoan tién td chirc kinh té da tra dé nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat dwoc co quan tai chinh xéc dinh va duoc trir vao tién sit dung
dt, tién thué dit phai ndp (trudng hop thué dét tra tién mét 1an cho ca thoi gian
thué) hoiic dugc quy déi ra sb nim hoan thanh tién thué dit (trudng hop thué dit
tra tién hang nim). Khoan tién ndy duoc xdc dinh theo gia dit ctia muc dich st
dung dét nhin chuyén nhuong tai thoi diém duge co quan nha nuéc ¢ tham
quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dit nhung khéng vuot qua sé tién bdi
thwéng, hd tro twong img véi trudng hop Nha nude thu héi dit theo quy dinh
cua phdp luét.

Tuy nhién, tai Nghi dinh s 103/2024/NB-CP chua cé quy dinh trudmg
hop néu trén thi co quan ndo cé thim quyén xéc dinh khoan tién t§ chirc kinh té
di tra dé nhan chuyén nhugng quyén sir dung dét dugc trir vao tién sir dung dat,
tién thué dét phai nop.

Pé théng nhét ap dung phap luat, B6 Tai chinh trinh Chinh phu stra déi,
bd sung quy dinh tai Diéu 48 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP theo huéng quy
dinh Cht tich Uy ban nhén dén cp tinh quyét dinh viéc giao co quan chuyén
mén thudc Uy ban nhén dan cé‘ip tinh hodc Uy ban nhan dan cép x4 thuc hién: (i)
xac dinh sé tién di nhin chuyén nhiwong quyén sir ding dit duoc telr vao tién sit -
dung dét, tién thué dét phai ndp déi véi trudmg hop tu nhén chuyén nhuong
quyén sir dung dat dé thuc hién du an déu tw ma duge cip cé thim quyén cho
phép chuyén muc dich sir dung dét d& thuc hién dy 4n trudc ngay 01/8/2024
nhung dén nay méi dé nghi duoc trir vao tién sir dung dat, tién thué dét; (ii) xac
nhén sé kinh phi béi thudng, hd tro tai dinh cu duoc trir vao tién st dung dit,
tién thué dit trong trudmg hop du 4n duoc giao dit trén dia ban tir 02 xa trd 1én.

g) Sira dbi, bd sung diém a khoan 1 Piéu 15, diém a khoan 4 Piéu 30
Nghi dinh sb 103/2024/ND-CP vé “khoan tién twrong ting véi mic tién sir dung
dét, tién thué dit dbi voi thoi gian duoc gia han” theo huéng quy dinh 6 dién
tich tinh khoan tién bd sung 12 dién tich dat tinh thu tién sir dung dét, tién thué
dét dugc gia han theo quy dinh.

'° Tai di¢m d khoan | Diéu S, diém b khoan I didu 17 Nghj dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh
phii; khoan 4 Diéu 12, diém c khoan | Diéu 25 Nghi dinh sb 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu.
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h) Stra ddi, b6 sung Mau sb 01a/TB-TSDB, Miu s 01b/TB-TSDD, Mau
s6 01a/TB-TMPN, Miu sé 01b/TB-TMPN, Mau sb 02: Quyét dinh v& viéc
giam tién thué dat, Mau sb 03: Thoéng bao vé viéc xdc nhén viéc hoan thanh
nghia vu tai chinh vé thu tién str dung dit, Mau sé 04: S& theo doi thu tién sir
dung dét va Mau sb 02: Quyét dinh vé viéc giam tién thué d4t tai Phu luc ban
hanh kém theo Nghij dinh sé 103/2024/ND-CP dé dam bao phit hop véi mé hinh
chinh quyén dia phuong hai cdp va sip xép, tinh gon bd may.

i) Ngoai ra, B4 Tai chinh d tiép thu y kién gép y cla dai dién B Néng
nghiép va Mbi trudng tai cudc hop ngay 11/7/2025 va bd sung ndi dung; (i) Stra
d6i tiéu dé& Piéu 9 va bd sung khoan 5 vao Diéu 9; (ii) BS sung khoan 4a sau
khoan 4 Piéu 11 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP vé viéc ndp tién sir dung dt
dbi véi truong hop hod gia dinh, cd nhan sir dung dét khéng ding muc dich dugce
cdng nhin quyén sir dung dt, khi thuc hién cdp Gidy chiing nhén theo quy dinh
tai diém a khoan 3 Piéu 139 Luit D4t dai.

3.1.2. Néi dung bd sung

a) B6 sung khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh s§ 103/2024/NP-CP vé pham vi
diéu chinh ciia Nghi dinh gdm “Khodn thu khéc theo quy dinh tai tai diém i
khodn 1 Diéu 153 Ludt Pdt dai” (khoan 1 Piéu I dw thdo Nghi dinh).

Ly do: Lam co s& dé tai khoan 2 Diéu 50, khoan 9 Piéu 51 Nghi dinh sb
103/2024/ND-CP quy dinh vé& khoan thu bé sung theo quy dinh tai khoan 2 Biéu
257 Luat DAt dai (dugc sira ddi, bd sung tai dur thao Nghi dinh nay).

b) Vé nguyén tic mién, giam tién sir dung dat, tién thué dit theo
dia ban wu ddi ddu tw

Trén thuc té cé trudng hop st dung d4t thude trudng hop dugc mién,
giam tién st dung dit, tién thué dit do thudc dia ban wu dii diu tu theo
phéap ludt vé ddu tu; tuy nhién, dién tich dit duoc giao, cho thué nim trén
nhiéu dia ban khac nhau nén c6 mirc mién, giam khac nhau. Nghi dinh sb
103/2024/ND-CP chwa cé quy dinh huéng din déi véi truong hop nay.

Vi vay, tai khoan 9, khoan 21 Piéu 1 dir thao Nghi dinh bd sung quy
dinh: Tmrang hop dién ttch dat dwo'c Nha nude gmo dar ¢6 thu tién sir dung dat,
cho thue dat va dugc mién, giam tién sic dung dat, tién thué dat theo quy dinh
ma nam trén pham vi nhiéu dia ban co dia gm’z hanh chinh cu thé khdc khau thi
viéc mién, gidm tién sic dung dat, tién thué ddt dwge xdc dinh theo dién tich dat
twong vmg & timg dia ban cd dia gidi hanh chinh cu the.

N6i dung quy dinh néu trén 1a ké thira nguyén tic quy dinh tai phap
ludt vé thu tién thué dat trong khu kinh té theo Luat Dat dai nim 2013
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(diém d khoan 6 Piéu 8 Nghi dinh sb 35/2017/NP-CP ngay 03/4/2017 cla
Chinh pha'').

¢) B6 sung diém ¢ khoan 2 Piéu 16 Nghi dinh sb 103/2024/NP-CP quy
dinh trach nhiém ciia Chu tich Uy ban nhan déan cép tinh quyét dinh viée giao co
quan chuyén mén thugc Uy ban nhén dan cip tinh hoic Uy ban nhan dan cép xa
x4c nhan sb tién bdi thudmg, hd trg, tai dinh cu dugc trir vao tién st dung dét
phéi ndp d6i véi truong hop du an dugc giao dét trén dia ban tir 02 x4 trd 1én
(khodn 6 Piéu 1 dy thao Nghi dinh).

d) B6 sung khoan 11 Piéu 17, khoan 17 DPidu 38 Nghi dinh sb
103/2024/ND-CP quy dinh xir Iy d6i v6i truong hop dién tich dit duoc Nha
nude giao dat, cho thué dit va duge mién, giam tién sir dung d4t nim trén pham
vi nhiéu dia ban ¢é dja gidi hanh chinh cu thé khac nhau (khodn 8, khodn 20
Diéu 1 du thdo Nghi dinh).

e) B4 sung ndi dung vao cubi diém a khoan 10 Piéu 17, diém a khoan 7
Diéu 38 Nghi dinh s6 103/2024/NB-CP (khodn 9, khodn 21 Diéu 1 du thdo Nghi
dink) vé trudong hop td chirc trong nude dd dwoc mién, giam tién st dung dat,
tién thué dat tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué sau d6 chuyén nhugng, gop
vén béng quyen sir dung. dit, chuyen nhuong dy an thi phai nop cho Nha nuoc
mét khoan tién tuong ng vGi sb tién sir dung dit, tién thué dit da dugc mién,
giam tai thoi diém giao dat, cho thué dét cho phép chuyén muc dich sit dung dét
theo quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 33 Luat D4t dai noi dung: Khi thuc hién
thi tuc chuyén nhuong, gép von bang quyén sir dung ddt Vin phong dang ky dat
dai chuyén théng tin dia chinh cho co quan thué dé co quan thué tinh va thu sé
tién s dyng dat, tién thué dat da duoc mién, gidm theo chinh séch va gid dat tai
théi diém c6 quyét dinh giao dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat hodc’
theo s6 tién mién, giam tién sir dung ddt, tién thué ddr da dwoc xdc dinh theo quy
dinh cua phap luat.

g) Bb sung diém d khoan 1 Didu 40 Nghj dinh s 103/2024/ND-CP quy
dinh giam tién thué dt ddi v6i ho gia dinh, c4 nhan la ngudi dan toc thiéu sb
theo quy dinh tai diém d khoéan 2 Piéu 16 Luat DAt dai (khodn 22 Piéu 1 dw
thao Nghi dinh).

) B6 sung khoan 10a Diéu 51 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP quy dinh
xir Iy chuyén tiép vé diéu chinh don gia thué dat dbi voi truong hop da thue hién
didu chinh don gia thué dit theo quy dinh tai khoan 7, khoan 8 Pidu 15 Nghj
dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 théang 5 nam 2014 (duoc stra déi, bd sung tai
khoan 4 Piéu 3 Nghj dinh s 135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nam 2016) cua
Chinh phit (khodn 27 Diéu 1 dw thdo Nghi dinh).

" Quy dinh: “Truong hop Khu kink t€ ndm trén pham vi nhiéu huyén thi viéc wu dai mién tién thué dét dugc xdc
dinh theo dién tich teong umg & ting huyén.”
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Pdng thoi, tai khoan 2 Pidu 3 du thio Nghi dinh quy dinh xit Iy chuyén
tiép: Truomg hop thoi gian 6n dinh don gia thué dét tiép theo clia dy an trong
khoang thoi gian tir ngay 01 thang 8 nim 2024 dén ngay Nghi dinh nay c6 hiéu
Iyc thi hanh va co quan nha nuée ¢6 thim quyén da didu chinh don gia thué dat
theo quy dinh tai khoan 10, khoan 11 Piéu 51 Nghj dinh s6 103/2024/ND-CP thi
ké tir ngay Nghi dinh ndy c6 hiéu luc thi hanh, nguoi sir dung d4t duoc tinh lai
tién thué dat theo nguyén tic didu chinh don gi4 thué dit theo quy dinh tai khoan
10a Pidu 51 Nghi dinh s6 103/2024/NP-CP (dugc bd sung theo quy dinh tai
Nghi dinh nay); truong hop s6 tién thué dat dd ndp cia nim 2024 va nim 2025
(néu cd) cao hon sb tién thué dit tinh lai thi duoc Nha nuéc hoan tra bang cach
trlr vao nghia vu tién thué dit cua céc nim tiép theo hogic trir vio nghia vu tai
chinh khac.

Quy dinh néu trén 14 xir Iy vuéng méc do mdt sé dia phuong'? phan 4nh,
Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP khéng ¢6 quy dinh chuyén tiép cho phép mét sb
té chirc sir dung dét duge ké thira 4p dung nguyén tic mirc diéu chinh don gia
thué dat ciia mbi chu ky ting 15% so v&i don gia thué dét ctia ky 6n dinh trude
d6 (di dugc quy dinh tai Nghj dinh sb 135/2016/ND-CP sira d4i, bd sung Nghi
dinh sé 46/2014/ND-CP) nén tir ngay 01/8/2024, khi mét s6 trudng hop dén théi
han phai didu chinh don gi4 thué dét, cic dia phuong d3 thyc hién diéu chinh
don gia thué dt theo quy dinh tai khoan 10 Bidu 51 Nghj dinh s6 103/2024/ND-
CP; ngudi str dung dat dé nghj 4p dung nguyén tic dam bao ddu tr dé tiép tuc
duoc ké thira nguyén téc diéu chinh don gia thué dit néu trén dén hét thoi han
thué dét.

i) B sung khoan 4a sau khoan 4 Diéu 11 vé cac truong hop hd gia dinh,
ca nhén sir dung d4t khong ding muc dich duge cong nhin quyén sir dung dit,
khi thuc hién cép Gidy chimg nhén theo diém a khoan 3 Didu 139 cta Luat Dét
dai thi phai ndp tién sir dung dit nhu trudng hop chuyén muc dich sir dung dt
quy dinh tai Nghi dinh nay tai thoi diém ngudi st dung dét ndp hd so hop 18 xin
cép Gidy chimg nhan (khodn 3 Diéu 1 du thdo Nghi dinh).

3.1.3. Noi dung lwge bo tai Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP:

a) Bé quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 18 Nghi dinh s 103/2024/ND-
CP (diém a khoan 10 Diéu 1 dw thdo Nghi dinh).

Ly do: Dé phi hop véi ndi dung néu tai tiét 3.1.1(b) diém 3.1 myc 3 Phén
IV T¢ trinh nay. |

b) Bd MAu sb 03/LCHS Phu luc Il Nghi dinh s§ 103/2024/ND-CP (khodn
2 Diéu 4 di théo Nghi dinh).

2 Thanh phé Hé Chf Minh.
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Ly do: Theo quy dinh tai Luét D4t dai nam 2024 thi én dinh tién thué dit,
khéng 6n dinh don gi4 thué dit nhu Luat Dit dai nim 2013 nén khéng cén
Théng bdo don gia thué dit theo Mau s6 03/LCHS Phu luc II Nghi dinh sé
103/2024/ND-CP.

3.1.4. Nbi dung cit giam, don gian héa thi tuc hanh chinh

Tai du thao Nghj dinh nay khéng quy dinh thu tuc hanh chinh theo quy
dinh ctia Nghj dinh sé 63/2010/ND-CP ngay 08/6/2010 cta Chinh pha vé kiém
soat thi tuc hanh chinh (dugc stra ddi, bd sung mét sé diéu béi Nghi dinh sb
48/2013/NP-CP ngay 14/5/2013 va Nghi dinh sé 92/2017/NBP-CP ngiy
07/8/2017); khéng quy dinh thém thu tuc hanh chinh so v&i quy dinh hién hanh
tai Nghi dinh s§ 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024, Nghi dinh s6 104/2024/NP-
CP ngay 31/7/2024 cua Chinh phu.

3.1.5. N6i dung phin quyén, phin cip

Tai du thao Nghi dinh bd sung quy dinh vé phan dinh thim quyén cho
UBND cip x3 thuc hién ra sodt va ¢ vin ban x4c nhan sb tién bdi thudng, hd
trg, tai dinh cu dugc trir vao tién st dung dét, tién thué dit gui cho co quan thué
dé thuc hién viéc trir s6 tién ing trude vao tién sir dung dét, tién thué dit phai
ndp dé phd hop véi mé hinh té chire chinh quyén dja phuong 02 cip (khoan 3
Diéu 1 du thao Nghi dinh). Trudng hop du 4n duge giao dat trén dja ban tir 02
x3 tré 1én thi Cha tich Uy ban nhan dan cép tinh quyet dinh viéc glao co quan
chuyen mon thuéc Uy ban nhéan dén cip tinh hodc Uy ban nha.n dan cép x3 xéac
nhén sb tién bdi thuorng, hd tro, tii dinh cu duoc trir vao tién si dung dat pha1
ndp. Dong thoi, sira d6i tén cdc co quan cho phu hop vcn chu trrong sép xép,
tinh gon bd mdy nha nudc; theo d6, Uy ban nhan dén cdp x4 ¢6 trach nhiém Xéac
nhan s6 kinh phi bdi thudng, hd tro, tai dinh cu duge trir vao tién sir dung dét,
tién thué dét trén dia ban x4.

3.1.6. Vén dé con ¥ kién khéc nhau xin y kién Chinh pha

a) Vé khodn tién nép bo sung theo quy dinh tai diém d khodn 2
Dibu 257 Ludt Pét dai va huwdng dén tai khodn 2 Diéu 50, khoin 9 Piéu
51 Nghi dinh sé 103/2024/NP-CP

Tai khoan 2 Diéu 257 Luat Dét dai nam 2024 quy dinh giai quyét vé tai
chinh dét dai va gia dit déi véi céc trudong hop da c¢6 quyét dinh giao dét, cho
thué dét... trude ngay Ludt nay 6 hiéu luc thi hanh nhung chua quyét dinh gia
dAt va giao Chinh pha quy dinh vé khoén tién ngudi st dung dit phai ndp bd
sung déi vai thoi gian chua tinh tién st dung dit, tién thué dit dbi véi cac
trwdng hop néu trén (diém d khoan 2 Piéu 257 Luat D4t dai nam 2024).

Hudng dan quy dinh néu trén, tai khoan 2 Piéu 50, khoan 9 Piéu 51 Nghi
dinh sé 103/2024/NP-CP quy dinh “Khodn tién nguci sir dung ddt phdi ngp bé
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sung doi v&i thoi gian chua tinh tién sir dung dat, tién thué dit theo quy dinh
tai diém d khodn 2 Diéu 257 Ludt Pat dai duoc tinh bang mitc thu 5,4%/ndm
tinh trén s6 tién sir dung ddt, tién thué dat phdi nép dwoc xdc dinh theo quy dinh
tai khodn 2 Piéu 257 Lugt Dat dai.”

Lién quan dén quy dinh néu trén, thoi gian qua, B$ Tai chinh nhan dugc y
kién, kién nghi, dé xudt coa mot sé td chir, hiép hoi, doanh nghiép va dia
phuong; dé ném tinh hinh thye t&, B Tai chinh da td chirc hop tryc tiép véi mot
s Bo, nganh, dia phuong, hiép hoi, doanh nghiép"®; ddng thdi ¢ vin ban'* dé
nghi cac dia phuong béo céo nhanh vé& néi dung nay; trén co s& tong hep ¥ kién
tham gia (theo phu luc dinh kém), B4 Tai chinh bdo cdo Chinh phu nhu sau:

( 1) Céy kién dé nghz khong thu khodn thu bé sung déi véi thoi gian chua
tinh tién sir dung dat, tién thué ddt hodc nén giam mikc thu cho phit hop.

V& van dé nay, B6 Tai chinh béo cao nhu sau:

Viéc ngudi st dung dat phai nép khodn thu bd sung trong trudng hop xir
Iy chuyén tiép néu trén da duoc quy dinh tai Luit DAt dai (diém d khoan 2 Diéu
257); tai Nghi dinh s§ 103/2024/NDP-CP chi huéng dan cu thé vé mic thu ciia
khoan thu nay. Vi vy, khi nhan droc vuong mic, kién nghi cia mot s6 t6 chire,
doanh nghiép lién quan dén thoi diém tinh khoan thu, kién nghi khéng tinh
khoan thu bd sung trong thdi gian tir thdi diém cé quyét dinh giao dét, cho thué
dét trong qua khi theo cac quy dinh cia Luét Pit dai nim 1993, nim 2003, nim
2013 dén trudc ngay 01/8/2024 (ngay Luat Dt dai nam 2024 c6 hiéu luc thi
hanh), B& Tai chinh dd cé Cong vin s& 7921/BTC-QLCS ngay 06/6/2025 gui
B Nong nghiép va Mbi truong (co quan chu tri xdy dung Ludt Dét dai) dé nghj
cha tri xir 1y kién nghi néu trén theo thdm quyén hoic trinh cip c6 thdm quyén
xem xét, xu ly.

Vé miec thu: Hién nay, tai khoan 2 Diéu 50, khoan 9 Diéu 51 Nghi dinh s6
103/2024/NP-CP cta Chinh phil dang quy dinh muc thu 5,4%/nam tinh trén sb
tién str dung dit phai ndp duoc xac dinh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 257
Luét Dét dai; mirc thu nay dd dugc thio ludn k¥ trude khi quyét dinh khi xay
dung Nghj dinh sb 103/2024/NP-CP va di tinh dén yéu t6 chia sé trach nhiém
vé nghia vu tai chinh vé dit dai gitra Nha nuée va nha diu tu trong tnrong hop
thuc té cdc dia phuong phan anh thuong khé xac dinh 131 cua viéc cham xéc
dinh gia dét tinh thu tién sir dung dét, tién thué dit'>. Hon nita, theo quy dinh

"* Hop v6i mét s6 B§, dja phuong ngay tai Tru s& B Tai chinh ngdy 24/5/2025 theo Gidy méi hop 58 19/GM-
QLCS; Hop véi dja phuong (TPHCM dé ndm tinh hinh thyc t€) theo Gidy moi hop s6 21/GM-QLCS ngay
13/6/2025 vé vigc hodn thién dyu thao Nghj dinh.

¥ Céng van sb 8397/BTC- QLCS ngdy 14/6/2025 va Cong vin s6 9119/BTC-QLCS ngay 24/6/2025 vé vnéc dé
nghj UBND céc tinh, thanh pho triee thudc trung wong bao céo tinh hinh thyc hién quy dinh tai khodn 2 Diédu 257
Luit Dét dai, khoan 2 Diéu 50, khoan 9 Diéu 51 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP.

'* Theo phan 4nh thi c6 nhidu hd so vé dit dai con vudng thi tuc phap 1y, khong thué dugc thdm dinh gi4, chinh
sach c6 sy thay d6i hoic nha du tr chua hojc cham nép hd so dg nghi xdc djnh nghia vy tai chinh vé tién thué

dit.
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ctia phap luat dét xuyén sudt tir trude dén nay (Lujt DAt dai nim 1993, 2003,
2013 va nay la nim 2024) thi tién sir dung dt, tién thué dét duoe tinh, thu tai
thoi didm c6 quyét dinh giao dét, cho thué dit (hodic thoi diém ban giao dit trén
thuc dja); tuy nhién, trong trwong hgp nay, do viéc cham quyét dinh gia dit dé
tinh tién sir dung dét, tién thué dit nén ngudi sir dung dt chua phai ndp sb tién
sir dung dét, tién thué dét vao ngan sach nha nudc; theo d6, ngudi st dung dat
dugc st dung sé tién dang 18 phai ndp cho Nha nudc trong khoang thoi gian
chua tinh tién str dung dét, tién thué dit dé dau tu vao du 4n, cong viée khac
hodc khéng phat sinh khoan 141 phai tra khi vay vén'® . Vi vay, vé& ban chét,
khodn tién ndp bd sung nay khong phai 1 khoan phat chim ndp do 15i ciia bén
ndo ma 14 khoan tién thu déi voi ngudi str dung dét vi duge ndp tién tai thoi
diém hién nay theo gia dét clia thoi diém cd.

Trén co s6 tong hop kién nghi va dé xudt ctia cdc dia phuong, hiép hii,
doanh nghiép; B Tai chinh gom lai thanh 03 nhom dé xudt twong ung voi 02
Phuong an xu Iy nhir sau:

* 03 nhém dé xudt gom: (i) Giit nguyén mirc thu khoan bd sung
§,4%/mam; (ii) Giam mirc thu khoan b sung; (iii) Khong thu khoan thu bd sung
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 50, khoan 9 Bidu 51 Nghi dinh sé 103/2024/ND-
CP. Tuy nhién, nhu di bdo cdo néu trén viéc khong thu khoan thu bd sung 12
chua phti hgp véi quy dinh tai khoan 2 DPidu 257 Lujt Pét dai nim 2024; vi vay,
dbi véi dé xuét khéng thu khoan thu bd sung, B3 Tai chinh trinh Chinh pht giao
B4 Néng nghiép va Mai trudng tong hop, nghién ciu va c¢é ¥ kién bao céo
Chinh pht trong qua trinh sira déi Lujt Dt dai.

* 02 Phwong an xir Iy gém:

Phuong dn 1: Tiép thu kién nghi cta dia phuong'’, du théo Nghi dinh
stra dbi khoan 2 Piéu 50, khoan 9 Piéu 51 Nghj dinh sé 103/2024/ND-CP
theo hudng mirc thu tién ndp bd sung theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 257 Luat
Dit dai bing 3,6%/nim tinh trén sb tidn sir dung dat, tién thué dat phai ndp.

Ly do: Tdng hop vy kién béo céo ciia cic dia phuong vé tinh hinh trién
khai quy dinh tai khoin 2 Diéu 50, khodn 9 Pidu 51 Nghi dinh sb
'103/2024/ND-CP, c6 y kién ctia dia phuong, doanh nghiép cho rang viéc ap

dung mirc thu 5,4%/nam la qua cao, trong khi viéc xac dinh gia dat 1a cia Nha
nuéce khdng phai 16i cia doanh nghiép; nhidu hd so vé dit dai con vudng thi tuc

18 Cy thé: (i) B.’mg Ia1 suft tién vay ngan hang thuong mai (néu ngudi sit dung dit dung von vay dé tra tién dit),
(i) Bang 13 suat tién giri ngan hang thuong mai (néu ngudi sir dung dat dinh ding vén ty c6 dé tra tién ddt - ho
c6 thé dung so tién dang 1& phai nop dé giri ngdn hang hodc dé sin xuét, kinh doanh).

17 Theo d& xuit cua S¢ Tai chinh Thanh pho H& Chi Minh theo dé nghj ctia B6 Tai chinh tai Cong vin 56 Cong
van sé 8397/QLCS-BTC ngdy 14/6/2025 va Cong vin sé 9119/BTC-QLCS ngay 24/6/2025 vé vnec dé nghj
UBND céc tinh, thanh phé tre thude trung wong bao céo tinh hinh thyre hién quy dinh tai khoan 2 Diéu 257 Luét
DAt dai, khoan 2 Diéu 50, khoan 9 Diéu 51 Nghj dinh sé 103/2024/ND-CP.
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phép 1y, khéng thué duge thdm dinh gi4, chinh sach ¢6 sur thay dbi hoic nha du
tir chua hodc chdm ndp hd so dé nghj xdc dinh nghia vu tai chinh v tién thué
dit. Do do6, dé cén d6i loi ich gita ngudi sit dung dét va nha nuéc, mét sé dia
phuong, doanh nghidp ¢ xuét didu chinh mirc thu bd sung theo huéng giam
mittc thu bd sung tir 5,4%/nam xudng con 3,6%/mim (dwoc tinh bing 1/3 mirc
thu tién chdm ndp theo quy dinh cuia phap luat v& quan 1y thué hién hanh). Hon
nita, mirc thu 3,6% ciing la murc ty Ié trung binh cdng gitta 03 chi s6 tinh trong
giai doan Ludt Dét dai ndm 2013 c6 hidu luc thi hanh (ndm 2014 - 2024), gdm:
(i) L#i sut tién guri trung binh ky han 1-6 théng; (i) CPI trung bink hing nam;
(ii) Ty 1¢ lam phat trung binh (tink todn cu thé theo Phu luc dinh kém).

Phuong dn 2: Giit mirc ctia khoan tién thu b sung nhu quy dinh hién
hanh tai khoan 2 Diéu 50, khoan 9 Didu 51 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP 1a
5,4%. Ly do: Phi hop véi quy dinh tai khoan 2 Didu 257 Luat it dai nim
2024; dbng thoi, mic thu nay di duge Chinh pht can nhic ki ludng trude khi
lwa chon quy dinh tai Nghj dinh s6 103/2024/ND-CP, c6 tinh dén yéu t4 chia sé
trach nhiém giita Nha nudc va ngudi sit dung dét trong bdi canh thuc té cac dia
phuong phan anh khé xac dinh 16i clia viéc chdm xéc dinh gia dat dé tinh thu
tién str dung dét, tién thué dat; dam bao don gian, rd rang trong thuc hién vi mic
thu theo phwong 4n nay di c6 sin trén hé théng theo dbi cia co quan thué, ngudi
sir dung dt cfing c6 thé tyr tinh duoc sb tién phai ndp.

(2) VE thoi gian tinh thu tién bé sung (tinh ti théi diém nao dén thoi diém
nao). _

Tai Nghi dinh s& 103/2024/NDP-CP chua ¢6 huéng din khoan tién bd sung
dugc tinh tir thoi diém nao dén thoi didm nao ma chi trich din quy dinh tai diém d
khoan 2 Diéu 257 Luat Dit dai 1a “riguwoi sic dung dat phdi ndp bé sung déi véi
thoi gian chiuea tinh tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh tai diém a, diém
b va diém ¢ khodn 2 Piéu 257 Ludt Pat dai”.

Trong thdi gian vira qua, con ¥ kién phan 4nh vuéng mic'® v& viéc tinh tién
bé sung tir thoi diém nao dén thoi diém nao? Cu thé:

(i) Di véi trudng hop chuyén tiép quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 257
Luat Dt dai'® thi chua r5 thoi didm tinh tién 1a thoi didm nao? (Thoi didm c6 quyét
dinh giao dét, cho thué dit, ban giao dét thuc té hay thoi diém ngay 01/01/2005) va

18 Mt s0 BY, nganh, dia phirong va cic co quan, té chirc lién quan (B NN&MT, STC tinh Khanh Hoa, Cye
Thué Ha N§i, Hi¢p h{n Bét dong sén Viét Nam, Tép doan VinGroup, Céng ty CP BT Bét ding san Toan Cau,...)
1 Biém a khoan 2 Diéu 257 Ludt Dit dai quy dinh: Dai voi trudng hop giao ddt, cho !hue dat theo quy dinh ciia
Lugit Ddt dai nam 1993, Lugt Bat dai 56 13/2003/QH11 va cdc vain ban quy dink chi ﬂe( hudng ddn thi hanh ma
duge ban giao ddt trén thc t€ trude ngay 01 thdng 01 ndm 2005 thi chinh sdch thu tién sir dung ddt, tién thué
ddt va gid ddr dé tink tién sie dung dat, tién thué 46t dp dung tai thoi diém bang gid ddit ndm 2005 do Uy ban
nhdn ddn cdp tinh ban hanh c6 higu luc thi hanh,
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dén thoi didm nao? (thoi diém co quyét dinh gia dét hay thoi diém théng bio thu
tién sir dung dét, tién thué dit)

V& ndi dung nay, B Tai chinh trinh Chinh phi quy dinh tai du thédo Nghi
dinh theo hudng: Truong hop tinh tién sir dung dat, tién thué dit theo gid ddt trén
Bang gid ddt (theo gid ddt cu thé theo phuong phdp hé s6 diéu chinh gid ddt) thi
khodn tién b6 sung dugc tinh tiv thoi diém phdi tink tién sir dung dat, tién thué dat
theo quy dinh tai diém a, diém b, diém ¢ khoan 2 Diéu 257 Ludt Pdt dai. Riéng d6i
voi truong hop su dung dat theo quy dinh tai diém a khodn 2 Diéu 257 Ludt Pat
dai thi khodn tién bé sung duoc tinh ti thoi diém c6 quyét dinh giao ddt, cho
thué dat; truomg hap thoi diém ban giao dat khéng ding voi thoi diém ghi trong
quyét dinh giao ddt, cho thué dat thi thoi gian chu'a tinh tién st dung dat, tién
thué dét duoc tinh tir thoi diém ban giao dét thuc té dén thoi diém chém nhadt co
quan thué phai ban hanh Théng bdo ngp tién st dung dat, tién thué dat theo quy
dinh (quy dinh tai khodn 18, khodn 19 Piéu I dw thdo Nghi dinh).

(i1) Trudmg hop tinh tién bd sung theo gid dét cu thé dugc xac dinh theo 04
phuong phap so sénh truc tiép, chiét trir, thu nhép thing du, c6 y kién de nghi nén
tinh khoan tién thu bé sung tir thai diém €O quan nha nude c6 thdm quyen phai ban
hanh quyét dinh gia dat cu thé dé tinh tién sir dung dit/ tién thué dat; truomg hop
phép luét dét dai trudc nim 2024 khong quy dinh 15 théi diém nay thi tinh tai thoi
diém sau 180 ngay ké tir ngay c6 quyét dinh giao dét, cho thué dit.

Vé van dé nay, B¢ Tai chinh trinh Chinh phit nhu sau: Theo quy dinh cua
phap luat vé tién sir dung dat, tién thué dét, phép Judt vé quan 1y thué timg thoi
ky, trinh tyr, thi tuc tinh tién st dung dat, tién thué dit duge xac dinh tir khi cé
quyet dinh giao dt, cho thué dit (hoac thoi diém ban giao dét thuc té) dén thoi
diém ban hanh Thong bdo ndp tién sir dung dat, tién thué dit. Truorng hop- tmh
gia dit cu thé, co quan tai nguyén moi tru'orng s& tr tinh gia dit hodc thue td
chire dmh gia dét xac dinh, trinh th dong thdm dinh thdm dinh gia d4t roi trinh
UBND cép tinh quyct dinh g1a dat cu thé; sau d6 chuyén thong tin dén co quan
thué dé tinh tidn. Viéc tinh tién hoan thanh khi co quan thué tinh xong tién va
ban hanh Thdng béo ndp tién (trong trudng hop co quan thué ban hanh Théng
béo nop tién theo ding quy dinh cia phap ludt vé quan ly thué), dé dam bao lei
ich cia hai bén (Nha nudc va ngudi sir dung dt) thi tinh dén thoi diém co quan
thué cham nhét phai ban hanh Théng bdo thu tién sir dung dt, tién thué dat theo
quy dinh. Nhu vy, “thoi gian chua tinh tién st dung dat, tién thué dat” (1a thoi
gian tinh khoan thu b6 sung theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 257 Ludt Dt
dai ndm 2024) v& nguyén tic s& dugc tinh theo khodng thdi gian néu trén. Theo
d6, ¢6 02 Phuong 4n xir Iy van dé nay nhu sau:

Phueong dn I1: Khoan tién bd sung dugc tinh tir thi diém phai tinh tién sit
dung dat, tién thué dat theo quy dinh tai diém b va ¢ khoan 2 Diéu 257 Luat bat
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dai dén thdi diém chdm nhét co quan thué phai ban hanh Théng bdo ndp tién
thué dat theo quy dinh cta phép lujt.

Phuwong dn 2: Khoan tién bd sung duoc tinh tir thoi didm phai tinh tién
thué dat theo quy dinh tai diém b, diém ¢ khoan 2 Piéu 257 Luat Dt dai dén
thoi diém chdm nhét co quan thué phai ban hanh Théng bdo ndp tién st dung
dit, tién thué dét theo quy dinh cua phap Iudt sau khi trir di thoi gian co quan
nha nudc phai tb chitc thue hién viée xdc dinh gid dat cu thé dé tinh tién sir dung
dt, tién thué dét theo quy dinh tai khoan 4 Piu 155 Luét D4t dai nim 2024

(180 ngay).

Phuong an 1 don gian, dam bao thdi diém tinh tién thu bd sung khép véi
thoi diém tinh tién str dung dét, tién thué dit theo quy dinh tai diém b va ¢ khodn
2 Piéu 257 Luét Dét dai; tuy nhién, phuong 4n nay khéng cong bing v6i ngudi
st dung dit vi chua trir cho ngudi sit dung dét thdi gian ma co quan nha nuée co
thdm quyén dang 1& phai xac dinh va ban hanh Quyét dinh v& gia dét tinh tién sir
dung dét, tién thué dét theo quy dinh. Phwong 4n 2 khic phuc duge nhuoc didm
clia phuong 4n 1 nhung co s& dé xdc dinh thoi gian “180 ngay” la quy dinh theo
hudng 4p dung quy dinh méi ciia Luét Dit dai nam 2024 dé trir khoang thoi gian
tdi da dé co quan nha nudc ¢ thdm quyén td chitc xéc dinh gia dit dé tinh tién
str dung dat, tién thué dat cho ngudi st dung dit.

Tir co s& trén, B6 Tai chinh dy kién sita déi khodn 2 Piéu 50, khoén 9
Diéu 51 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP theo Phuong dn 2. Pdng thoi, hién nay
B6 Nong nghiép va Méi trudmg dang duge Lanh dao Chinh phu giao nghién clru
stra ddi, bd sung Luat Dat dai nim 2024%°; do vay, Bd Tai chinh kién nghi Chinh
phil giao B6 Néng nghiép va Méi trudng cap nhat dé bé sung vao du thao Ludt
(stra d6i) ndi dung nay tai diém d'khoan 2 Piéu 257 Luat Pt dai-dé thdng nhét
thure hién.

Ngoai ra, dé xur 1y chuyén tiép déi véi quy dinh méi tai Nghi dinh nay vé
khoan tién bd sung dbi véi khoang thdi gian tir sau ngay 01 thing 8 nim 2024
dén ngay Nghi dinh nay ¢ hiéu luc thi hanh dé ddm bdo céng bing, tranh so b,
khiéu nai tai Diéu 3 dy thao Nghi dinh quy dinh vé xir ly chuyén tiép nhu sau:
Truomg hop tie ngay 01 thdng 8 ndm 2024 dén ngay Nghi dinh nay ¢é hiéu luc
thi hanh, nguoi str dung dit di ngp khodn thu b6 sung theo quy dinh tai khodn 2
Diéu 50, khodn 9 Diéu 51 Nghj dinh sé 103/2024/ND-CP thi duoc tinh lai khodn
tién b6 sung theo quy dinh tai Nghi dinh nay, trucng hgp c6 chénh léch tang
giifa 56 tién d& ndp va sé tién tinh lai thi nguoi st dung ddt dwoe Nha nude
hoan tra bang cdch trir vao nghia vu tién sir dung dat, tién thué dat hodc nghia
vu tai chinh khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé qudn Iy thué hodc hoan trd

* Céng vin sb 3801/VPCP-NN ngay 02/5/2025 cia Vin phong Chinh pha
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bang tién theo quy dinh cia phdp ludt vé ngdn sdch nha meée hode phdp ludt
khac co lién quan.

b) VE tinh tién stk dung dat ddi véi hg gia dinh, cd nhan khi chuyén muc
dich st dung dét tir dit néng nghiép sang dit & (sira di, b6 sung Piéu 8 Nghi
dinh s6 103/2024/ND-CP)

Thoi gian qua, Bé Tai chinh nhén duoc y kién phan anh do gia dét trén
Bang gia dit tai mét sb dia phuong xac dinh theo Luat Dat dai nam 2024 cao dot
bién so v6i Bang gia dit cii (theo Luat DAt dai ndm 2013, trong d6 gia dt & tang
cao nhidu lan so véi gid dit néng nghiép) nén khi dwoc Nha nude cho phép
chuyén muyc dich str dung dt tir dit ndng nghiép sang dét &, ho gia dinh, ca
nhan phai déng tién st dung dit cao nhidu lan so vdi trudc day. C6 v kién dé
xudt nén didu chinh mic thu tidn st dung dét trong trudng hop nay dé giam
nghia vu tai chinh cho nguoi dan.

Lién quan dén ndi dung nay, Bo Tai chinh da ¢ cong van d& nghi céc dia
phwong bao cdo nhanh vé tinh hinh thuc hién viéc tinh tién sir dung dét khi
chuyén muc dich sir dung dat déi véi hd gia dinh, c4 nhan®!. Qua tdng hop, mot
s& dia phuong c6 v kién dé xuét nén quy dinh mirc thu theo ty 18 % dbi voi
truomg hop st dung dt nhu Phuong én 1 dudi day®.

Vé van dé nay, dé xur 1y vAn dé thuc tidn dit ra, Bo Tai chinh trinh Chinh
phu theo 02 Phuong an xr ly nhu sau:

Phuong an I Cén clr quy dinh tai khoan 2 Diéu 157 Luat P4t dai nim
2024, Chinh phit béo cdo Uy ban Thudng vu Quéc hdi cho phép quy dinh vé
viéc giam tién sir dung dét dbi véi trudmg hop chuyén muc dich st dung dét tir
dat vuon, ao, dit ndng nghiép trong cung thira dét c6 nha & thude khu dan cu
khéng dugc cong nhéan l1a dit & sang lam dét &; chuyén tir dit c6 ngudn gbc 1a
d4t vuon, ao gén lién nha & nhung ngudi sir dung dit tach ra dé chuyén quyén
ho#c do don vi do dac khi do v& ban d6 dia chinh tir trude ngay 01 thang 7 nim
2004 da ty do dac tach thanh cac thita riéng sang dit & mic giam tién sir dung
dAt d6i véi truong hop nay giao dia phuong quyét dinh cho phi hop véi tinh
hinh thuc té timg dja phuong.

Uu diém: Phuong an nay phi hop véi quy dinh cua Luét Dét dai, qua dé
giao dia phuong c6 thé chi dong diéu chinh mitc thu phti hop véi thuc té dé xir
Iy dugc virdng méc thue té phat sinh tai s§ dia phuong,

H Céng van sb 8397/QLCS-BTC ngay 14/6/2025 vi Cong vin sé 9119/BTC-QLCS ngay 24/6/2025 vé viéc dé
nghj UBND cic tinh, thanh phé tryc thude trung uvong bao cdo tinh hinh thyc hién quy dinh tai khodn 2 Bitu 257
Luat Dt dai, khoan 2 Dieu 50, khoin 9 Diéu 51 Nghj dinh sé 103/2024/ND-CP; Céng vin sé 8332/BTC-QLCS
ngay 13/6/2025, Céng vin sé 9123/BTC-QLCS ngay 24/6/2025 ngay 24/6/2025 dé nghi UBND cic tinh, thinh
phé truc thude trung wong bao céo nhanh tinh hinh thyuc hién viéc tinh tién st dung dit khi chuyén muc dich sir
dung dét ddi vai ho gia dinh, c4 nhén.

% Céc tinh Nghé An, Bén Tre, Ninh Binh, Nam Dijnh,...
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Nhuoc diém: Theo quy dinh hién nay tai khoan 2 Piéu 157 Luat Dit dai,
Chinh phu ban hanh quy dinh giam tién sir dung dét déi véi truong hop néu trén
sau khi dugc su ddng v cia Uy ban Thuong vy Quéc hdi, viée nay s& mat nhigu
thoi gian va s& chua giai quyét duge ngay vuéng mic cia mét sd dia phuong.
Ngoai ra, néu giao dja phuong quyét dinh mitc giam tién sir dung dét riéng trén
dia ban tinh thi s& c6 thé din dén su so bi gitta ngudi sir dung dat tai cac dia
phuong khac nhau.

Phurong dn 2: Cho phép ké thira quy dinh cta phap luét vé thu tién sir
dung dat theo Luét Dat dai nim 2013 (Nghi dinh s6 45/2014/NP-CP ngay
15/5/2014)”; theo d6, sira ddi, bd sung Piéu 8 Nghi dinh sé 103/2024/NP-CP
theo hudng bd sung quy dinh vé trudmg hop chuyén muc dich sir dung dat tir dat
vudm, ao, dit néng nghiép trong cliing thira dit c6 nha & thude khu dan cu khong
duoc cong nhan 12 dit & sang 1am dét &; chuyén tir dit co ngudn gbc 1a dat vuon,
ao gin lién nha & nhung ngudi sir dung dét tach ra dé chuyén quyén hoac do don
vi do dac khi do v& ban d8 dia chinh tir truée ngay 01 thang 7 nim 2004 d3 trr do
dac tach thanh cac thira riéng sang dat & thi tién st dung dét dugc tinh bing mire
30% cua chénh léch giita tién st dung dét cua loai dit & va tién sit dung dét, tién
thué dat cua loai d4t ndng nghiép dbi vdi dién tich dét trong han mirc giao dit &
tai thoi diém c6 quyét dinh chuyén muc dich sir dung dét; duoe tinh bing 50%
ctia chénh léch giita tién st dung dat clia loai dét & v tién sir dung dét, tién thué
dAt clia loai dét ndng nghiép dbi véi dién tich dit vuot han mic giao dit & tai
thori didm c6 quyét dinh chuyén muc dich sir dung dit.

Uu diém: Giam dugc nghia vu vé tién st dung dit cia ngudi dén khi gia
dAt tinh tién ting cao so voi Ludt cii dbi véi dit vudn ao lién ké thira dét c6 nha
&, dat ndng nghiép trong cing thira dit c6 nha &; vé ban chit day 12 loai dat néng
nghiép dy trit cho dét & khi tach ho, khéc véi loai dit nong nghiép thuan tiy
khéc; hd trg ngudi dén c6 dat & dé nha ¢ trong han mirc giao dét & thi thu tién st
dung dit thap hon; quy dinh nay cling cdng bing véi truomg hop duge cong
nhan quyén sir dung dét, tai Nghi dinh s& 103/2024/NP-CP d4 quy dinh muc thu
co ban giam 50% so v&i muc thu theo phap ludt trede day (vi gia dét trén Bang
gia dét theo Luat DAt dai nim 2024 cao hon so vdi gia dét trén Bang gid dét theo
Luit Pt dai nim 2013.)

Nhuoe diém: Vudng mic néu trén chi xay ra & 1 sb dia phuong cé diéu
chinh Bang gia d4t (nhit 1a gia dit &) ting cao so véi trudc ddy nhung Phuong
an 1 14 ap dung cho ca nuoc. Phuong an nay chua xir ly dugc vudng mic ddi véi
cac trudng hop chuyén mue dich st dung dht tir cac loai dét thuln tay la dat

Quy dinh truéng hop nay tién sir dung dét duge tinh bing 50% chénh léch gitra tién sit dung dét tinh theo gi4
&4t & v6i tién sir dung dat tinh theo gi4 dat nong nghiép tai thai diém cb quyét dinh chuyén muyc dich cita co quan
nha néc ¢6 thim quyén. & dy thao Nghj dinh c6 tich quy dinh mixc thu khdch nhau giira dién tich trong va

ngoat han mifc giao dit & tai dia phuong,
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néng nghiép sang dit & khi gia dét tinh thu tién ting cao; dong thoi, chua thuc
su phi hop véi quy dinh cta Luat Pét dai ndm 2024** néu hidu ndi dung quy
dinh tai diém a khoan 1 Diéu 156 Luat DAt dai 13 phai thu bing sb tuyét dbi
chénh léch giira tién sir dung dét, tién thué dét cia loai dét sau khi chuyén muc
dich sir dung dét va tién sir dung d4t, tién thué dat cia loai dét trude khi chuyén
muc dich stir dung dat.

¢) Vé tinh tién siv dung dat, tién thué @it khi xi 1y chuyén tiép trong
truong hop co quan nha nwéc c6 thim quyén tinh lai ma phat sinh khodn tién
stk dung ddt, tién thué dit ting thém so vdi so tién &G dwoc thing bdo (stra d6i,
b6 sung diém a khoan 1 Diéu 50, diém a va diém b khoan 7 Piéu 51 Nghij dinh
s6 103/2024/ND-CP)

Tai diém a khoan 1 Piéu 50, diém a va diém b khoan 7 Piéu 51 Nghi dinh
s6 103/2024/NP-CP quy dinh trueong hop ngudi sir dung dat da duogc giao dat,
cho thué dét cho phép chuyén muc dich sir dung dét, cong nhén quyén sir dung
dat, diéu chinh quyét dinh giao dét, cho phép didu chinh quy hoach chi tiét da
duge co quan nha nude cé thdm quyén tinh va thong béo tidn sir dung dit, tién
thué dit phai ndp theo quy dinh cia phdp luit truée ngay Luét Dat dai nim 2024
c6 hidu luc thi hanh nhung chua hoan thanh viéc ndp tién sir dung dét, tién thué
dit thi nay phai ndp sé tién sir dung dét, tién thué dét con thiéu va ndp tién cham
ndp theo quy dinh cta phap lut vé quan ly thué tmg thoi ky.

Trudng hop co quan nha nude c6 thdm quyén tinh lai ma phat sinh khoan
tién str dung dét, tién thué dit ting thém so vdi sb tién da duoc théng bao thi
ngudi str dung dat phai nép sé tién sir dung dit, tién thué dat ting thém va ndp
khoan thu bd sung tinh trén sb tién ting thém theo quy dinh tai diém d khoan 2

'Piéu 257 Luat DAt dai tinh tir thoi diém tinh tién st dung dét, tién thué dat theo
quy dinh ctia phap ludt timg thdi ky dén thoi diém ngudi st dung dat ndp tién
vao ngén sach nha nudc.

C6 v kién cho ring trong trudng hop nay ngudi st dung dat da tuan thu
ding quy dinh, da nép tién theo thong bao thu tién; viéc co quan nha nuée cé
thdm quyén tinh lai ma phat sinh khoan tién sir dung dét, tién thué dét tang thém
so vai s6 tién di dugc théng béo la viéc cia co quan nha nudc nén trong trudng
hop ndy ngudi sir dung dit phai ndp sb tién sir dung dat, tién thué dét ting thém
1a pht hop, khdng nén quy dinh ngudi st dung dat phai ndp khoan thu b sung
tinh trén sé tién tang thém theo quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dit
dai.

2 Tai diém a khoan | Biéu 156 Luft Dét dai quy dinh khi chuyén myc dich sir dung dat thi thu tién six dung dé,
tién thu¢ d4t bdng mirc chénh I¢ch gifta tién sit dung dt, tién thué dit gitra tién st dung dét, tién thué dit cia
loai dat sau khi chuyén muc dich str dung dét va tién sir dung @4t tién thué @4t cua loai dét trude khi chuyén muc
dich st dung dét cho thoi gian st dung dat con lai.
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Vé vén dé nay, qua tdng hop ¥ kién ciia cic dia phuong thi ¢6 2 quan diém
xu ly twong Ung theo nhu sau:

Phuwong dn 1: Giit nhu quy dinh tai diém a khoan 1 Pidu 50, diém a va
diém b khoan 7 Piéu 51 Nghi dinh 103/2024/NP-CP (nguoi sir dung dit phai
ndp khoan thu bd sung tinh trén sb tién ting thém theo quy dinh tai diém d
khoén 2 Piéu 257 Luat DAt dai tinh tién sir dung dit, tién thué dét theo quy dinh
ctia phap ludt timg thoi ky dén thai didm ngudi st dung dit np tién vao ngan
sach nha nudc).

Phuong dn 2: Stra dbi, bd sung diém a khoan 1 Diéu 50, diém a va didm b
khoan 7 Biéu 51 Nghi dinh 103/2024/NDP-CP theo huéng bé quy dinh ngudi sir
dung dét phai ndp khoan thu bd sung tinh trén sé tién ting thém theo quy dinh
tai diém d khoan 2 Diéu 257 Luét Dét dai.

Néu thuc hién theo Phuong 4n ! thi ¢ddm bao duoc nguyén thc 1a tién str
dung dét, tién thué dét trong trudng hop do tinh thidu, qua qué trinh hiu kiém
(qua thanh, kiém tra, kiém toan hodc do tu ra sot yéu cdu co quan nha nudc cb
thdm quyén phai tinh lai cho dung) mé phat sinh s6 tién sir dung dit, tién thué
d4t con thidu phai thu thi ngudi sir dung dit phai ndp, ddng thoi phai ndp thém
khoan thu bd sung do ngudi sir dung dét nay méi ndp tién nhung duoc tinh tién
theo gia dat tai thoi diém trudc diy trong qué khir. Tuy nhién, ngudi st dung dit
cho ring khong phai 15i clia ho va tién st dung dat d4 thuc hién quyét toan theo
quy dinh nén viéc thu thém khoan thu bd sung 14 khong hop Iy va dé nghi nhu
Phuong an 2.

d) Vé xiv Iy kinh phi bi thuong, hé trg, tdi dinh cuw trong trudng hgp co
quan nha nuoc co tham quyén quyét dinh giao dé‘t_ theo tiérg dp caa dy dn dc_”iu
ti, tién @¢ thu héi dit, boi thuong, ho tro, tdi dinh cw (khodn 2 Diéu 6, khodn
7 Diéu 30 Nghj dinh 56 103/2024/ND-CP)

Cé y kién dé nghj sira dbi, bd sung khoan 2 Pidu 6, khoan 7 Piéu 30 Nghj
dinh sé 103/2024/ND-CP theo hudng truong hop co quan nha nuéc cé thim
quyén quyét dinh giao dét, cho thué dét theo tién d6 clia du an dau tu, tién do
thu héi dit, bdi thuomg, hd tro, tai dinh cu theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 116
Lu4t Dt dai thi viéc xir ly kinh phi bdi thuomg, hd tro, téi dinh cu dugc thuc
hién theo toan bd du an, tc 1a kinh phi bdi thudng, hd trg, tai dinh cu duoc tinh
trén toan bd du 4n va duogc trir vao tién sir dung dét, tién thué dat phai ndp cia
toan bd du an”® (tai Nghi dinh sb 103/2024/NP-CP quy dinh thuc hién theo timg
quyét dinh giao dét, cho thué dét, tirc 14 kinh phi bdi thuong, hd trg, téi dinh cur
duoc tinh theo timg quyét dinh giao dat, cho thué dét va dugc trir vao tién str

Ly do: Viéc bdi thuomg, hd trg, téi dinh cu 12 viéc cia Nha muréc, nha ddu tur img trude thi Nha nuéc phai hoan
tra toan bé; néu cho trir timg theo quyét dinh thi c6 nhidu trudng hop nha dau tu ing tnrée thi tién bbi thudng,
hd trg, tai dinh cu nhung khéng dugc trir hogic khéng dugce trix hét vao nghia vy tai chinh phai njp.
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dung dat, tién thué dét phai ndp ctia timg quyét dinh giao dat, cho thué dat tuong
ng).

V& ndi dung nay B Tai chinh trinh Chinh phii cho giit nhu quy dinh tai
Nghi dinh sb 103/2024/NB-CP. Ly do: Tai Piéu 155 Luat B4t dai nim 2024 quy
dinh thoi diém tinh tién st dung dit, tién thué dit 1a thoi diém c6 quyét dinh
giao dt, cho thué dét va dién tich tinh tién str dung d4t, tién thué dit la dién tich
dit tai Quyét dinh giao, cho thué dt; néu xir Iy kinh phi bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu theo “du 4n” ma 'khéng theo timg Quyét dinh giao, cho thué dét thidién
tich dét tinh thu tién st dung dét, tién thué dat, tinh tién bbi thudng s& khong
twong thich véi quy dinh vé cdc cach tinh tién theo quy dinh tai Diéu 155 Lut
Pit dai nim 2024. Mat khéc, viéc xur ly tinh trir kinh phi bdi thudong, hd tro, tai
dinh cu vao sb tién st dung dt, tién thué dat d ndp timg l4n theo timg Quyét
dinh giao dét, cho thué dat s& khuyén khich nha dau tu thye hién dau tu déng bd
ddi v6i toan bd dién tich cla du 4n, bao gdm ca dién tich dit cong cong trong du
an (khong thu tién sir dung dt) va dién tich thwvong phédm (cé thu tién st dung
dét, tién thué dat). Trong thuc té, nha dau tur s& chi quan tim dén phan dién tich
kinh doanh va nhanh chéng thuc hién giai phéng mit bing ddi véi phan dién
tich nay ma khéng quan tim dén viéc giai phong mit bing dé dau tu ddng bd ha
tAng x3 hoi trong khu (phén dién tich d4t cong cong giao dit khong thu tién) dén
dén viée dy an kéo dai, lang phi ngudn luc xa hoi.

d) Vé tinh tién si dung dat, tién thué dit trong truong hop dw dn cé
nhiéu lin diéu chinh quy hoach chi tiét (Piéu 14 va Diéu 36 Nghji dinh 56
103/2024/ND-CP)

Cé y kién*® phan anh trén thyc té co dy an ¢6 nhiéu lan dugc co quan nha
nuoc c6 thdm quyén quyét dinh cho phép dleu chinh quy hoach chi tiét (theoyéu
ciu clia ngudi su dung dit hoic theo yeu cdu cia Nha nuoc) cd trLrorng hop
chua kip tinh tién sir dung dt, tién thué dat da diéu chinh tip; vi vy, kién nghi
sira d8i, bd sung theo hudng tinh tidn sir dung dét, tién thué dit theo chénh léch
gitta quy hoach diéu chirh 1an cudi va quy hoach diéu chinh 14n dau, hoic l4n c6
tinh tién sir dung dat, tién thué dit dé don gian cach tinh.

Vé ndi dung nay Bo Tai chinh trinh Chinh pht cho giit nhu quy dinh tai
Nghi dinh sé 103/2024/NP-CP. Ly do: Tai phap luat vé tién sir dung dét, tién
thué dét theo Ludt D4t dai nim 2013, khoan 3 Diéu 155 Lu4t Pat dai nim 2024
quy dinh thoi didm tinh tién sir dung dét, tién thué dt 12 thoi diém cé quyét dijnh
didu chinh quy hoach chi tiét cia du 4n; vi vdy, trudng hop du 4n ¢é nhiéu lin
duge co quan nha nudc cé thim quyén quyét dinh cho phép didu chinh quy
hoach chi tiét thi v& nguyén tic phai tinh va thu tién sir dung dt, tién thué dat

% 8¢ TC tinh Quang Ninh.
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dbi véi timg 14n dugc diéu chinh quy hoach chi tiét*’; d& xudt néu trén 1a khéng
phit hop véi quy dinh tai khoan 3 Pidu 155 Luat Dét dai nim 2024. Do viy, d&
nghi néu trén vuot thdm quyén cua Chinh phu.

3.1.7. Ngoai ra, Bé Tai chinh c6 nhin dwge kién nghi khic nhw sau:

a) Xix Iy chuyén tiép dii véi truomg hop dwoc mién, gidm tién thué dat

C6 ¥ kién®® cho ring khoan 3 Pidu 51 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP chi
quy dinh 4p dung d6i véi d6i tugng 14 don vi su nghiép cong lap (khéng ap dung
d6i v6i doanh nghiép); trong khi doanh nghiép nha nuéc cung cip dich vu cong
ich nhu Céng ty nudc sach Ha Noi ciing ¢é vuéng mic tuong tu®’; vi vay, ¢6 ¥
kién d& nghi bd sung quy dinh xit Iy chuyén tiép néu trén dé giai quyét vudng
méc ddi véi cac trudong hop thude ' chirc 100% vén nha nudc sir dung dat xay
dung cdc cdng trinh cdp nudc, thodt nuéce va xir ly nude thai tai khu vare thanh
thi va néng thén thudc déi twong phai chuyén sang thué dét va dugc mién tién
thué dit theo quy dinh ciia Luat D4t dai ndm 2013 nhung chua chuyén sang thué
d4t hodic chuyén sang thué d4t nhung chua hodc cham lam thu tuc dé dwoc mién
tién thué dit (nhu dé xuét, kién nghi caa Cong ty TNHH MTV Nudc sach Ha
Nbi; td chirc duge giao dit khong thu tién st dung dat trude 01/7/2014 sau ngay
01/7/2014 pha1 thué dét, thude dbi tuong dugce mién tién thué dit va cac trucmg
hop thué dét tuong tr). Ngudi thué dét chdm ndp hd so dé& nghi mién, giam tién
thué dat xuét phat tir cac nguyén nhéan khach quan, trong dé c6 nguyén nhan thoi
gian thyc hién thi tuc cho thué dét véi co quan tai nguyén va méi trudmg bi kéo
dai khong xuét phat tir nguyén nhan chi quan clia ngudi thué dt.

Vé néi dung nay, Bé Tai chinh trinh Chinh phi nhw sau: Tiép thu y
kién nay, BO Tai chinh trinh Chinh phu stra d01 bd sung khoan 3 Dleu 51
Ngh1 dinh sé 103/2024/ND-CP theo huéng: B sung doanh nghxep 100%
vén nha nudc str dung dit dé xdy dung céng trinh cdp nudc sach, thoét
nudce va xir 1y nude thai tai d6 thi va ndng thén duge dp dung tuong tu don
vi su nghiép coéng ldp s dung dAt.

b) Mot sé dia phuong, doanh nghiép cé ¥ kién cho ring, trudng hop
doanh nghiép nhan chuyén nhuong quyén sir dung dit néng nghiép va dwoc
co quan nha nudc co thdm quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dit dé
thuc hién du an trudc day sé dugc tri sb tién nhén chuyén nhugng dé duoc
str dung dét vao tién sir dung dAt, tién thué dat phai ndp theo muc dich mdi;

¥ Trudmg hop chira ndp holc chua ngp du tién sir dyng dét tién thué dit d6i véi quy hoach cii thl phai ndp dia
tidn sir dung d4t, tién thué dét theo quy hoach cfi rdi tinh tién sir dung dit, tién thué d4t theo quy hoach méi.

2 TP Ha Noi, Cong ty chp nudc sach Ha Ngi va Hlép hoi cip nude Viét Nam...c6 y kién vé ndi dung nay.

?? Theo Ludt D4t dai ndm 2013 thi sir dung dit dé xay dyng c6ng trinh cdp nuéc sach cé myc dich san xudt, kinh
doanh thuje tmcmg hop phai ndp tién thué dat va dugc mién tién thué dat. Theo quy dinh tai diém i khoan 1
Diéu 157 Luat Dit dai nim 2024 thi trudng hop sit dung dat nay nay thudc trudng hop duge Nha nude giao dét

khéng thu tién sir dung dit.
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sb tién dugc trir khéng qué sb tién bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha
nuéc thu hbi dit. Tuy nhién, do Nghi dinh s 103/2024/NDP-CP quy dinh
trudng hop ndy thi phai ndp tién str dung dit, tién thué dit theo chénh léch
giita tién str dung dt, tién thué dit theo muc dich méi (vi du la dét & hodc
dit phi néng nghiép) trir (-) gia dit néng nghiép nén sd tién nhan chuyén
nhueng quyén sir dung dit néng nghiép dugc trir vao tién sit dung dét cua
loai dit sau khi chuyén muc dich sir dung dit 1a qué thdp so v&i sé tién
thue té so véi sb tién doanh nghiép bo ra d& nhin chuyédn nhugng quyén s
dung dit ndng nghiép.

Vé ngi dung nay, Bé Tai chinh bdo cdo Chinh phu nhu sau: Tai
khoan 1 Piéu 156 Luat D4t dai nim 2024 quy dinh: “Khi chuyén muc dich sir
dung dat quy dinh tai cac diém b, c, d, d eva g khoan I Diéu 121 ciia Ludt nay
thi nguoi sir dung ddt phdi ngp tién sir dung dat, tién thué dat tra mét lan cho ca
thoi gian thué bang mikc chénh léch giita tién sir dung dat, tién thué ddt cua logi
ddt sau khi chuyén muc dich sir dung dét va tién sir dung dat, tién thué dat cia
logi dat tricée khi chuyén muc dich sir dung dat cho thoi gian su dung dés con
lai*. Truong hop nhén chuyén nhuong quyén st dung dit néng nghiép sau dé
chuyén muc dich sang dit & 1a mét trudng hop dic bidt cia truong hop chuyén
muc dich st dung dét, vi vy, quy dinh tai Diéu 7 va Pidu 34 Nghi dinh sb
103/2024/NP-CP vé thu tién str dung dét, tién thué dat déi véi trudng hop doanh
nghiép nhin chuyén nhwong quyén st dung dit ndng nghiép sau dé duoc co
quan nha nuéc cé thim quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dit dé
thuc hién dy 4n 1a phu hop véi quy dinh tai khoan | Piéu 156 Lujt Dt dai.
Pé xuit vé viée trong trudng hop nay thu tién st dung dét, tién thué dit
nhu quy dinh trudc ngay Luat Dét dai ndm 2024 c6 hi¢u luc thi hanh la
vugt qua thdm quyén cta Chinh phu. Hién nay, Bé Nong nghiép va Mai
truong dang dugc Chinh phu giao chu tri sira Luat Dat dai nim 2024.

Ngoai ra, thuc t& vudng méc néu trén tai cic dia phwong lién quan dén
viéc didu chinh Bang gia dit chua ddng bd giita gia dat cla loai dit sau khi
chuyén muc dich st dung dit (gia dét &, gid dat phi néng nghiép) va gia dat cua
loai dat trude khi chuyén muc dich sir dung dat - thuong la gid dat néng nghiép
(dt & diéu chinh ting qua cao trong khi khéng diéu chinh hoic diéu chinh ting
it d6i voi dét néng nghiép), ndi dung nay thude trach nhiém quan ly nha nudc
cua B Néng nghiép va Méi truong. Do do, B Tai chinh trinh Chinh phu giao
B6 Néng nghiép va Moi trudng téng hop, nghién ctru, bao cdo Chinh phu trong
qué trinh sira d6i Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP quy dinh vé gia dat.

3.2. V& ndi dung sira d6i, b sung Nghi dinh s6 104/2024/NP-CP

3.2.1. Noi dung siza di Nehi dinh so 104/2024/ND-CP:

(1) V& quan ly ngudn vén hoat dong ciia Quy phat trién dét
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- Tai khoan 3 Pidu 12 Nghi dinh sé 104/2024/ND-CP “Quy phat trién dat
thyrc hién hach toan va theo ddi toan bd vbn hoat dong ctiia Quy phat trién dat
theo quy dinh tai Nghi dinh nay™; tuy nhién, qu4 trinh td chirc thuc hién cho thdy
chua rd co6 hay khéng phai chuyén ngudn vén hoat dong cia Quy phat trién dét
sang Qu¥ nhén ty thac; do d6 ¢é théng nhit va rd trong td chic thyc hién, du
théo bé sung quy dinh “khdng thuc hién chuyén ngudn vén hoat dong cua Quy
phdt trién ddt sang Qup nhdn 1y thdac” (khodn 2 Diéu 2 du thdo Nghi dinh).

- Pé cac Qu¥ c6 thém ngudn thu ¢am béo hoat déng ciia Quy, phi hop véi
nguyén tic “Quy phdt trién ddt cé tréch nhiém bdo toan véa phdt trién vén” quy
dinh tai khoan 2 Diéu 114 Lu4t Dit dai ndm 2024, khoan 1 Didu 5 Nghj dinh sb
104/2024/NP-CP; déng thoi dé c6 sur théng nhét trong cich quan 1y vé ngudn tién
c¢6 ngudn gbc nhu nhau (“Vén diéu 1é ciia Quy” va “Ngén quy Nha nuéc” déu cé
ngudn gdc tir ngan sach nha nudc; theo Piéu 7 Nghi dinh sé 24/2016/ND-CP
ngay 05/4/20216 cia Chinh phi quy dinh ché d6 quan Iy Ngan quj Nha nuéc,
vbn nhan rdi ciia Ngan qu¥ Nha nude duge giri ¢b ky han); du thdo Nghi dinh quy
dinh “Trong thoi gian tam thoi nhan réi, von diéu Ié ciia Qup dwoc giki ¢6 ky han
tai cdc ngdn hang thuomg mai ¢ vén chi phéi cia Nha nude trén dia ban va duoc
quy dinh tai Diéu I¢ 16 chitc va hoat dong cua Qup phat trién ddt, bdo dam an
toan, hiéu qua va khong lam anh huong dén viéc thuc hién nhiém vu cia Quyp”
(khodn 3 Diéu 2 du thao Nghi dinh).

(2) V& mirc chi phi quan Iy vén tmg tir Quy phat trién dht

Tai khoan 1 Piéu 17 Nghi dinh s§ 104/2024/ND-CP quy dinh “Mitc chi
phi quén Iy von img tir Qui bang mirc 1di sudt dp dung doi voi tién gii bang
dong Viét Nam ciia Kho bac Nha nude tai Ngdn hang Nha meée Viét Nam theo
quyét dinh ciia Théng déc Ngdn hang Nha mube Viét Nam trong cung thoi kp”;
tuy nhién, dé r5 va théng nhit trong tb chirc thue hién du thdo quy dinh “Mirc
chi phi quan Iy von ting tie Quy phdt trién dét xdc dinh theo miic tai thoi diém
ban hanh Quyét dinh ung von lan dau cua du dn, nhiém vu, tinh trén tcfng SO tién
1mg von va duoc ¢ dinh trong cd gud trinh img vén”. Dbng thoi theo phan dnh
ctia mét s6 dia phuong thi thy vao thuc té timg dja phuong, vin nén ¢6 quy dinh
mirc ch1 ph1 quan ly vén tng co6 thé thip hon mic quy dinh tai Nghi dinh (nhu
img von dé thuc hién bdi thuorng, giai phong mit bang), phu hop véi nguyén tic
hoat dong ctia Quy phat trién dat “khdng vi muc dich loi rhudn, bdo toan va
phdt trién von”, do d9, tai khoan 4 Diéu 2 dy thio Nghi dinh hoin thién nhu
sau: “Mikc chi phi qudn Iy von ing tir Qui khéng viot qud mirc IGi sudt dp dung
déi véi... Cén cik tinh hinh thuce 1€ tai dia phuong, Uy ban nhdn dén cdp tinh
quyét dinh mikc chi phi qudan Iy von img tir Quy ciia timg du dn, nhiém vu cho
phit hop”.

(3) Stra di, bd sung diém a khoan 1 Diéu 18 Nghi dinh s6 104/2024/ND-
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CP thanh “Quyét dinh hoan tra vén tng cho Quy phat trién dit cta co quan,
ngudi ¢o thim quyén quyét dinh phé duyét du an diu tur hodc cia co quan,
nguoi ¢é tham quyén duge giao lam chi dau tw dw én” & phit hop véi tinh hinh
thuc té tai dia phuong ¢6 du dn sing von Qup phdt trién dat khéng phai do
UBND cdp tinh lam chi ddu tw, nhung tham quyén phé duyét du dn la Uy ban
nhdn ddn cap tinh.

(4) V& céc khoan thu- chi ciia Quy phat trién dét

Theo quy dinh tai Pidu 21 Nghj dinh sé 104/2024/ND-CP thi chi phi ty
thac quan ly Quy la “foan b cdc khoan thu cua Quy quy dinh tai khoan 1 Diéu
21 Nghi dinh s6 104/2024/NP-CP”; theo d6, trong khéng phat sinh chénh l&ch
thu-chi tir Quy trong trudng hop Qu§ hoat dong theo mé hinh ty théc.

Nay, tai khoan 6 Piéu 2 du thao Nghi dinh quy dinh cdc khoan chi cia
Qu¥ trong trudomg hop ty thic gdm: (i) Chi phi tiy thac quéan Iy Quy; (i) Chi cac
khoan phu cip va cic khoan chi khac cho cac thanh vién Hoi déng quén 1y, Ban
kiém soat, Co quan diéu hanh nghiép vu Quy; (iii) Cac khoan ndp ngin sach nha
nude va cac khodan chi khac theo quy dinh ctia phép luat. Trong dé ndi dung chi
(ii) du kién 161 da 20%, n6i dung chi (iii) du kién tdi da 15% so véi cac khoan
thu ctia Quy néu trén; néu khong khéng ché ndi dung chi (i) thi vé co ban s&
khong phat sinh chénh léch thu - chi, thdm chi co thé vuot thu; theo d6, du thao
quy dinh chi phi Gy thac quan ly Quy khdng qua 50% khoan thu cua Quy dé
dam bao nguyén tic hoat déng clia Quy 13 bao toan va phat trién vén.

3.2.2. Nbi dung bé sung

Dé bao quat cac trudong hop phat sinh trong thuc té va tranh vuéng méc
trong qué trinh td chirc thuc hién, tai khoan 7 Diéu 2 du thao Nghi dinh bd sung
quy dinh: (i) Dbi v6i truong hop di tmg vén theo ding quy dinh ctia phép ludt
true ngay Nghi dinh nay c6 hidu luyc thi hanh thi tiép tuc thuc hién (mg vén
theo quyét dinh clia co quan, ngudi c6 thAm quyén ban hanh va viéc hoan tra
vén tmg cho Qu¥; (ii) Quy dinh ngudn vén hién c6 clia Quy phat trién dét tink
dén ngay Uy ban nhén ddn cdp tinh phé duyét kién toan t6 chirc bj mdy, sia
ddi, b6 sung Diéu Ié t6 chirc va hoat djng cia Quy dugc tinh vao vén didu 1é
ban diu cua Quy dwoc xdc dinh theo quy dinh tai Piéu 13 Nghi dinh
104/2024/ND-CP theo Quyét dinh cia Uy ban nhdn ddn cdp tinh; viée xi ly
chénh léch thira thiéu giita ngudn vén hién c6 va mirc vén diéu I ban diu ciia
Quy, thdi han ndp ngan sach nha nuéc khoan chénh léch (Ly do: Ké tr ngay
01/8/2024 - ngay Nghi dinh sé 104/2024/ND-CP c6 hiéu luc thi hanh thi viéc cap
vén didu 18 cho Quy thyc hién theo quy dinh tai Pidu 13 Nghi dinh nay; theo d6
tai du thao Nghj dinh quy dinh viéc xi ly chuyén tiép déi véi cac Quy da thanh
lap, dang hoat déng c6 ngudn vén hién cé ciia Quy dén thoi diém ngay
01/8/2024).
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Dbi véi chc ndi dung khéc tai Nghi dinh s& 104/2024/ND-CP (néi dung
cat giam, don gian hoa thu tuc hanh chinh; phan cd:o, phdn quyén va cac noi
dung khac), B§ Tai chinh d4 bdo cdo Chinh phi tai Muc A nén trén.

V. NHUNG NOI DUNG BO SUNG MOI SO VOI DU THAO VAN BAN
GUI THAM PINH (NEU CO)

V1. DU KIEN NGUON LUC, PIEU KIEN BAO PAM CHO VIEC THI
HANH VAN BAN VA THOI GIAN TRINH BAN HANH

Ngudn nhén luc, tai chinh dé dam bao thi hanh Nghj dinh nay 1a d¢i ngi
can b, cong chirc clia cac co quan chirc ndng thudc dia phuong thuc hién nhiém
vu vé xdc dinh, tinh, thu tién sir dung dt, tién thué dat, kinh phi chi tra tir nguén
ngan sach nha nuée chi luong, 1am thém gi¢r theo ché d6 quy dinh.

VIL. NHUNG VAN DE XIN Y KIEN:

- B& Tai chinh trinh Chinh phtt xem xét, cho y kién chi dao dbi véi van dé
con y kién khac nhau can xin y kién c4p c6 tham quyén, Bo Tai chinh da bao
céo Chinh phu tai tiét 3.1.6 diém 3.1 muc 3 Phan IV T& trinh nay lién quan dén
quy dinh vé: (i) khoan tién thu bd sung tai khoan 2 Piéu 50, khoan 9 Diéu
51 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP theo quy dinh tai diém d khoin 2 Diéu
257 Luat D4t dai; (ii) tinh tién s dung dit dbi véi ho gia dinh, ca nhan khi
chuyén muc dich sir dung dét tir dit nong nghiép sang dét & (stra dbi, bd sung
Diéu 8 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP); (iii) tinh tién sir dung dét, tién thué
dit khi xtr ly chuyén tiép trong truong hop co quan nha nuéc cé tham
quyén tinh lai ma phat sinh khoan tién sir dung dét, tién thué dét ting thém
so véi s tién dd duoc thong bio (stra ddi, bd sung diém.a khoan 1 Diéu 50,.
diém a va diém b khoan 7 Piéu 51 Nghj dinh sé 103/2024/NP-CP); (iv) xtr
Iy kinh phi bdi thuong, hd trg, téi dinh cu trong trudng hgp co quan nha
nudc ¢d thdm quyén quyét dinh giao dit theo tién d6 ciia dy 4n diu tu, tién
d6 thu hdi dit, bdi thudng, hd tro, tai dinh cu (khoan 2 Piéu 6, khoan 7
Diéu 30 Nghi dinh sé 103/2024/NDP-CP); (v) tinh tién st dung dét, tién
thué dét trong trudng hep du 4n cé nhidu 1an diéu chinh quy hoach chi tiét
(Piéu 14 va Piéu 36 Nghj dinh s6 103/2024/ND-CP).

- B4i véi cac ndi dung khac, Bo Tai chinh d4 tiép thu téi da y kién cia cdc
B&, nganh, dia phuong, khéng ¢6 v kién khac nhau can xin ¥ kién cép c6 thdm
quyén.

Trén day la To trinh vé dy thao Nghi dinh sira d6i, bd sung mét s6 diéu cia
Nghi dinh s§ 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 quy dinh vé tién st
dung dét, tién thué dit va Nghj dinh sé 104/2024/ND-CP ngay 31 théng 7 nim
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2024 quy dinh v& Qu¥ phat trién dét, B6 Tai chinh xin kinh trinh Chinh phti xem
xét, quyét djnh./.

(Xin gui kém theo. (1) Dy thao Nghi dinh,; (2) Ban so sanh, thuyé} minh
noi dung du thao Nghj dinh; (3) Ban ddnh gid thu tuc hanh chinh, viéc phdn cci:p
nhiém vy, quyén han; (4) Bdn tong hop y kién, tiép thu, gidi trinh ¥ kién gdp ¥
cua cdc Bg, nganh, dia phuong; (5) Bdo cdo thdm dinh,; bdo cdo tié}) thu, gidgi
trinh y kién tham dinh). 4.

Noi nhin:

- Nhu trén; o

- Phé TTgCP Tran Héng Ha (dé b/c);

- B6 truomg Nguyén Vin Théng (& b/c);
- Vin phong Chinh phu;

- B$ Tu phap;

- Vin phong Bo;

- Vu Phép ché; e

- Luu: VT, QLCS. (06)




PHU LUC

LAI SUAT HUY PONG CUA CAC NGAN HANG

TU 01/7/2024 DPEN TRUOC 01/8/2024
(kem theo To trinh s6 43/{ /TTr-BTC ngay AY /7/2025 cia BS Tdi chinh)

LA SLAI _
SUAT KHONG | . - 5 . Vietcombank
o " U kvpan | PAISUATKY 14i tidn gii ky han
TT NAM S HAN TU 1 Y
HOACKY DENl 6 THANG -6 thang (nguon
HAN DUCI 1 VCB cung cap)
THANG
3 tir thang 7/2014 0.9 597 53
4 2015 0.9 498 5
5 2016 0.9 4.95 5.3
6 2017 0.9 5.95 5.2
7 2018 0.83 5.9 5.5
8 2019 0.65 6.1 53
9 2020 0.19 4 3.6
10 2021 0.15 3.42 3.7
1| 2022 0.25 3.89 5.7
12 2023 0.25 4.6 3.2
13 trudc thang 8/2024 0.2 2.63 2.8
TONG SO 6.12 52.39.. .50.6.
LAl SUAT TRUNG BINH 0.56 4.76 4.6
Ty 1 lam phat 2014-2024 (2) 3.24
CPI trung binh 2014-2024 (3) 2.94
Téng 03 chi sé: 14 ngan hang, Ty 18 lam phat, CPI 10.95 10.78
Ty 1& trung binh cdng gitta 03 chi sb (giai doan tir ndm
2014-2024), gbm: 14i sudt tién giri ngan hang thoi han 3.65
1-6 thang, ty 1& lam phat, CPI
Ty 18 trung binh céng giira 03 chi sb (giai doan tir nim
2014-2024), gbm: L3i suét tién guri ky han 6 thang
cua Vietcombank; Ty 1€ lam phat; CPI 3.59




