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TỜ TRÌNH 
  Về việc ban hành Nghị định của Chính phủ 
về thu tiền sử dụng đất
_____________

Kính gửi: Chính phủ

Ngày 29 tháng 11 năm 2013, Quốc hội thông qua Luật Đất đai (Luật số 45/2013/QH-13); Để kịp thời hướng dẫn thực hiện các nội dung về chính sách tài chính đất đai được Quốc hội giao cho Chính phủ ( quy định tại khoản 2 Điều 23, khoản 3 Điều 101, khoản 5 Điều 102, khoản 7 Điều 103, khoản 2 Điều 107, khoản 3 Điều 109, Điều 110, Điều 210); Bộ Tài chính xây dựng và trình Chính phủ ban hành Nghị định thu tiền sử dụng đất; cụ thể như sau:

I. KẾT CẤU NGHỊ ĐỊNH

Nghị định của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất gồm 5 Chương, 21 Điều, cụ thể:

- Chương I: Quy định chung (04 Điều)

- Chương II: Quy định cụ thể (5 Điều)

- Chương III: Quy định về miễn, giảm tiền sử dụng đất (03 Điều)

- Chương IV: Quy định về thu nộp tiền sử dụng đất (03 Điều)

- Chương V: Quy định về xử lý vi phạm, khiếu nại (02 Điều).

- Chương VI: Quy định về tổ chức thực hiện (04 Điều), trong đó quy định cụ thể điều khoản chuyển tiếp và xử lý một số vấn đề tồn tại cần phải hướng dẫn.

II. NỘI DUNG CHÍNH CỦA NGHỊ ĐỊNH

1- Về phạm vi điều chỉnh (Điều 1). 
Nghị định này quy định về thu tiền sử dụng đất khi:

- Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất; 

- Nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp sang đất ở;

- Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất cho các đối tượng đang sử dụng đất thuộc trường hợp phải nộp tiền sử dụng đất.

2- Về đối tượng phải nộp tiền sử dụng đất (Điều 2). 
Nội dung này được dự thảo theo hướng cụ thể hóa quy định tại Điều 55  Luật Đất đai 2013 và các Điều 100, 101 về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tại Luật này; theo đó, đối tượng được giao đất có thu tiền sử dụng đất chỉ áp dụng đối với trường hợp sử dụng đất làm đất ở. Người sử dụng đất vào mục đích nông nghiệp, phi nông nghiệp không phải là đất ở phải chuyển sang thuê đất.

Điểm mới trong Dự thảo Nghị định này là: (1) Đối tượng phải nộp tiền sử dụng đất bao gồm cả tổ chức kinh tế trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được Nhà nước giao đất để thực hiện các dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê. Trước kia theo Luật Đất đai 2003 thì người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài chỉ được thuê đất dưới hình thức trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê (không được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất). (2) Đối tượng phải nộp tiền sử dụng đất được bổ sung tổ chức kinh tế được giao đất làm nghĩa trang, nghĩa địa có mục đích kinh doanh. Trước đây theo quy định tại khoản 6 Điều 33 Luật Đất đai 2003 thì đất nghĩa trang, nghĩa địa được Nhà nước giao không thu tiền sử dụng đất nhưng thực tế những năm gần đây có nhiều tổ chức kinh doanh đất nghĩa trang, nghĩa địa nên việc bổ sung đối tượng phải nộp tiền sử dụng đất theo quy định tại Điều này là phù hợp với thực tế.
Ngoài các đối tượng thuộc trường hợp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất theo Điều 55 Luật Đất đai 2013 nêu trên, tại dự thảo Nghị định cũng quy định bổ sung đối tượng áp dụng bao gồm một số trường hợp cụ thể theo thực tế như sau:
- Tổ chức kinh tế được giao đất sử dụng vào mục đích đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng  khu đô thị, khu dân cư nông thôn để chuyển nhượng hoặc cho thuê.
- Người được giao đất để xây dựng công trình hỗn hợp, trong đó có diện tích nhà ở được xác định là mục đích chính của công trình hỗn hợp.
- Người đang sử dụng đất được Nhà nước cho chuyển sang sử dụng đất vào mục đích đất ở.

- Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất làm nhà ở trước ngày 01/7/2004 khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định tại Điều 7, Điều 8, Điều 9 Nghị định này.

 3- Về đối tượng không phải nộp tiền sử dụng đất (Điều 3). 
Nội dung này được soạn thảo phù hợp với quy định tại Điều 54 Luật Đất đai 2013; theo đó, tổ chức sử dụng đất để xây dựng nhà ở phục vụ tái định cư theo các dự án của Nhà nước thuộc đối tượng không phải nộp tiền sử dụng đất vì theo thiết kế của Luật Đất đai 2013 thì việc xây dựng nhà ở phục vụ tái định cư của các dự án của Nhà nước thuộc trách nhiệm của Nhà nước. Nhà nước chỉ giao cho tổ chức kinh tế đất để xây dựng nhà ở phục vụ tái định cư, sau khi hoàn thành xây dựng, tổ chức này giao lại cho Nhà nước để Nhà nước cấp cho người thuộc diện được tái định cư.
Ngoài đối tượng quy định tại Điều 54 Luật Đất đai 2013, Dự thảo Nghị định này còn quy định cụ thể một số đối tượng không phải nộp tiền sử dụng đất được quy định cụ thể tại một số Điều khác của Luật Đất đai năm 2013 (Điều 100, Điều 101) như:

- Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất, khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong các trường hợp sau đây:

+ Đất đã sử dụng ổn định, được Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn (sau đây gọi chung là Uỷ ban nhân dân cấp xã) xác nhận không có tranh chấp thuộc một trong các trường hợp quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 100, khoản 1 Điều 101 Luật Đất đai 2013.

+ Hộ gia đình, cá nhân được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất ở trước ngày 15/10/1993 theo quy định của pháp luật về đất đai.

- Hộ gia đình, cá nhân được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại về đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành, đã nộp tiền sử dụng đất, nay được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.  

- Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất được Nhà nước giao đất từ ngày 15/10/1993 đến ngày Luật Đất đai 2013 có hiệu lực thi hành, đã nộp tiền sử dụng đất và nay được cấp Giấy chứng nhận thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.
- Hộ gia đình, cá nhân được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích được xác định là đất ở trong trường hợp có vườn, ao theo quy định tại Điều 103 Luật Đất đai 2013.  

- Tổ chức sử dụng đất thực hiện dự án xây dựng khu đô thị, khu dân cư nông thôn có nhiều phần diện tích đất có mục đích sử dụng khác nhau thì chủ đầu tư không phải trả tiền sử dụng đất đối với diện tích đất sử dụng cho mục đích công cộng. 

4/ Về căn cứ tính thu tiền sử dụng đất (Điều 4). 
Căn cứ tính thu tiền sử dụng đất được dự thảo theo quy định tại Điều 108 Luật Đất đai 2013; theo đó: Tiền sử dụng đất được xác định trên cơ sở diện tích đất phải nộp tiền sử dụng đất nhân (x) với giá đất tính thu tiền sử dụng đất (theo mục đích sử dụng đất ở):
4.1- Giá đất tính thu tiền sử dụng đất trong trường hợp đấu giá hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất là giá đất trúng đấu giá. Giá khởi điểm đấu giá để giao đất có thu tiền sử dụng đất được xác định bằng giá đất quy định tại Bảng giá đất nhân (x) với Hệ số điều chỉnh giá đất và không thấp hơn giá đất tại Bảng giá đất. Trường hợp Dự án có hệ số sử dụng đất cao hoặc có vị trí đất ở khu trung tâm có khả năng sinh lợi cao thì giá khởi điểm đấu giá để giao đất có thu tiền sử dụng đất là giá đất cụ thể do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định.
4.2- Giá đất tính thu tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì:

Theo quy định hiện hành, giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất theo mục đích sử dụng đất do UBND cấp tỉnh ban hành theo quy định của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất; Trường hợp giá đất do UBND cấp tỉnh quy định tại thời điểm tính thu tiền sử dụng đất chưa sát với giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường thì phải xác định lại giá đất phù hợp với giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường để tính giá thu tiền sử dụng đất. Riêng trường hợp cấp giấy chứng nhận (công nhận) quyền sử dụng đất ở, chuyển mục đích sử dụng đất đối với diện tích đất đang sử dụng trong hạn mức sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất do UBND cấp tỉnh quy định tại thời điểm kê khai và nộp đủ hồ sơ hợp lệ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, xin chuyển mục đích sử dụng đất tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền; đối với diện tích đất vượt hạn mức trong trường hợp này thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất sát với giá thị trường và được tính theo hệ số điều chỉnh giá đất để đơn giản thủ tục hành chính.
Tuy nhiên, theo quy định tại khoản 2, khoản 3 Điều 114 Luật đất đai năm 2013 thì: (1) Bảng giá đất do Nhà nước quy định được sử dụng để tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân đối với diện tích đất trong hạn mức giao đất ở (bảng giá này được UBND cấp tỉnh ban hành và được ổn định trong 05 năm.) (2) Căn cứ vào nguyên tắc, phương pháp định giá đất, UBND cấp tỉnh quyết định giá đất cụ thể để làm căn cứ tính tiền sử dụng đất khi: (i) Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân đối với diện tích đất vượt hạn mức giao đất ở; Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất.

Như vậy, việc quy định áp giá cụ thể đối với từng thửa đất giao cho các tổ chức để đảm bảo nguyên tắc giá đất sát giá thị trường. Tuy nhiên, đối với đất ở của hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng thường gồm rất nhiều loại đất (đất nông nghiệp, đất vườn ao, đất có nhà ở, đất phi nông nghiệp...) với nhiều nguồn gốc đất khác nhau, với diện tích manh mún; nếu phải xác định giá đất cụ thể cho từng hộ gia đình, cá nhân (đối với diện tích đất vượt hạn mức, hoặc đất được giao mới) sẽ tốn kém rất nhiều thời gian, chi phí và không khả thi nhất là khi giải tỏa đất cho dự án phải đền bù hàng ngàn hộ dân. Hiện nay, hầu hết các tỉnh, thành phố đang thực hiện giá đất cụ thể bằng các sử dụng Hệ số điều chỉnh giá đất nhân với giá đất trong Bảng giá đất. Kết quả cho thấy phương pháp này đảm bảo sát giá thị trường, ít xảy ra thắc mắc khi các thửa đất sát nhau có cùng một giá; thời gian giải tỏa nhanh hơn. Vì vậy, tại Dự thảo Nghị định này, Bộ Tài chính đề xuất giải pháp sử dụng hệ số điều chỉnh giá đất để xác định giá đất cụ thể áp dụng đối với hộ gia đình, cá nhân (kế thừa quy định hiện hành tại Nghị định số 120/2010/NĐ-CP ngày 30/12/2010 của Chính phủ).

Trên cơ sở đó, Bộ Tài chính trình Chính phủ hướng dẫn về giá đất tính thu tiền sử dụng đất tại điểm 2.1 khoản 2 Điều 4 Dự thảo Nghị định như sau:
- Đối với tổ chức: Giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất cụ thể do Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quyết định; 
Tùy theo điều kiện của từng địa phương và tính chất, giá trị của lô (thửa) đất, cơ quan có thẩm quyền cấp tỉnh thuê tổ chức có chức năng thẩm định giá xác định giá cụ thể của lô (thửa) đất hoặc chủ trì, phối với với các Sở, ngành có liên quan xác định giá đất cụ thể của lô (thửa) đất, trình Hội đồng thẩm định giá đất xem xét trước khi trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định. 

- Đối với hộ gia đình, cá nhân: (i) Trường hợp được Nhà nước giao đất ở mới, giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất quy định tại Bảng giá đất nhân với Hệ số điều chỉnh giá đất. (i) Trường hợp được cấp giấy chứng nhận (công nhận) quyền sử dụng đất ở, được chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở đối với diện tích đất đang sử dụng trong hạn mức giao đất ở thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất quy định tại Bảng giá đất; đối với diện tích đất vượt hạn mức là giá đất quy định tại Bảng giá đất nhân với Hệ số điều chỉnh giá đất.
- Căn cứ vào nguyên tắc, phương pháp xác định giá đất do Chính phủ quy định, Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành và quy hoạch sử dụng đất; hàng năm Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành hệ số điều chỉnh giá đất cho từng khu vực hoặc tuyến phố theo mục đích sử dụng của từng loại đất phù hợp với thị trường và điều kiện phát triển kinh tế, xã hội tại địa phương sau khi xin ý kiến của Thường trực Hội đồng nhân dân cùng cấp. Quy định việc ban hành hệ số điều chỉnh giá đất này, một mặt chi tiết hóa giá đất tại Bảng giá đất do UBND cấp tỉnh ban hành để giá đất tính thu tiền thuê đất phù hợp với thị trường nhưng mặt khác khắc phục được hạn chế của việc sử dụng giá đất cụ thể, góp phần cải cách thủ tục hành chính, giảm chi phí vật chất, đảm bảo công khai, minh bạch, khách quan trong việc xác định giá đất tính thu tiền thuê đất

4.3- Về thời điểm tính thu tiền sử dụng đất: 
Theo Luật Đất đai 2003 thì thời điểm tính thu tiền sử dụng đất được quy định như sau: (1) Trường hợp tổ chức được giao đất, chuyển mục đích sử dụng đất thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất theo mục đích sử dụng đất được giao tại thời điểm có quyết định giao đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Trường hợp thời điểm bàn giao đất không đúng với thời điểm ghi trong quyết định giao đất thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất theo mục đích sử dụng đất được giao tại thời điểm bàn giao đất thực tế. (2) Trường hợp hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đang sử dụng hoặc được chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất ở tại thời điểm kê khai và nộp đủ hồ sơ hợp lệ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, xin chuyển mục đích sử dụng đất tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Nay theo quy định tại Luật Đất đai 2013 (khoản 3 Điều 108) thì thời điểm tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là thời điểm Nhà nước quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất. 
Do vậy, dự thảo Nghị định này (tại khoản 2.1 Điều 4) quy định: (i) Khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất cho tổ chức, hộ gia đình, cá nhân thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất theo mục đích sử dụng đất được giao tại thời điểm có quyết định giao đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. (ii) Trường hợp hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất đang sử dụng hoặc được chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất ở tại thời điểm kê khai và nộp đủ hồ sơ hợp lệ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, xin chuyển mục đích sử dụng đất tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền.  
5- Về thu tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất (Điều 5).  


Điều này của Dự thảo Nghị định quy định hai nội dung chính như sau:

Thứ nhất, Giao đất theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất thì tiền sử dụng đất được tính bằng diện tích đất tính thu tiền sử dụng đất nhân giá đất trúng đấu giá quyền sử dụng đất của mục đích sử dụng đất đấu giá.
Thứ hai, công thức tính thu tiền sử dụng đất cụ thể trong trường hợp giao đất không thông qua đấu giá, đấu thầu dự án, được quy định như sau:

- Trường hợp bình thường: “Tiền sử dụng đất phải nộp” bằng “giá đất tính thu tiền sử dụng đất” nhân (x) với “diện tích đất phải nộp tiền sử dụng đất”.

- Trường hợp được giảm tiền sử dụng đất: “Tiền sử dụng đất phải nộp” được tính bằng “tiền sử dụng đất tính theo trường hợp bình thường” trừ đi (-) “tiền sử dụng đất được giảm”.

- Trường hợp vừa được giảm tiền sử dụng đất, vừa được trừ chi phí bồi thường, GPMB: “Tiền sử dụng đất phải nộp bằng tiền sử dụng đất tính theo trường hợp bình thường” trừ đi (-)  “tiền sử dụng đất được giảm”, sau đó trừ (-) tiếp “tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo phương án  được cấp có thẩm quyền phê duyệt được trừ  vào tiền sử dụng đất.”. 
6- Về thu tiền sử dụng đất khi chuyển mục đích sử dụng đất (Điều 6).

Nội dung này quy định chi tiết Điều 109 Luật Đất đai 2013; theo đó về nguyên tắc, khi chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở thì người sử dụng đất phải nộp chênh lệch tiền sử dụng đất theo giá đất ở trừ đi tiền sử dụng đất của mục đích sử dụng đất trước đó. Ngoài ra, việc thu tiền sử dụng đất khi chuyển mục đích được quy định khác nhau giữa tổ chức và hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất như sau:
6.1. Đối với tổ chức kinh tế: 
Trường hợp tổ chức kinh tế chuyển mục đích sử dụng đất đối với đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp được giao không thu tiền sử dụng đất sang đất ở thì phải nộp 100% tiền sử dụng đất theo giá đất ở. 
Trường hợp chuyển mục đích sử dụng từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất sang đất ở thì thu tiền sử dụng đất như sau:

- Trường hợp được Nhà nước giao đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở có thu tiền sử dụng đất trước ngày 01/7/2014, khi được chuyển mục đích sang đất ở phải nộp tiền sử dụng đất bằng mức chênh lệch giữa tiền sử dụng đất tính theo giá đất ở trừ tiền sử dụng đất tính theo giá đất của loại đất trước khi chuyển mục đích của thời hạn sử dụng đất còn lại tại thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.

- Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở dưới hình thức trả tiền thuê đất hàng năm, khi được chuyển mục đích sang đất ở đồng thời với chuyển từ thuê sang giao đất phải nộp 100% tiền sử dụng đất theo giá đất ở tại thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất. Số tiền thuê đất đã nộp của thời gian chưa sử dụng đất (trong năm chuyển mục đích) được trừ vào tiền sử dụng đất phải nộp.

- Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở dưới hình thức trả tiền thuê đất một lần, khi được chuyển mục đích sang đất ở đồng thời với chuyển từ thuê sang giao đất phải nộp tiền sử dụng đất bằng mức chênh lệch giữa tiền sử dụng đất tính theo giá đất ở trừ tiền thuê đất phải nộp một lần của loại đất trước khi chuyển mục đích theo thời hạn sử dụng đất còn lại tại thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.

Ngoài ra, Nghị định này bổ sung quy định hướng dẫn thêm trường hợp khi tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng dự án để thực hiện dự án đầu tư mà phải chuyển mục đích sang đất ở thì phải nộp tiền sử dụng đất và được sử dụng đất dưới hình thức như được giao đất có thu tiền sử dụng đất. Khoản tiền tổ chức kinh tế đã trả để nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất được trừ vào số tiền sử dụng đất phải nộp khi chuyển mục đích sử dụng đất. Khoản tiền này được xác định trên cơ sở giá đất cụ thể do Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quyết định theo mục đích sử dụng đất nhận chuyển nhượng tại thời điểm được cơ quan Nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất nhưng không vượt quá tiền bồi thường, hỗ trợ tương ứng với trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy định của pháp luật.

6.2. Đối với hộ gia đình, cá nhân: Việc thu tiền sử dụng đất được quy định cụ thể đối với trường hợp chuyển từ đất vườn ao, từ đất nông nghiệp được giao không thu tiền sang đất ở, chuyển từ đất nhận chuyển nhượng hợp pháp sang đất ở theo hướng ưu đãi hơn so với tổ chức sử dụng đất để đẩy nhanh tiến độ cấp Giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất; cụ thể như sau:
- Chuyển từ đất vườn, ao trong cùng thửa đất có nhà ở thuộc khu dân cư không được công nhận là đất ở sang làm đất ở thì thu tiền sử dụng đất bằng 50% chênh lệch giữa thu tiền sử dụng đất tính theo giá đất ở với thu tiền sử dụng đất tính theo giá đất nông nghiệp.

 - Chuyển từ đất nông nghiệp được Nhà nước giao không thu tiền sử dụng đất sang đất ở thì thu tiền sử dụng đất bằng mức chênh lệch giữa thu tiền sử dụng đất tính theo giá đất ở với thu tiền sử dụng đất tính theo giá đất nông nghiệp.

- Chuyển mục đích sử dụng đất có nguồn gốc từ nhận chuyển nhượng của người sử dụng đất hợp pháp sang đất ở thì thì căn cứ vào nguồn gốc đất nhận chuyển nhượng để thu tiền sử dụng đất theo mức như đối với tổ chức chuyển mục đích sử dụng từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất sang đất ở  (nêu trên).
7- Về thu tiền sử dụng đất khi cấp giấy chứng nhận (công nhận) quyền sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân đối với diện tích đất đang sử dụng (Điều 7, Điều 8, Điều 9).

Nghị định này quy định cụ thể các mức thu tiền sử dụng đất khi cấp giấy chứng nhận (công nhận) quyền sử dụng đất ở của cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất theo cách phân chia các trường hợp (gồm: sử dụng đất không có một trong các giấy tờ quy định tại khoản 1 Điều 100 Luật Đất đai 2013; đất có nguồn gốc được giao đất trái thẩm quyền; đất đang sử dụng mà tại thời điểm bắt đầu sử dụng đất đã có hành vi lấn chiếm, vi phạm quy hoạch) và được sắp xếp, phân chia theo các mốc thời gian tương ứng với những thời điểm thay đổi của pháp luật về thu tiền sử dụng đất; cụ thể như sau:
7.1. Điều 7 Dự thảo Nghị định quy định thu tiền sử dụng đất khi cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân đối với đất đã sử dụng từ trước ngày 15/10/1993 (ngày Luật Đất đai 1993 có hiệu lực thi hành) mà không có một trong các loại giấy tờ quy định tại khoản 1 Điều 100 của Luật Đất đai 2013 thì thu tiền sử dụng đất như sau:

- Trường hợp đất có nhà ở, công trình xây dựng, tại thời điểm bắt đầu sử dụng đất không có hành vi vi phạm quy hoạch, lấn chiếm nay được UBND cấp xã xác nhận là đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, khi được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận thì không phải nộp tiền sử dụng đất đối với diện tích đất ở đang sử dụng trong hạn mức giao đất ở, nộp 50% tiền sử dụng đất đối với diện tích đất ở ngoài hạn mức.
Trường hợp đất có công trình xây dựng (không phải nhà ở) thì phải xác định diện tích đất phi nông nghiệp và diện tích đất nông nghiệp theo hiện trạng sử dụng và được Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo quy định của Luật Đất đai 2013 và không phải nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.
- Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất ở mà tại thời điểm bắt đầu sử dụng đất đã có một trong các hành vi vi phạm theo quy định tại khoản 2 Điều này nhưng nay việc sử dụng đất phù hợp với quy hoạch tại thời điểm cấp giấy chứng nhận, khi được cấp giấy chứng nhận phải nộp 50% tiền sử dụng đất đối với diện tích đất trong hạn mức giao đất ở; nộp 100% tiền sử dụng đất đối với diện tích đất vượt hạn mức giao đất ở.
7.2. Điều 8 Dự thảo Nghị định quy định thu tiền sử dụng đất khi cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân đối với đất đã sử dụng từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày 01/7/2004 (ngày Luật Đất đai 2003 có hiệu lực thi hành) trở về sau, không có giấy tờ quy định tại khoản 1 Điều 100 của Luật Đất đai 2013 như sau:
- Trường hợp đất có nhà ở, công trình xây dựng, tại thời điểm bắt đầu sử dụng đất không có hành vi vi phạm quy hoạch, lấn chiếm nay được UBND cấp xã xác nhận là đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, khi được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận thì phải nộp 50% tiền sử dụng đất đối với diện tích đất trong hạn mức giao đất ở; nộp  100% tiền sử dụng đất đối với diện tích đất vượt hạn mức giao đất ở.

- Trường hợp hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có công trình xây dựng (không phải là nhà ở) thì phải xác định diện tích đất phi nông nghiệp và diện tích đất nông nghiệp theo hiện trạng sử dụng và được Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo quy định của Luật Đất đai 2013. Trường hợp thuộc đối tượng  phải nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì phải nộp 50% tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của thời hạn sử dụng đất. 

- Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất ở mà tại thời điểm bắt đầu sử dụng đất đã có một trong các hành vi vi phạm quy hoạch hoặc lấn chiếm nhưng nay việc sử dụng đất phù hợp với quy hoạch tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận, khi được cấp giấy chứng nhận phải nộp tiền sử dụng đất bằng 100% theo giá đất tại  Bảng giá đất đối với phần diện tích đất trong hạn mức giao hoặc công nhận đất ở; đối với phần diện tích ngoài hạn mức giao đất ở thu bằng 100% tiền sử dụng đất theo giá đất theo bảng giá đất nhân với hệ số điều chỉnh giá đất.

7.3 Tại Điều 9 Dự thảo quy định việc thu tiền sử dụng đất khi Cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân đối với đất ở đã được giao không đúng thẩm quyền trước ngày 01/7/2004 như sau:

- Trường hợp người đang sử dụng đất có nhà ở ổn định từ trước ngày 15/10/1993, có giấy tờ chứng minh về việc đã nộp tiền cho cơ quan, tổ chức để được sử dụng đất, nay được UBND cấp xã xác nhận là đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch, khi được cấp Giấy chứng nhận không phải nộp tiền sử dụng đất.

- Trường hợp sử dụng đất có nhà ở ổn định trong khoảng thời gian từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày 01/7/2004, khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì: (1) Trường hợp có giấy tờ chứng minh đã nộp tiền sử dụng đất theo mức thu quy định của pháp luật đất đai 1993 thì không phải nộp tiền sử dụng đất; (2) Trường hợp có giấy tờ chứng minh đã nộp tiền để được sử dụng đất nhưng không theo mức thu quy định của pháp luật đất đai 1993 thì khi được cấp Giấy chứng nhận phải nộp tiền sử dụng đất theo quy định tại Nghị định này và được trừ số tiền đã nộp để được sử dụng đất theo nguyên tắc quy đổi số tiền đã nộp ra tỷ lệ % diện tích đã hoàn thành việc nộp tiền sử dụng đất theo giá đất tại thời điểm đã nộp tiền.

- Đối với diện tích đất còn lại không có nhà ở (nếu có) được xác định là đất nông nghiệp theo hiện trạng sử dụng, nếu người sử dụng đất đề nghị được chuyển sang sử dụng vào mục đích đất ở thì được cấp Giấy chứng nhận và phải nộp tiền sử dụng đất được tính bằng chênh lệch giữa thu tiền sử dụng đất theo giá đất ở với thu tiền sử dụng đất theo giá đất nông nghiệp tại thời điểm có quyết định cho phép chuyển mục đích của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
- Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ở do tổ chức được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất, tự chuyển mục đích sử dụng đất sang làm đất ở và đã phân phối đất ở đó cho cán bộ, công nhân viên của tổ chức làm nhà ở, không có giấy tờ chứng minh đã nộp tiền để được sử dụng đất, khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì thu tiền sử dụng đất như sau: (1) Trường hợp đất đã được sử dụng ổn định từ trước ngày 15/10/1993 thì phải nộp tiền sử dụng đất bằng 40% theo giá đất ở đối với diện tích đất trong hạn mức giao đất ở tại địa phương (tương đương mức nộp theo Nghị định 61/CP của Chính phủ); nộp bằng 100% theo giá đất ở đối với diện tích vượt hạn mức giao đất ở theo quy định tại khoản 2 Điều 4 Nghị định này. (2) Trường hợp đất được sử dụng ổn định từ ngày 15/10/1993 đến ngày 01/7/2004, khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì thu tiền sử dụng đất bằng 50% tiền sử dụng đất đối với diện tích trong hạn mức giao đất ở; thu tiền sử dụng đất bằng 100% tiền sử dụng đất đối với diện tích vượt hạn mức giao đất ở.
- Thủ tướng Chính phủ xem xét việc miễn, giảm tiền sử dụng đất đối với từng trường hợp cụ thể của hộ gia đình, cá nhân được giao đất trái thẩm quyền có nguồn gốc là đất nông lâm trường. 
Ngoài ra, Nghị định này bổ sung quy định mới như sau: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có nguồn gốc do lấn, chiếm và đất được giao, được cho thuê không đúng thẩm quyền kể từ ngày 01/7/2004 đến trước ngày 01/7/2014, nay được Nhà nước hợp thức hóa và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng theo quy định tại khoản 9 Điều 210 Luật Đất đai 2013 thì phải nộp 100% tiền sử dụng đất theo giá đất tại Bảng giá đất nhân (x) Hệ số điều chỉnh giá đất tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ xin cấp Giấy chứng nhận (đối với toàn bộ diện tích phải nộp tiền sử dụng đất, không phân biệt phần diện tích trong và ngoài hạn mức giao đất ở).
8- Miễn, giảm tiền sử dụng đất (các Điều 10, 11, 12): 
Quy định cụ thể các trường hợp được miễn, giảm tiền sử dụng đất theo Điều 108 Luật Đất đai 2013; gồm các nội dung:
8.1 Nguyên tắc miễn, giảm tiền sử dụng đất (Điều 10): Việc miễn, giảm tiền sử dụng đất được thực hiện trên nguyên tắc áp dụng trực tiếp cho đối tượng được miễn, giảm với mức không vượt quá tiền sử dụng đất phải nộp. Người được miễn, giảm tiền sử dụng đất được lựa chọn mức miễn, giảm cao nhất (mà không cộng gộp) theo quy định tại Nghị định này hoặc các văn bản quy phạm pháp luật khác có liên quan, cụ thể như sau:
- Hộ gia đình, cá nhân thuộc đối tượng được miễn hoặc giảm tiền sử dụng đất chỉ được miễn hoặc giảm một lần trong trường hợp: được Nhà nước giao đất để làm nhà ở hoặc được phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất khác sang làm đất ở hoặc được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở.

- Trong hộ gia đình có nhiều thành viên thuộc diện được giảm tiền sử dụng đất thì được cộng các mức giảm của từng thành viên thành mức giảm chung của cả hộ, nhưng mức giảm tối đa không vượt quá số tiền sử dụng đất phải nộp trong hạn mức đất ở.

- Trong trường hợp người thuộc đối tượng được hưởng cả miễn và giảm tiền sử dụng đất theo quy định tại Nghị định này hoặc các văn bản quy phạm pháp luật khác có liên quan thì được miễn tiền sử dụng đất; trường hợp người thuộc đối tượng được giảm tiền sử dụng đất nhưng có nhiều mức giảm khác nhau quy định tại Nghị định này và các văn bản quy phạm pháp luật khác có liên quan thì được hưởng mức giảm cao nhất.

- Việc miễn, giảm tiền sử dụng đất khi nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất chỉ được thực hiện trực tiếp với đối tượng được miễn, giảm và tính trên số tiền sử dụng đất phải nộp.

 - Việc miễn, giảm tiền sử dụng đất đối với các đối tượng thuộc diện chính sách, người có công với Nước cũng được áp dụng trong trường hợp các đối tượng này được Nhà nước giao đất ở hoặc bán nhà ở tái định cư.

- 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.

- Không áp dụng miễn, giảm tiền sử dụng đất theo pháp luật về ưu đãi đầu tư đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại.

8.2 Miễn tiền sử dụng đất (Điều 11): Được quy định theo Điều 110 Luật Đất đai năm 2013 như sau:

Miễn tiền sử dụng đất trong trường hợp sử dụng đất để thực hiện chính sách nhà ở, đất ở đối với người có công với Nước thuộc đối tượng được miễn tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về người có công; hộ gia đình nghèo, đồng bào dân tộc thiểu số ở vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, vùng biên giới, hải đảo; sử dụng đất để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở; nhà ở cho người phải di dời do thiên tai. 

 
Ngoài ra, Nghị định này bổ sung thêm quy định miễn tiền sử dụng đất trong hạn mức đất ở khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu đối với đất do chuyển mục đích sử dụng từ đất không phải là đất ở sang đất ở do tách hộ đối với hộ gia đình là đồng bào dân tộc thiểu số, hộ nghèo tại các xã đặc biệt khó khăn vùng đồng bào dân tộc và miền núi theo Danh mục các xã đặc biệt khó khăn do Thủ tướng Chính phủ quy định.

  
8.2 Giảm tiền sử dụng đất (Điều 12): Dự thảo Nghị định quy định về giảm tiền sử dụng đất trên cơ sở Điều 110 Luật Đất đai 2013 kết hợp với quy định về giảm tiền sử dụng đất theo pháp luật hiện hành, như sau:
- Giảm 50% tiền sử dụng đất trong hạn mức đất ở đối với hộ gia đình là đồng bào dân tộc thiểu số, hộ nghèo tại các địa bàn không thuộc phạm vi tại khoản 3 Điều 11 Nghị định này khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền theo quy định của pháp luật đất đai quyết định giao đất; công nhận (cấp giấy chứng nhận) quyền sử dụng đất lần đầu đối với đất đang sử dụng hoặc khi được chuyển mục đích sử dụng từ đất không phải là đất ở sang đất ở. Việc xác định hộ nghèo theo quy định của Bộ Lao động, Thương binh và Xã hội. 

- Giảm tiền sử dụng đất đối với đất ở trong hạn mức giao đất (bao gồm giao đất, chuyển mục đích sử dụng đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất) đối với người có công với Nước mà thuộc diện được giảm tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về người có công.

- Các trường hợp khác theo quyết định của Thủ tướng Chính phủ.
9- Về trình tự xác định, thu nộp tiền sử dụng đất (Điều 13).
Dự thảo Nghị định quy định trình tự xác định, thu nộp tiền sử dụng đất như sau: 
9.1. Đối với tổ chức: Trên cơ sở hồ sơ kê khai thực hiện nghĩa vụ thu tiền sử dụng đất nhận được từ tổ chức kinh tế được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; căn cứ Quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh về phê duyệt giá đất cụ thể tính thu tiền sử dụng đất của dự án (hoặc quyết định của cơ quan được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ủy quyền hay phân cấp quyết định giá đất), trong thời hạn 05 ngày làm việc, Cục Thuế xác định và ra thông báo thu tiền sử dụng đất của dự án, gửi cho tổ chức sử dụng đất. 

 9.2. Đối với hộ gia đình, cá nhân: Căn cứ hồ sơ địa chính về giao đất có thu tiền sử dụng đất do Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất hoặc cơ quan tài nguyên và môi trường gửi đến; Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh và hệ số điều chỉnh giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định; hồ sơ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất  của hộ gia đình, cá nhân đối với đất đang sử dụng, cơ quan thuế xác định số tiền sử dụng đất, ra thông báo thu tiền sử dụng đất và gửi cho người có nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất.

9.3. Trường hợp chưa đủ cơ sở để xác định số thu tiền sử dụng đất thì trong thời hạn 07 ngày làm việc kể từ ngày nhận được hồ sơ, cơ quan thuế phải thông báo bằng văn bản cho cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan để bổ sung hồ sơ; sau khi có đủ hồ sơ hợp lệ thì thời hạn hoàn thành là sau 07 ngày làm việc được tính từ ngày nhận đủ hồ sơ bổ sung. Đồng thời cơ quan thuế lập hồ sơ theo dõi thu nộp tiền sử dụng đất theo mẫu do Bộ Tài chính quy định.
9.4 Về xử lý đối với số tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng (GPMB) mà Quỹ phát triển đất đã ứng trước cho tổ chức làm nhiệm vụ GPMB (theo Luật) thực hiện:

Luật Đất đai 2013 (khoản 1 Điều 93) chỉ quy định Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày có Quyết định thu hồi đất của người có thẩm quyền, tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, GPMB có trách nhiệm phải chi trả bồi thường, hỗ trợ cho người có đất bị thu hồi; đồng thời, theo quy định tại Điều 68 Luật Đất đai thì tổ chức làm nhiệm vụ GPMB (gồm có tổ chức dịch vụ công về đất đai và Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư); tại Điều 111 Luật Đất đai quy định trường hợp Nhà nước thu hồi đất thì nguồn vốn để thực hiện bồi thường, GPMB được ứng từ quỹ phát triển đất. Vậy, số tiền bồi thường, GPMB mà Nhà nước đã ứng vốn được xử lý như thế nào; Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định theo hướng: Sau khi tiền sử dụng của dự án được xác định, phải thực hiện hoàn trả tiền bồi thường, hỗ trợ GPMB cho Quỹ phát triển đất. Số tiền sử dụng đất còn lại (sau khi trừ tiền bồi thường, GPMB nêu trên) được nộp vào NSNN.

Ngoài ra, đối với trường hợp nhà đầu tư tự nhận chuyển nhượng trước khi Luật Đất đai 2013 có hiệu lực thi hành thì việc xử lý tiền bồi thường hỗ trợ, tái định cư và kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường, GPMB (trừ vào tiền sử dụng đất) được quy định tại Điều khoản chuyển tiếp của Dự thảo Nghị định này.

9.5. Về thời hạn nộp tiền sử dụng đất: Bộ Tài chính trình Chính phủ hai phương án sau:

Phương án 1: Theo quy định của Luật Quản lý thuế và các văn bản hướng dẫn thi hành thì tiền sử dụng đất là một khoản thu của ngân sách nhà nước và sau thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được thông báo của cơ quan nhà nước có thẩm quyền mà người được nhà nước cho thuê đất chưa nộp tiền thuê đất vào ngân sách nhà nước theo Thông báo thì phải chịu phạt chậm nộp theo các mức tương ứng với thời hạn chậm nộp.

Phương án 2: Tuy nhiên, trên thực tế tiền sử dụng đất thường là số tiền lớn, việc huy động đủ nguồn vốn để nộp tiền sử dụng đất một lần theo thời hạn của pháp luật về quản lý thuế là khó khăn (đây là vướng mắc mà các nhà đầu tư và địa phương phản ánh nhiều năm nhưng chưa được xử lý). Do đó, để hỗ trợ nhà đầu tư có thể huy động tài chính nộp tiền sử dụng đất, Bộ Tài chính báo cáo Chính phủ thêm một Phương án về thu nộp tiền sử dụng đất như sau:

- Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được thông báo của cơ quan thuế, người sử dụng đất phải nộp đủ 50% tiền sử dụng đất phải nộp.

- Kể từ ngày thứ 31 đến ngày thứ 90, người sử dụng đất phải nộp đủ 100% tiền sử dụng đất phải nộp còn lại.
- Kể từ ngày thứ 91 trở đi, nếu người sử dụng đất chưa hoàn thành việc nộp tiền sử dụng đất theo quy định thì phải phạt chậm nộp đối với số tiền chưa nộp theo mức quy định của Luật Quản lý thuế, Luật sửa đổi, bổ sung một số Điều của Luật Quản lý Thuế và các văn bản hướng dẫn thi hành.

Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định theo Phương án 2.

9.6. Trường hợp căn cứ tính tiền sử dụng đất có thay đổi thì cơ quan thuế phải xác định lại tiền sử dụng đất phải nộp, sau đó thông báo cho người có nghĩa vụ thực hiện.

Đồng thời, Dự thảo Nghị định này quy định giao Bộ Tài chính phối hợp với Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn quy trình phối hợp giữa cơ quan Thuế, Tài nguyên và Môi trường, Tài chính trong việc xác định, thẩm định giá đất cụ thể tính thu tiền sử dụng đất, trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định làm căn cứ để cơ quan Thuế tính và ra thông báo thu tiền sử dụng đất theo quy định tại Điều này.

10- Về ghi nợ tiền sử dụng đất (Điều 14).
Dự thảo Nghị định này quy định trường hợp Hộ gia đình, cá nhân có khó khăn về tài chính được ghi nợ tiền sử dụng đất trên Giấy chứng nhận và được trả nợ dần khi có khả năng về tài chính trong thời hạn tối đa là 5 năm theo giá đất tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận. Sau 05 năm thì phải thanh toán nợ tiền sử dụng đất theo giá đất tại thời điểm trả nợ.

Trường hợp hộ gia đình, cá nhân thanh toán nợ trước hạn (5 năm kể từ ngày ghi nợ tiền sử dụng đất theo quy định tại điểm này) thì được hỗ trợ giảm trừ vào tiền sử dụng đất phải nộp theo mức hỗ trợ là 6%/năm của số năm trả nợ trước hạn và tính trên số tiền sử dụng đất trả nợ trước hạn.
Về đối tượng được ghi nợ tiền sử dụng đất: Dự thảo quy định theo 02 phương án sau:

- Phương án 1: Quy định kế thừa quy định tại Nghị định số 120/2010/NĐ-CP; theo đó, đối tượng được ghi nợ tiền sử dụng đất gồm: Hộ gia đình, cá nhân được chuyển mục đích sử dụng đất được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải nộp tiền sử dụng đất theo quy định tại Điều 6, Điều 8 Nghị định này và hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất tái định cư mà khó khăn, chưa có khả năng tài chính để nộp tiền sử dụng đất, có nguyện vọng ghi nợ tiền sử dụng đất.
· Phương án 2: Trình tự, thủ tục ghi nợ tiền sử dụng đất tại Nghị định này rất đơn giản để tạo điều kiện cho người dân, cụ thể, người dân thuộc đối tượng được ghi nợ tiền sử dụng đất nộp đơn đề nghị kèm theo hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận (hoặc hồ sơ xin chuyển mục đích sử dụng đất hoặc hồ sơ giao đất tái định cư) là được xem xét và ghi “nợ tiền sử dụng đất” trên Giấy chứng nhận mà không cần phải chứng minh việc có khó khăn, chưa có khả năng tài chính để nộp tiền sử dụng đất. Do đó, trên thực tế có rất nhiều đối tượng chưa thực sự khó khăn về tài chính vẫn nộp hồ sơ xin ghi nợ tiền sử dụng đất. Để hạn chế hiện tượng này, phương án 2 quy định thu hẹp đối tượng được ghi nợ tiền sử dụng đất, gồm: Hộ gia đình, cá nhân được chuyển mục đích sử dụng đất lần đầu hoặc chuyển mục đích khi tách hộ; hộ gia đình, cá nhân được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải nộp tiền sử dụng đất theo quy định tại Điều 6, Điều 8 Nghị định này và hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất tái định cư nhưng số tiền được bồi thường về đất không đủ để mua nhà, đất tái định cư mà khó khăn, chưa có khả năng tài chính để nộp tiền sử dụng đất, có nguyện vọng ghi nợ 
Ngoài ra, Dự thảo Nghị định còn quy định: Đối với trường hợp đã được ghi nợ tiền sử dụng đất trước ngày 01/3/2011 (ngày Nghị định số 120/2010/NĐ-CP có hiệu lực thi hành)  mà chưa thanh toán nợ thì nay được áp dụng quy định về thanh toán nợ tại Nghị định này; trong thời hạn tối đa là 5 năm kể từ ngày 01 tháng 3 năm 2011, người sử dụng đất được thanh toán nợ tiền sử dụng đất theo giá đất tại thời điểm cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; sau 5 năm mà chưa trả hết nợ tiền sử dụng đất thì người sử dụng đất phải nộp tiền sử dụng đất theo giá đất do UBND cấp tỉnh quy định tại thời điểm trả nợ.

Hộ gia đình, cá nhân đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng đất đó đã được sử dụng ổn định trước ngày 15/10/1993 mà còn nợ tiền sử dụng đất, nộp hồ sơ hợp lệ xin thanh toán nợ tiền sử dụng đất trước ngày Nghị định số  84/2007/NĐ-CP ngày 25/5/2007 của Chính phủ có hiệu lực thi hành thì được miễn tiền sử dụng đất.
Kể từ ngày Nghị định số 84/2007/NĐ-CP ngày 25/5/2007 của Chính phủ  có hiệu lực thi hành, hộ gia đình cá nhân đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng đất đó không có giấy tờ theo quy định tại khoản 1 Điều 50 Luật Đất đai, đã được sử dụng ổn định trước ngày 15/10/1993 mà còn nợ tiền sử dụng đất, thì khi thanh toán nợ phải nộp tiền sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 Điều 8 Nghị định này.

11- Về xử lý một số vấn đề tồn tại khi Nghị định này có hiệu lực thi hành (Điều 18).
Điều này quy định để xử lý chuyển tiếp đối với trường hợp tổ chức, hộ gia đình cá nhân đã được giao đất trước ngày Luật đất đai năm 2013 nhưng chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất như sau: 

11.1.Trường hợp tổ chức được Nhà nước giao đất theo quy định của Luật Đất đai 2003 nhưng đến trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất thì xử lý như sau:

a) Trường hợp tiền sử dụng đất phải nộp đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định và thông báo theo đúng quy định của pháp luật tại thời điểm xác định và thông báo nộp tiền sử dụng đất thì được tiếp tục nộp tiền sử dụng đất vào ngân sách nhà nước theo mức đã được cơ quan có thẩm quyền thông báo và bị phạt chậm nộp theo quy định của pháp luật phù hợp với từng thời kỳ.
b) Trường hợp tiền sử dụng đất phải nộp đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định và thông báo, nhưng chưa phù hợp với quy định của pháp luật tại thời điểm xác định và thông báo tiền sử dụng đất phải nộp thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế tại địa phương chỉ đạo xác định lại đảm bảo đúng quy định của pháp luật. Số tiền xác định phải nộp thêm (nếu có) được thông báo để tổ chức kinh tế nộp bổ sung vào ngân sách nhà nước và không áp dụng phạt chậm nộp đối với khoản thu bổ sung này trong thời gian trước khi được xác định lại. Đối với số tiền sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định và thông báo trước khi xác định lại, chủ đầu tư được tiếp tục thực hiện theo số đã thông báo, trường hợp nộp chưa đủ thì nay phải nộp số còn thiếu và bị phạt chậm nộp.
c) Trường hợp chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền ra thông báo nộp tiền sử dụng đất và người sử dụng đất chưa nộp hoặc mới tạm nộp một phần tiền sử dụng đất vào ngân sách nhà nước nhưng không xác định được nguyên nhân của việc chậm nộp tiền vào ngân sách nhà nước thì xử lý như sau:

Tiền sử dụng đất đã tạm nộp vào ngân sách nhà nước được quy đổi ra diện tích đất đã nộp tiền sử dụng đất (đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính) tại thời điểm bàn giao đất thực tế. 

Phần diện tích đất còn lại phải nộp tiền sử dụng đất theo chính sách và giá đất tại thời điểm bàn giao đất thực tế và được trừ số tiền ứng trước về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy định của pháp luật về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư tại thời điểm bàn giao đất thực tế; đồng thời phải nộp thêm khoản tiền chậm nộp đối với số tiền sử dụng đất còn phải nộp ngân sách nhà nước tính từ thời điểm bàn giao đất thực tế tới thời điểm chính thức được thông báo nộp tiền vào ngân sách nhà nước theo tỷ lệ % thu phạt chậm nộp nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật phù hợp với từng thời kỳ.

d) Trường hợp chưa bàn giao đất thực tế nhưng cơ quan chức năng vẫn thông báo tiền sử dụng đất phải nộp và chủ đầu tư đã nộp tiền vào ngân sách nhà nước thì coi như tạm nộp và xử lý như quy định tại tiết điểm b khoản này.
đ) Thời điểm bàn giao đất thực tế được xác định như sau:

- Trường hợp giao đất đã giải phóng mặt bằng thì thời điểm bàn giao đất thực tế là thời điểm quyết định giao đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 

- Trường hợp giao đất chưa giải phóng mặt bằng thì thời điểm bàn giao đất thực tế là thời điểm bàn giao đất đã giải phóng mặt bằng theo tiến độ giao đất ghi trong dự án đầu tư đã được duyệt; trường hợp thời điểm hoàn thành giải phóng mặt bằng không đúng với tiến độ giao đất ghi trong dự án đầu tư được duyệt thì thời điểm bàn giao đất thực tế là thời điểm bàn giao đất đã giải phóng mặt bằng trên thực địa.   

Đối với dự án có thời gian giải phóng mặt bằng từ hai năm trở lên mà trong dự án được duyệt không xác định tiến độ giao đất thì việc bàn giao đất thực tế được thực hiện theo từng năm phù hợp với thực tế hoàn thành giải phóng mặt bằng trên thực địa.

Ngoài ra Dự thảo quy định cụ thể việc xác định thời điểm bàn giao đất thực tế.

11.2. Xác định tiền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân được giao đất làm nhà ở trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành:

- Hộ gia đình, cá nhân được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất làm nhà ở (giao đất mới) từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà chưa nộp tiền sử dụng đất, nếu được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì phải nộp 50% tiền sử dụng đất đối với diện tích đất trong hạn mức giao đất ở; nộp 100% tiền sử dụng đất đối với diện tích đất ngoài hạn mức giao đất ở tại địa phương.

- Hộ gia đình, cá nhân được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất làm nhà ở (giao đất mới) từ sau ngày 01 tháng 7 năm 2004 đến ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành mà chưa nộp tiền sử dụng đất, nếu được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì phải nộp tiền sử dụng đất theo ba trường hợp: (i) Trường hợp tiền sử dụng đất phải nộp đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định và thông báo theo đúng quy định của pháp luật tại thời điểm xác định và thông báo nộp tiền sử dụng đất thì được tiếp tục nộp tiền sử dụng đất vào ngân sách nhà nước theo mức đã được cơ quan có thẩm quyền thông báo và bị phạt chậm nộp. (ii) Trường hợp tiền sử dụng đất phải nộp đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định và thông báo, nhưng chưa phù hợp với quy định của pháp luật tại thời điểm xác định và thông báo tiền sử dụng đất phải nộp thì cơ quan thuế xác định lại đảm bảo đúng quy định của pháp luật. Hộ gia đình, cá nhân phải nộp số tiền sử dụng đất bổ sung (nếu có) vào ngân sách nhà nước và không bị phạt chậm nộp đối với khoản thu bổ sung này trong thời gian trước khi được xác định lại. Đối với số tiền sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định và thông báo trước khi xác định lại, hộ gia đình, cá nhân  được tiếp tục thực hiện theo số đã thông báo, trường hợp nộp chưa đủ thì nay phải nộp số còn thiếu và bị phạt chậm nộp. (iii) Trường hợp chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền ra thông báo nộp tiền sử dụng đất và người sử dụng đất chưa nộp nhưng không xác định được nguyên nhân của việc chậm nộp tiền vào ngân sách nhà nước thì hộ gia đình, cá nhân nộp tiền sử dụng đất theo giá đất tại thời điểm có quyết định giao đất; đồng thời phải nộp thêm khoản tiền chậm nộp.

 11.3. Xác định giá đất tính thu tiền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân:
Trường hợp có quyết định giao đất ở mới không thông qua đấu giá trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành nhưng đến nay mới làm thủ tục nộp tiền sử dụng đất thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất theo mục đích được giao quy định tại Bảng giá đất nhân (x) với Hệ số điều chỉnh giá đất tại thời điểm có quyết định giao đất và phải nộp thêm một khoản tương đương với mức phạt chậm nộp tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất đai và pháp luật về quản lý thuế.  Không áp dụng hồi tố quy định này đối với trường hợp đã nộp tiền sử dụng đất hoặc đã được cơ quan Thuế tính và ra thông báo tiền sử dụng đất phải nộp.

Trường hợp đã nộp đủ hồ sơ hợp lệ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, xin chuyển mục đích sử dụng đất trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành:

- Đối với diện tích đất trong hạn mức giao đất ở tại địa phương, giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất quy định tại Bảng giá đất.

- Đối với diện tích ngoài hạn mức giao đất ở tại địa phương: (i) Trường hợp nộp hồ sơ hợp lệ trước ngày 01/3/2011, giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất cụ thể do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định. (ii) Trường hợp nộp hồ sơ hợp lệ từ ngày 01/3/2011 trở về sau, giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất quy định tại Bảng giá đất nhân Hệ số điều chỉnh giá đất.
11.4. Về trừ tiền bồi thường, GPMB vào tiền sử dụng đất phải nộp:

Trường hợp nhà đầu tư thực hiện ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường giải phóng mặt bằng theo phương án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo chính sách bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trước ngày Luật đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành thì tiếp tục được trừ số tiền đã ứng trước vào tiền sử dụng đất phải nộp theo pháp luật về thu tiền sử dụng đất trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành phù hợp với từng thời kỳ.

11.5. Đối với dự án nhà ở, dự án khu đô thị mới đang thực hiện việc xác định giá đất và thu, nộp tiền sử dụng đất theo tiến độ dự án theo quy định tại Nghị quyết số 33/2008/NQ-CP ngày 31/12/2008 của Chính phủ thì được tiếp tục thực hiện theo Nghị quyết này.

11.6. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được Nhà nước cho thuê đất dưới hình thức nộp tiền thuê đất một lần hoặc tham gia đấu giá đất do Nhà nước tổ chức đối với đất dự án xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê mà đã nộp tiền thuê đất một lần bằng với số tiền sử dụng đất phải nộp như trường hợp giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với đất ở hoặc theo giá đất trúng đấu giá theo quy định tại Luật Đất đai 2003, nếu có nhu cầu chuyển sang giao đất có thu tiền sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai 2013 thì không phải nộp tiền sử dụng đất.

11.7. Thu tiền sử dụng đất khi cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ở có nguồn gốc do tổ chức được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất cho cán bộ, công nhân viên mượn đất để ở trước ngày 01/7/2004.
Pháp luật về thu tiền sử dụng đất hiện hành chưa có quy định về thu tiền sử dụng đất đối với trường hợp hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ở có nguồn gốc được cho mượn “trái thẩm quyền” để ở trước ngày 01/7/2004. Tuy nhiên, thực tế trường hợp này diễn ra tại nhiều địa phương và các cơ quan lúng túng trong việc xử lý, gửi công văn kiến nghị đến Bộ Tài chính. Do đó, trình Chính phủ cho phép quy định thu tiền sử dụng đất đối với đối tượng này theo mức trung bình giữa đối tượng đang sử dụng đất ở không có giấy tờ và đối tượng được giao đất trái thẩm quyền tại cùng thời điểm. Cụ thể:
Trường hợp sử dụng đất có nhà ở ổn định từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 thì thu bằng 50% tiền sử dụng đất theo giá đất ở quy định tại Bảng giá đất đối với phần diện tích đất trong hạn mức giao đất ở; đối với phần diện tích vượt hạn mức giao đất ở thu bằng 100% tiền sử dụng đất theo giá đất ở quy định tại Bảng giá đất nhân (x) với Hệ số điều chỉnh giá đất tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ. 

Trường hợp sử dụng đất có nhà ở ổn định từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 thì thu bằng 70% tiền sử dụng đất theo giá đất ở quy định tại Bảng giá đất đối với phần diện tích đất trong hạn mức giao đất ở; đối với phần diện tích vượt hạn mức giao đất ở thu bằng 100% tiền sử dụng đất theo giá đất ở quy định tại Bảng giá đất nhân (x) với Hệ số điều chỉnh giá đất tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ. 

11.8. Thu tiền sử dụng đất khi cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ở có nguồn gốc do tổ chức được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất bán thanh lý, hóa giá công trình xây dựng trên đất (không phải là nhà ở) trước ngày 01 tháng 7 năm 2004.
Trường hợp tiền bán thanh lý, hóa giá đã bao gồm giá trị quyền sử dụng đất thì khi được cấp Giấy chứng nhận không phải nộp tiền sử dụng đất.

Trên thực tế tại thời điểm trước ngày 01/7/2004 giá trị quyền sử dụng đất không lớn và giá trị thanh lý, hóa giá đã bao gồm tiền sử dụng đất. Tuy nhiên, do cơ quan được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất không được thu tiền sử dụng đất nên trong hợp đồng thanh lý, hóa giá thường không đề cập đến giá trị quyền sử dụng đất. Do đó, Dự thảo quy định trường hợp tiền bán thanh lý, hóa giá chưa bao gồm giá trị quyền sử dụng đất thì khi cấp Giấy chứng nhận thu tiền sử dụng đất thu tiền sử dụng đất như đối với trường hợp sử dụng đất ở không có giấy tờ tại thời điểm tương ứng, cụ thể như sau:

- Trường hợp sử dụng đất có nhà ở ổn định từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 thì không thu tiền sử dụng đất đối với phần diện tích đất trong hạn mức giao đất ở; đối với phần diện tích vượt hạn mức giao đất ở thu bằng 50% tiền sử dụng đất theo giá đất ở quy định tại Bảng giá đất nhân (x) với Hệ số điều chỉnh giá đất tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ. 

- Trường hợp sử dụng đất có nhà ở ổn định từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 thì thu bằng 50% tiền sử dụng đất theo giá đất ở quy định tại Bảng giá đất đối với phần diện tích đất trong hạn mức giao đất ở; đối với phần diện tích vượt hạn mức giao đất ở thu bằng 100% tiền sử dụng đất theo giá đất ở quy định tại Bảng giá đất nhân (x) với Hệ số điều chỉnh giá đất tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ. 

III. Ý KIẾN THAM GIA CỦA CÁC BỘ, NGÀNH, ĐỊA PHƯƠNG.

(Tổng hợp sau khi có ý kiến thẩm định của Bộ, ngành, địa phương)

Trên đây là nội dung cơ bản của Nghị định về thu tiền sử dụng đất theo quy định tại Luật Đất đai sửa đổi năm 2013 (đính kèm).

Kính trình Chính phủ xem xét, quyết định./.

	Nơi nhận:

- Như trên;

- Ủy ban Thường vụ Quốc hội;

- Văn phòng Quốc hội;

- UB Kinh tế và NS của QH;

- UB Pháp luật của QH;

- Thủ tướng Chính phủ;

- Văn phòng Chính phủ;

- Bộ Tư pháp;

- Kiểm toán nhà nước

- Lưu: VT, QLCS.
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