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       Kính gửi:      - Thủ tướng Chính phủ 

                          - Bộ Tài chính 

                          - Bộ Tài nguyên và Môi trường 

  

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) rất hoan nghênh Bộ Tài 

chính đã khẩn trương xây dựng “dự thảo Nghị định quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê 

đất” (sau đây gọi là “dự thảo Nghị định”) đã hợp nhất nội dung của 02 Nghị định trước 

đây là “Nghị định 76/2014/NĐ-CP quy định về tiền sử dụng đất” và “Nghị định 

77/2014/NĐ-CP quy định về tiền thuê đất” thành 01 nghị định. 

Hiệp hội xin được góp ý một số quy định của “dự thảo Nghị định”, như sau: 

1/- Đề nghị bổ sung “đơn giá đất” tính theo đơn vị mét vuông (m2) để tính tiền 

sử dụng đất vào “tiêu đề” và khoản 2 Điều 5 “dự thảo Nghị định”: 

1.1)- Nhận xét: 

(1) Hiệp hội nhận thấy, khoản 1 Điều 5 “dự thảo Nghị định” quy định “1. Giá đất 

tính tiền sử dụng đất là giá đất trong Bảng giá đất đối với các trường hợp quy định tại 

các điểm a, h và k khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai và quy định của Chính phủ về giá 

đất”, mà “giá đất trong Bảng giá đất” là “đơn giá đất” được tính theo đơn vị mét vuông 

(m2). 

(2) Hiệp hội nhận thấy, khoản 2 Điều 5 “dự thảo Nghị định” quy định “2. Giá đất 

tính tiền sử dụng đất là giá đất cụ thể đối với các trường hợp quy định tại điểm a, điểm đ 

khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai và quy định của Chính phủ về giá đất”, mà “giá đất cụ 

thể” được xác định “theo từng mục đích sử dụng đất, diện tích đất” (theo quy định tại 

khoản 1 Điều 37 dự thảo Nghị định quy định về giá đất), nên cần bổ sung quy định “đơn 

giá đất” của “giá đất cụ thể” cũng phải được tính theo mét vuông (m2), bởi lẽ nếu 

không quy định “đơn giá đất” được tính theo đơn vị mét vuông (m2) thì “công thức” 

tính “tiền sử dụng đất” tại Điều 6 “dự thảo Nghị định” sẽ bị sai, bởi lẽ “công thức” tính 

“tiền sử dụng đất” tại Điều 6 đang quy định như sau: 

Tiền sử dụng đất = 
Diện tích đất tính 

tiền sử dụng đất 
x 

  

Giá đất tính 

tiền sử dụng đất 

  

Ví dụ: Dự án nhà ở thương mại A có quy mô diện tích 5 héc-ta được phê duyệt tỷ 

lệ đất ở là 40% tương đương với 20.000 m2 và được xác định “giá đất tính tiền sử dụng 

đất” là 200 tỷ đồng thì “đơn giá đất” là 10 triệu đồng/m2 theo công thức: 

Tiền sử dụng đất của 

Dự án A là 100 tỷ 

đồng 

= 
Diện tích đất tính tiền sử 

dụng đất là 20.000 m2 
x 

  

Đơn giá đất tính 

tiền sử dụng đất là 

10 triệu đồng/m2 
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Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 6 “dự thảo Nghị định” theo 

hướng tiếp tục kế thừa và hoàn thiện lại, nâng cấp cả phần thuyết minh của “công 

thức” tính “tiền sử dụng đất” tại khoản 2 Điều 4 Nghị định 45/2014/NĐ-CP, như sau: 

“1. Tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất được tính như 

sau: 

“Tiền sử 

dụng đất 
= 

Đơn Ggiá 

đất tính thu 

tiền sử dụng 

đất theo mục 

đích sử dụng 

đất (m2) 

x 

Diện tích 

đất phải nộp 

tiền sử dụng 

đất 

- 

Tiền sử dụng 

đất được 

giảm theo quy 

định 

tại Điều… Nghị 

định này (nếu 

có) 

- 

Tiền bồi 

thường, 

hỗ trợ, tái 

định 

cư được 

trừ vào 

tiền sử 

dụng đất 

(nếu có) 

 

Trong đó: 

- Diện tích đất tính tiền sử dụng đất được xác định theo quy định tại Điều 4 Nghị định này. 

- Đơn Ggiá đất tính tiền sử dụng đất được xác định theo quy định tại Điều 5 Nghị định 

này. 

- Tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được trừ vào tiền sử dụng đất là tiền bồi thường, 

hỗ trợ, tái định cư và kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo 

phương án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt mà nhà đầu tư đã tự 

nguyện ứng cho Nhà nước hoặc chi phí thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thực 

tế mà nhà đầu tư đã bỏ ra và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận”. 

2.2)- Đề nghị xác định rõ cách tính “tổng diện tích sàn sử dụng” đối với “trường 

hợp nhà có nhiều tầng gắn liền với đất được Nhà nước giao trực tiếp cho nhiều đối 

tượng sử dụng”, điển hình là nhà chung cư để tính tiền sử dụng đất vào “công 

thức” tại điểm a khoản 2 Điều 6 “dự thảo Nghị định”: 

a. Nhận xét: 

Hiệp hội nhận thấy, điểm a khoản 2 Điều 6 “dự thảo Nghị định” quy định “tổng 

diện tích sàn sử dụng” nhưng chưa quy định rõ đây là “tổng diện tích sàn sử dụng riêng 

của các chủ sở hữu nhà chung cư” tính theo diện tích thông thủy của các căn hộ 

hoặc phần diện tích kinh doanh thương mại dịch vụ, không bao gồm các “diện tích sàn 

sử dụng chung” như hành lang, cầu thang, phòng sinh hoạt cộng đồng, chỗ để xe máy… 

b. Kiến nghị: 

Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 2 Điều 6 “dự thảo Nghị định”, 

như sau: 

“2. Trường hợp nhà ở nhiều tầng gắn liền với đất được Nhà nước giao trực tiếp 

cho nhiều đối tượng sử dụng thì tiền sử dụng đất được phân bổ cho từng đối tượng sử 

dụng. 

a) Việc phân bổ tiền sử dụng đất được thực hiện như sau: 

Tiền sử dụng đất 

phân bổ cho từng 

đối tượng 

  

Tiền sử dụng đất tính 

theo quy định tại khoản 

1 Điều này 

  

Diện tích sàn sử 

dụng riêng của từng 

đối tượng được giao” 
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=  x 

  
Tổng diện tích sàn sử 

dụng riêng 
  

 

            3/- Đề nghị thay thế từ “tiền đất” bằng cụm từ “tiền sử dụng đất, tiền thuê 

đất” tại khoản 2 và khoản 3 Điều 7 “dự thảo Nghị định” để bảo đảm tính “chuẩn 

xác” của quy định pháp luật:  

Hiệp hội nhận thấy, Luật Đất đai 2024 không sử dụng từ “tiền đất”, mà sử dựng 

từ “tiền sử dụng đất”, “tiền thuê đất” và xem xét trường hợp sử dụng từ “tiền đất” trong 

“dự thảo Nghị định” thì có ý nghĩa tương đương với cụm từ “tiền sử dụng đất, tiền thuê 

đất”. 

Do vậy, để bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất của các quy định pháp luật, Hiệp hội 

đề nghị thay thế từ “tiền đất” bằng cụm từ “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất” tại khoản 

2 và khoản 3 Điều 7 “dự thảo Nghị định”. 

4/- Đề nghị chọn “Phương án 2” tại tiết a1 điểm a khoản 1 Điều 14 “dự thảo 

Nghị định”: 

Hiệp hội đề nghị chọn “Phương án 2” tại tiết a1 điểm a khoản 1 Điều 14 “dự 

thảo Nghị định” quy định “a1) Trường hợp trước khi điều chỉnh quy hoạch chi tiết của 

dự án, người sử dụng đất đã hoàn thành nghĩa vụ về tiền sử dụng đất theo quy 

định: Phương án 2: Khi có quyết định điều chỉnh quy hoạch chi tiết của cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền thì tiền sử dụng đất được tính bằng chênh lệch giữa tiền sử dụng đất của 

quy hoạch chi tiết trước và sau khi điều chỉnh tại cùng thời điểm được cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền quyết định cho phép điều chỉnh quy hoạch chi tiết”. 

Bởi lẽ, với quy định “tiền sử dụng đất được tính bằng chênh lệch giữa tiền sử dụng 

đất của quy hoạch chi tiết trước và sau khi điều chỉnh” sẽ được tính “tại cùng thời 

điểm” được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định cho phép điều chỉnh quy hoạch 

chi tiết thì hợp tình hợp lý hơn. 

5/- Góp ý Điều 16 “dự thảo Nghị định” về “xử lý kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư”:  

5.1)-  Đề nghị chọn “Phương án 1” tại điểm a khoản 1 Điều 16 “dự thảo Nghị 

định”, như sau:  

“Phương án 1: a) Trường hợp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất và 

không được miễn tiền sử dụng đất, người sử dụng đất phải nộp tiền sử dụng đất vào ngân 

sách nhà nước theo quy định của pháp luật. Việc hoàn trả kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư cho Quỹ phát triển đất do ngân sách nhà nước thực hiện theo quy định của pháp 

luật về quỹ phát triển đất, pháp luật về ngân sách nhà nước”. 

5.2)-  Đề nghị chọn “Phương án 1” tại điểm b khoản 1 Điều 16 “dự thảo Nghị 

định”, như sau:  

“Phương án 1: b) Trường hợp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất mà 

được miễn tiền sử dụng đất thì người sử dụng đất phải hoàn trả kinh phí bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư vào ngân sách nhà nước và được tính số tiền này vào chi phí đầu tư của 

dự án theo quy định tại khoản 2 Điều 94 Luật Đất đai. Việc hoàn trả kinh phí bồi thường, 

hỗ trợ, tái định cư cho Quỹ phát triển đất do ngân sách nhà nước thực hiện theo quy định 

của pháp luật về quỹ phát triển đất, ngân sách nhà nước”. 
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5.3)- Đề nghị bỏ quy định phải có “văn bản của người thực hiện dự án đề nghị 

được khấu trừ kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà người thực hiện dự án tự 

nguyện ứng trước kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho Tổ chức làm nhiệm 

vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng” tại khoản 2 Điều 16 “dự thảo Nghị định” vì quá 

vô lý, bởi lẽ các quy định về thành phần hồ sơ được quy định tại các điểm b, c, d, đ khoản 

2 Điều 16 “dự thảo Nghị định” mà “người thực hiện dự án”phải cung cấp cho “Tổ chức 

làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng” và Uỷ ban nhân dân cấp huyện thì đều 

được các cơ quan này thực hiện, quản lý với đầy đủ chứng từ. 

5.4)- Đề nghị bổ sung khoản 4 (mới) Điều 16 “dự thảo Nghị định” quy định 

về “khấu trừ kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là giá chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất, giá mua bán nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất đối với trường 

hợp nhà đầu tư thỏa thuận về nhận chuyển quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 

1 Điều 127 Luật Đất đai”: 

a. Nhận xét:   

Hiệp hội nhận thấy, Điều 16 “dự thảo Nghị định” chưa quy định về “khấu trừ 

kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” là “giá nhận chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất” đối với trường hợp nhà đầu tư thực hiện theo phương thức “thỏa thuận về nhận 

chuyển quyền sử dụng đất” theo quy định tại khoản 1 Điều 127 Luật Đất đai 2024. Do 

vậy, rất cần thiết bổ sung nội dung này vào khoản 4 (mới) Điều 16 “dự thảo Nghị 

định”.  

Hiệp hội đề nghị bổ sung các căn cứ để cơ quan nhà nước có thẩm quyền xem 

xét để “khấu trừ kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” là “giá nhận chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất” đối với trường hợp nhà đầu tư thực hiện theo phương thức “thỏa 

thuận về nhận chuyển quyền sử dụng đất” theo quy định tại khoản 1 Điều 127 Luật Đất 

đai 2024, như sau:  

(1) Hợp đồng nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất được công chứng, 

chứng thực theo quy định của pháp luật về đất đai. 

(2) Hợp đồng mua bán nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất theo quy 

định của pháp luật về kinh doanh bất động sản. 

(3) Chứng từ đã hoàn thành nghĩa vụ nộp thuế theo quy định của pháp luật về 

thuế. 

(4) Xác nhận của Uỷ ban nhân dân cấp huyện về các thửa đất trong phạm vi dự 

án đầu tư xây dựng mà nhà đầu tư đã nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

(5) Văn bản thẩm định của đơn vị tư vấn thẩm định giá được Hội đồng thẩm 

định giá đất thẩm định về tính hợp pháp, hợp lệ, hợp lý của các hợp đồng giao dịch trên 

đây và giá chuyển nhượng để “loại trừ” trường hợp nhà đầu tư có thể “kê khống” chi 

phí nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất làm thất thu ngân sách nhà nước. 

b. Kiến nghị:  

(1) Hiệp hội đề nghị bổ sung khoản 4 (mới) Điều 16 “dự thảo Nghị định”như sau:  

“4. Khấu trừ kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là giá chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất, giá mua bán nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất đối với trường 

hợp nhà đầu tư thỏa thuận về nhận chuyển quyền sử dụng đất theo quy định tại điểm 

b khoản 1 Điều 127 Luật Đất đai được thực hiện theo các căn cứ sau đây: 

a) Hợp đồng nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất được công chứng, chứng 

thực theo quy định của pháp luật về đất đai;  
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b) Hợp đồng mua bán nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất theo quy định 

của pháp luật về kinh doanh bất động sản; 

c) Chứng từ đã hoàn thành nghĩa vụ nộp thuế theo quy định của pháp luật về 

thuế; 

d) Xác nhận của Uỷ ban nhân dân cấp huyện về các thửa đất trong phạm vi dự 

án đầu tư xây dựng mà nhà đầu tư đã nhận chuyển nhượng;  

đ) Văn bản thẩm định của đơn vị tư vấn thẩm định giá được Hội đồng thẩm định 

giá đất thẩm định về tính hợp pháp, hợp lệ, hợp lý của các Hợp đồng giao dịch nêu tại 

điểm a, điểm b Khoản này và giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất, giá mua bán nhà 

ở, công trình xây dựng gắn liền với đất.”  

(2) Đồng thời, để bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất, Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ 

sung điểm b3 khoản 1 Điều 21 “dự thảo Nghị định” quy định về “trình tự tính, thu, nộp 

tiền sử dụng đất”, như sau: 

“1. Đối với tổ chức kinh tế, tổ chức có vốn đầu tư nước ngoài, người Việt Nam định 

cư ở nước ngoài: (…); b) Cơ quan thuế căn cứ các hồ sơ gồm: (…); b3) Văn bản của Uỷ 

ban nhân dân cấp huyện xác nhận số kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được trừ vào 

tiền sử dụng đất (trong trường hợp người thục hiện dự án ứng trước kinh phí bồi thường, 

hỗ trợ, tái định cư hoặc kinh phí do nhà đầu tư thực hiện thỏa thuận về nhận chuyển 

quyền sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư theo quy định tại khoản 1 Điều 127 Luật 

Đất đai);” 

6/- Đề nghị bổ sung khoản 9a (mới) Điều 17 “dự thảo Nghị định” quy định 

“không thu tiền đầu tư cơ sở hạ tầng khu tái định cư đối với người tái định cư đã được 

giao đất ở tái định cư theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã được cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền phê duyệt”: 

6.1)- Đặt vấn đề để xem xét, giải quyết: 

(1) Hiệp hội nhận thấy, có  01 vấn đề lớn liên quan đến quyền và lợi ích hợp 

pháp, chính đáng của người tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất cần được xem xét 

để xây dựng cơ chế giải quyết thật thỏa đáng, hợp tình hợp lý, đảm bảo công bằng giữa 

các đối tượng được tái định cư thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự 

án không phải là dự án xây dựng lại nhà chung cư với trường hợp người tái định 

cư thuộc dự án xây dựng lại nhà chung cư. 

Hiệp hội được biết, trong thời gian qua đã có một vài địa phương như tại thành 

phố đảo P. đã thu thêm tiền hạ tầng khu tái định cư đối với người tái định cư thuộc các 

trường hợp Nhà nước thu hồi đất để thực hiện các dự án không phải là dự án xây dựng 

lại nhà chung cư với mức thu khoảng 3 triệu đồng/m2, nên người tái định cư nếu được 

“bồi thường (hoán đổi)” nền nhà 100 m2 thì phải đóng thêm khoảng 300 triệu đồng 

hoặc trường hợp tương tự tại tỉnh N. đã thu thêm tiền hạ tầng khu tái định cư thuộc các 

trường hợp Nhà nước thu hồi đất để thực hiện các dự án không phải là dự án xây dựng 

lại nhà chung cư với mức thu khoảng 7 triệu đồng/m2, nên người tái định cư nếu được 

“bồi thường (hoán đổi)” nền nhà 100 m2 thì phải đóng thêm khoảng 700 triệu đồng, 

mặc dù những người tái định cư này bị đảo lộn môi trường sống và sinh kế. 

Hiệp hội nhận thấy, cũng là đối tượng tái định cư, nhưng người tái định cư thuộc 

các dự án xây dựng lại nhà chung cư thì được bố trí tái định cư tại chỗ - nhà chung cư 

mới hoặc nơi ở khác - nhà chung cư mới trên địa bàn phường, quận đó hoặc quận lân 

cận, về cơ bản môi trường sống và sinh kế gần như không bị xáo trộn lớn và được 

“hoán đổi” căn hộ tái định cư mới thường có diện tích lớn hơn, chất lượng tốt hơn, 

được miễn tiền sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai 2024, Luật Nhà ở 2023 
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và không phải nộp tiền xây dựng cơ sở hạ tầng, mà những người tái định cư này có môi 

trường sống và sinh kế tốt hơn. 

(2) Căn cứ khoản 8 và khoản 10 Điều 111 Luật Đất đai 2024 quy định “8. Trường 

hợp người có đất ở thu hồi mà phải di chuyển chỗ ở và được bồi thường bằng đất 

ở hoặc nhà ở tái định cư nhưng tiền bồi thường về đất ở không đủ bằng số với giá trị của 

một suất tái định cư tối thiểu thì được Nhà nước hỗ trợ tiền đủ để tại được giao một suất 

tái định cư tối thiểu (…); 10. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào quỹ đất ở, quỹ nhà ở 

tái định cư và tình hình thực tế tại địa phương quy định chi tiết về suất tái định cư tối 

thiểu quy định tại khoản 8 Điều này” nhưng do Luật Đất đai 2024 chưa giải thích “suất 

tái định cư tối thiểu” nên cần bổ sung vào phần mở đầu trước khoản 1 Điều 21 “dự thảo 

Nghị định quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất” giải thích 

rõ “Suất tái định cư tối thiểu là một nền nhà đã có hạ tầng trong khu tái định cư 

hoặc một căn nhà, một căn hộ tái định cư theo quy định của Uỷ ban nhân dân cấp 

tỉnh. Việc hỗ trợ, tái định cư đối với người có đất ở thu hồi mà phải di chuyển chỗ ở 

theo quy định tại khoản 8 Điều 111 của Luật Đất đai được thực hiện như sau: 1. (…)”.  

(3) Hiệp hội nhận thấy, cũng là đối tượng tái định cư, nhưng người tái định 

cư thuộc các dự án xây dựng lại nhà chung cư (áp dụng đối với nhà chung cư xây 

dựng từ năm 1994 trở về trước) thì người tái định cư được áp dụng nhiều chính sách 

“ưu đãi” hơn theo quy định tại khoản 9 Điều 111 và điểm b khoản 1 Điều 157 Luật Đất 

đai 2024 quy định “9. Trường hợp thực hiện dự án đầu tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung 

cư thì cấp chủ sở hữu nhà chung cư động được bồi thường, hỗ trợ tái định cư theo quy 

định của pháp luật về nhà ở (…); 1. Việc miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được 

thực hiện trong các trường hợp sau đây: (…); b)… sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư 

(…) cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư” và theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 

63 Luật Nhà ở 2023 quy định chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung 

cư “a) Được miễn tiền sử dụng đất đối với diện tích đất thuộc trường hợp phải nộp tiền 

sử dụng đất, tiền thuê đất trong phạm vi dự án đầu tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung 

cư”  và tại điểm a khoản 1 Điều 72 Luật Nhà ở 2023 quy định “a) Trường hợp theo quy 

hoạch đã được phê duyệt tiếp tục xây dựng lại nhà chung cư thì các chủ sở hữu nhà 

chung cư được bố trí tái định cư tại chỗ theo phương án bồi thường, tái định cư đã được 

phê duyệt. Đối với nhà chung cư quy định tại khoản 10 Điều 2 của Luật này thì các chủ 

sở hữu nhà chung cư được bồi thường theo hệ số K (…); 5) Ngoài việc được bố trí tái 

định cư theo quy định tại khoản 1 hoặc khoản 2 Điều này, căn cứ vào điều kiện cụ thể của 

địa phương, Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quyết định hỗ trợ kinh phí cho người được bố 

trí tái định cư từ nguồn ngân sách địa phương theo trình tự, thủ tục của pháp luật về 

ngân sách nhà nước”.  

(4) Hiệp hội nhận thấy hiện nay, “dự thảo Nghị định quy định về tiền sử dụng đất, 

tiền thuê đất” do Bộ Tài chính chủ trì soạn thảo và “dự thảo Nghị định quy định về bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất” do Bộ Tài nguyên Môi trường chủ 

trì soạn thảo đều chưa quy định “không thu tiền đầu tư cơ sở hạ tầng khu tái định cư 

đối với người tái định cư đã được giao đất ở tái định cư theo phương án bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt” để những người tái 

định cư thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án không phải là dự 

án xây dựng lại nhà chung cư yên tâm và chính quyền các địa phương thực thi chính 

sách, pháp luật thống nhất trong cả nước.  

6.2)- Kiến nghị:  

(1) Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 17 “dự thảo Nghị định”, như 

sau: 
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“1. Hộ gia đình, cá nhân thuộc đối tượng được miễn hoặc giảm tiền sử dụng đất 

theo quy định tại Điều 18, Điều 19 Nghị định này thì 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 đất ở hoặc được công nhận vào mục đích đất ở theo quy định 

của pháp luật về đất đai hoặc trường hợp được giao đất đã có cơ sở hạ tầng trong khu 

tái định cư để được tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất”. 

(2) Hiệp hội đề nghị chọn “Phương án 1” tại khoản 5 Điều 17 “dự thảo Nghị 

định” để loại trừ “trường hợp người trúng đấu giá thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền 

sử dụng đất” nhưng lại tham gia đấu giá với mục đích “đẩy giá cao” vì họ chắc chắn được 

áp dụng miễn, giảm tiền sử dụng đất trong trường trường hợp trúng đấu giá, như sau:  

“Phương án 1: 5. Không áp dụng miễn, giảm tiền sử dụng đất trong trường hợp 

đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với trường hợp người 

trúng đấu giá thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền sử dụng đất.” 

(3) Hiệp hội đề nghị bổ sung khoản 9a (mới) Điều 17 “dự thảo Nghị định quy định 

về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất”, như sau:  

“9a. Không thu tiền đầu tư cơ sở hạ tầng khu tái định cư đối với người tái định 

cư đã được giao đất ở tái định cư theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã 

được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.”  

(4) Để bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất của các quy định pháp luật, Hiệp hội đề 

nghị bổ sung khoản 3 (mới) Điều 21 “dự thảo Nghị định quy định về bồi thường, hỗ trợ, 

tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất” để bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất của các quy 

định pháp luật, như sau:  

“3. Không thu tiền đầu tư cơ sở hạ tầng khu tái định cư đối với người tái định 

cư đã được giao đất ở tái định cư theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã 

được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.”  

(5) Hiệp hội đề nghị bổ sung vào phần mở đầu trước khoản 1 Điều 21 “dự thảo 

Nghị định quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất”, như sau:  

“Suất tái định cư tối thiểu là một nền nhà đã có hạ tầng trong khu tái định cư 

hoặc một căn nhà, một căn hộ tái định cư theo quy định của Uỷ ban nhân dân cấp 

tỉnh. Việc hỗ trợ, tái định cư đối với người có đất ở thu hồi mà phải di chuyển chỗ ở 

theo quy định tại khoản 8 Điều 111 của Luật Đất đai được thực hiện như sau: 1. (…)”. 

7/- Đề nghị bổ sung khoản 3a (mới) Điều 18 “dự thảo Nghị định” để “quét” đầy 

đủ các trường hợp “sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà 

lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, cải 

tạo, xây dựng lại nhà chung cư theo quy định của pháp luật về nhà ở, quy định tại điểm 

b khoản 1 Điều 157 Luật Đất đai” được “miễn tiền sử dụng đất”:  

7.1)- Nhận xét: 

Hiệp hội nhận thấy, nội dung Điều 18 “dự thảo Nghị định” chưa “quét” đầy 

đủ các trường hợp được “miễn, giảm tiền sử dụng đất” thực chất là được “miễn tiền sử 

dụng đất” quy định tại điểm b khoản 1 Điều 157 Luật Đất đai 2024 bao gồm các trường 

hợp “b) Sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà lưu trú công 

nhân trong khu công nghiệp, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, cải tạo, xây dựng lại 

nhà chung cư theo quy định của pháp luật về nhà ở”, nên rất cần thiết bổ sung vào khoản 

3a (mới) Điều 18 “dự thảo Nghị định”. 

7.2)- Kiến nghị:  

Hiệp hội đề nghị bổ sung khoản 3a (mới) Điều 18 “dự thảo Nghị định”, như 

sau: mới 
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3a. Miễn tiền sử dụng đất đối với các trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án 

đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, nhà ở 

cho lực lượng vũ trang nhân dân, cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư theo quy định của 

pháp luật về nhà ở, quy định tại điểm b khoản 1 Điều 157 Luật Đất đai.”  

8/- Hiệp hội đề nghị cấu trúc lại về ngữ pháp của điểm b khoản 12 Điều 17 “dự 

thảo Nghị định”, sử dụng từ “b1)” và “b2)” thay thế cho dấu gạch đầu dòng (-) để 

thống nhất về cấu trúc ngữ pháp của “dự thảo Nghị định”, như sau: 

 

“b) Trường hợp chuyển nhượng dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang để chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng; xây dựng cơ sở lưu giữ tro cốt gắn với chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất: 

b1) Trường hợp số tiền sử dụng đất đã được miễn, giảm không tính vào giá chuyển 

nhượng và người nhận chuyển nhượng tiếp tục thực hiện dự án thì người nhận chuyển 

nhượng tiếp tục được miễn, giảm tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đầu tư 

cho thời gian còn lại của dự án. 

b2) Trường hợp người nhận chuyển nhượng không tiếp tục thực hiện dự án thì phải 

nộp tiền sử dụng đất theo quy định đối với dự án sau chuyển nhượng. Trường hợp người 

chuyển nhượng đã thực hiện một phần nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất thì người 

nhận chuyển nhượng được kế thừa phần nghĩa vụ mà người chuyển nhượng đã nộp”. 

Trân trọng kính trình! 

  

Nơi nhận: 
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