TÓM TẮT 

Về mội số nội dung của Dự thảo Nghị định Về thu tiền sử dụng đất

Góp ý có thể tập trung (nhưng không giới hạn) vào các vấn đề sau:

· Các nội dung của Dự thảo đã hợp lý chưa? Cần sửa đổi, bổ sung nội dung nào khác?

· Quy định về quyền và nghĩa vụ của doanh nghiệp (DN) đã hợp lý chưa?

· Các quy định về thủ tục, trình tự, thời hạn đã đủ minh bạch, rõ ràng, thuận tiện cho việc áp dụng chưa?

· Các vấn đề khác dự kiến phát sinh vướng mắc khi văn bản được triển khai thực hiện và đề xuất, kiến nghị nhằm hoàn thiện các quy định chưa phù hợp.

Phương thức góp ý: theo đường Công văn hoặc điền vào mẫu dưới đây. 

Để góp ý được đầy đủ và chính xác, rất mong Quý Doanh nghiệp/Hiệp hội theo dõi toàn văn Dự thảo và Tờ trình trên website của VCCI tại địa chỉ: www.vibonline.com.vn - Mục Dự thảo.
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	Điều 2. Đối tượng phải nộp tiền sử dụng đất
	- Người được NN giao đất để sử dụng vào các mục đích để ở; để thực hiện dự án đầu tư xâu dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê; để thực hiện dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng; để 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; để xây dựng công trình hỗn hợp cao tầng, trong đó có diện tích nhà ở.
	

	Điều 3. Đối tượng không phải nộp tiền sử dụng đất


	Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân được NN giao đất không thu tiền sử dụng đất trong các trường hợp sau: 

-  Người sử dụng đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên, đất xây dựng trụ sở cơ quan, đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; đất sử dụng vào mục đích công cộng không nhằm mục đích kinh doanh; đất làm nghĩa trang, nghĩa địa không thuộc trường hợp quy định tại khoản 4 Điều 55 của Luật Đất đai 2013.

- Tổ chức sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính sử dụng đất xây dựng công trình sự nghiệp.

-  Tổ chức sử dụng đất để xây dựng nhà ở phục vụ tái định cư theo dự án của NN.
-  Tổ chức sử dụng đất thực hiện dự án xây dựng khu đô thị chủ đầu tư không phải trả tiền sử dụng đất đối với diện tích đất sử dụng cho mục đích công cộng.  
	

	Điều 4. Căn cứ tính thu tiền sử dụng đất


	Căn cứ tính thu tiền sử dụng đất là diện tích đất, giá đất theo mục đích sử dụng đất.

- Diện tích đất tính thu tiền sử dụng đất là diện tích đất được NN giao, được chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở, được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở, được công nhận quyền sử dụng đất ở.

- Giá đất tính thu tiền sử dụng đất xác định theo căn cứ
+  Căn cứ nguyên tắc, phương pháp xác định giá đất do CP quy định, bảng giá đất do UBND cấp tỉnh quy định
+  Giá đất tính thu tiền sử dụng đất trong trường hợp đấu giá đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất là giá đất trúng đấu giá.

 + Căn cứ vào nguyên tắc, phương pháp xác định giá đất do CP quy định, Bảng giá đất do UBND cấp tỉnh ban hành và quy hoạch sử dụng đất
- Trường hợp công trình nhà ở, công trình hỗn hợp nhiều tầng gắn liền với đất được NN giao đất cho nhiều đối tượng sử dụng thì tiền sử dụng đất được phân bổ cho các tầng và đối tượng sử dụng.
	

	Điều 5. Thu tiền sử dụng đất khi NN giao đất


	1. 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 (x) với giá đất trúng đấu giá quyền sử dụng đất của mục đích sử dụng đất đấu giá.

2. Giao đất không thông qua đấu giá, đấu thầu dự án có sử dụng đất thì tiền sử dụng đất phải nộp được xác định cụ thể theo công thức: a) Trường hợp không được giảm tiền sử dụng đất và không phải chi bồi thường, giải phóng mặt bằng b) Trường hợp được giảm tiền sử dụng đất theo quy định tại Điều 12 NĐ này; c) Trường hợp vừa được giảm tiền sử dụng đất, vừa được trừ chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng
	

	Điều 6. Thu tiền sử dụng đất khi chuyển mục đích sử dụng đất
	- Đối với tổ chức kinh tế: 

+ Chuyển từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp được giao không thu tiền sử dụng đất sang đất ở thì thu 100% tiền sử dụng đất theo giá đất ở.

+ Chuyển mục đích sử dụng từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở được NN giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất sang đất ở thì thu tiền sử dụng đất
+  Chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường hợp tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hợp pháp theo pháp luật đất đai để thực hiện dự án đầu tư. 
	

	Điều 10. Nguyên tắc thực hiện miễn, giảm tiền sử dụng đất


	- Trong trường hợp người thuộc đối tượng được hưởng cả miễn và giảm tiền sử dụng đất theo quy định tại NĐ 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 NĐ 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 NN giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định tại Điều 11, Điều 12 NĐ này chỉ được thực hiện trực tiếp với đối tượng được miễn, giảm và tính trên số tiền sử dụng đất phải nộp theo quy định tại Điều 4, 5, 6, 7, 8,9 NĐ này. 

- 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.
	

	Điều 11. Miễn tiền sử dụng đất


	Miễn tiền sử dụng đất trong những trường hợp sau đây:

- 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; 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. 

- Các trường hợp khác theo quyết định của Thủ tướng CP.
	

	Điều 13. Trình tự xác định, thu nộp tiền sử dụng đất và các khoản thu khác


	-  Đối với tổ chức:  Trên cơ sở hồ sơ kê khai thực hiện nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất nhận được từ tổ chức kinh tế được NN giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; căn cứ Quyết định của UBND 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 UBND 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. 

- 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. 

-  Thời hạn nộp tiền sử dụng đất: 

Phương án 1: Quy định theo pháp luật Quản lý thuế.

a) Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được thông báo của cơ quan thuế, người sử dụng đất phải nộp đủ 100% tiền sử dụng đất phải nộp.

c) Kể từ ngày thứ 31 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.

Phương án 2: Quy định theo đề xuất của một số địa phương

a) 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.

b) Kể từ ngày thứ 31 đến ngày thứ 90, người sử dụng đất phải nộp đủ 50% tiền sử dụng đất phải nộp còn lại.

c) 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.

- 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.
	

	Điều 14. Ghi nợ tiền sử dụng đất


	Đối với trường hợp đã được ghi nợ tiền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 3 năm 2011 mà chưa thanh toán nợ thì nay được áp dụng quy định về thanh toán nợ tại NĐ 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.
	

	Điều 17. Khiếu nại và giải quyết khiếu nại
	Người phải nộp tiền sử dụng đất có quyền khiếu nại việc thi hành không đúng những quy định về thu tiền sử dụng đất theo NĐ này. Đơn khiếu nại phải được gửi đến cơ quan trực tiếp tính và thu tiền sử dụng đất trong thời hạn 30 ngày, kể từ ngày nhận được thông báo nộp tiền sử dụng đất. Trong thời gian chờ giải quyết, người khiếu nại phải nộp đúng thời hạn và nộp đủ số tiền sử dụng đất đã thông báo.


	

	Điều 18. Xử lý một số vấn đề tồn tại khi NĐ này có hiệu lực thi hành.


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

+  Trường hợp tiền sử dụng đất phải nộp đã được cơ quan NN 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 NSNN 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.
+  Trường hợp tiền sử dụng đất phải nộp đã được cơ quan NN 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 UBND 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 NSNN và không áp dụng phạt chậm nộp đối với khoản thu bổ sung này trong thời gian trước khi được xác định lại. 

+  Trường hợp chưa được cơ quan NN 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 NSNN nhưng không xác định được nguyên nhân của việc chậm nộp tiền vào NSNN thì xử lý như sau:

Tiền sử dụng đất đã tạm nộp vào NSNN 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 NSNN tính từ thời điểm bàn giao đất thực tế tới thời điểm chính thức được thông báo nộp tiền vào NSNN theo tỷ lệ % thu phạt chậm nộp nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật phù hợp với từng thời kỳ.
+  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 NSNN thì coi như tạm nộp và xử lý như quy định tại tiết điểm b khoản này.

+  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 NN 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.

-  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 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 NĐ này có hiệu lực thi hành phù hợp với từng thời kỳ.

-  Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được NN cho thuê đất dưới hình thức nộp tiền thuê đất một lần hoặc tham gia đấu giá đất do NN 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.
	


