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CHÚ DẪN CỦA NHÀ XUÂT BẢN

Để bảo đảm quyển hạn và trách nhiệm của Nhà nước - 
đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai, đồng thời bảo 
đảm quyển và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo quy 
định của Luật đất đai năm 2013, Chính phủ đã ban hành 
các nghị định hướng dẫn thi hành Luật trong từng lĩnh 
vực cụ thể. Về thu tiền sử dụng đất, Chính phủ đã ban 
hành Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15-5-2014 về 
giá đất; Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15-5-2014 về 
thu tiền sử dụng đất; theo đó Bộ Tài chính cũng ban 
hành Thông tư sô' 76/2014/TT-BTC ngày 16-6-2014 
hướng dẫn một sô' điều của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP; 
trong đó quy định rõ các trường hỢp cụ thể như: Tổ chức 
kinh tế, hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất (với 
các hình thức), khi chuyển mục đích sử dụng đất sang 
đất ở thì tiền sử dụng đất được xác định như thê' nào, 
cách tính giá cho từng loại đất cụ thể; trình tự, thủ  tục, 
hồ sơ được quy định như thê' nào, V .V ..

Nhằm mục đích giúp các tổ chức, cá nhân có nhu cầu 
tìm hiểu pháp luật vê những vấn để nêu trên nắm được các



quy định cơ bản về thu tiền sử dụng đất theo pháp luật về 
đất đai hiện hành, Nhà xuất bản Chính trị quốic gia - Sự 
thật tái bản có sửa đổi, bổ sung cuốh sách Hỏi - Đáp pháp  
luậ t v ề  thu  tiền  sử  d ụ n g  đất. Cuốh sách gồm 103 câu hỏi 
và trả lời, hy vọng sẽ giúp ích cho các tổ chức và cá nhân 
trong lĩnh vực quản lý và sử dụng đất đai.

Tháng 6 năm 2016
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I. QUY ĐỊNH CHUNG 
VỂ TIỀN SỬ DỤNG ĐẤT

Câu h ỏ i 1: Tiền sử  d ụ n g  đ ấ t  p h ả i n ộ p  tr o n g  

n h ữ n g  trư ờ n g  hỢp n ào?

Trả lời:
Theo quy định tại Điều 1 Nghị định sô 45/2014/NĐ-CP 

ngày 15-5-2014 quy định về thu tiền sử dụng đất (sau 
đây gọi là. Nghị định số 45/2014/NĐ-CP), thu tiền sử 
dụng đất trong những trường hợp sau:

- 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 không phải là 
đất ở sang đất ở hoặc đất nghĩa trang, nghĩa địa có mục 
đích kinh doanh thuộc trưòng hợp phải nộp tiền sử 
dụng đất.

- Nhà nưốc công nhận quyền sử dụng đất cho các 

đối tượng đang sử dụng đất thuộc trường hỢp phải nộp 

tiền  sử dụng đất.
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Câu hỏi 2: N hững đối tưỢng nào phải nộp tiền  
sử  dụng đất?

Trả lời:
Theo quy định tại Điều 2 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP, 

những đối tưỢng phải nộp tiền sử dụng đất bao gồm:
1. Người được Nhà nưốc giao đất để sử dụng vào các 

mục đích sau đây:
- Hộ gia đình, cá nhân được giao đất ỏ;
- Tổ chức kinh tế  được giao đất để thực hiện dự 

án đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp 
cho thuê;

- Người Việt Nam định cư ỏ nước ngoài, doanh 
nghiệp có vốn đầu tư nưóc ngoài được giao đất để thực 
hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ỏ để bán hoặc để bán 
kết hỢp cho thuê;

- Tổ chức kinh tế  được giao đất thực hiện dự án đầu 
tư hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất gắn vối hạ tầng (sau đây gọi tắt là 
đất nghĩa trang, nghĩa địa);

- Tổ chức kinh t ế  được giao đất để xây dựng công 

trình hỗn hợp cao tầng, trong đó có diện tích nhà ỏ để 

bán hoặc để bán kết hỢp cho thuê.

2. Người đang sử dụng đất được Nhà nước cho phép 
chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở hoặc đất nghĩa 
trang, nghĩa địa trong các trường hợp sau:
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- Đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp có nguồn 
gốc được giao không thu tiên sử dụng đất, nay được cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển sang sử 
dụng làm đất ở hoặc đất nghĩa trang, nghĩa địa;

- Đất nông nghiệp có nguồn gốc được Nhà nước giao 
có thu tiền sử dụng đất, chuyển sang sử dụng làm đất ỏ 
hoặc đất nghĩa trang, nghĩa địa có thu tiền sử dụng đất;

- Đất phi nông nghiệp (không phải là đất ỏ) có 
nguồn gốc đưỢc Nhà nưốc giao có thu tiền sử dụng đất 
chuyển sang sử dụng làm đất ở có thu tiền sử dụng đất;

- Đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp (không 
phải là đất ở) có nguồn gốc được Nhà nước cho thuê đất 
nay chuyển sang sử dụng làm đất ở hoặc đất nghĩa 
trang, nghĩa địa đồng thòi với việc chuyển từ thuê đất 
sang giao đất có thu tiền sử dụng đất.

3. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất làm nhà ở, 
đất phi nông nghiệp được Nhà nưốc công nhận có thòi 
hạn lâu dài trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 khi được 
cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sỏ hữu 
nhà ở và tài sản khác gắn liền vối đất phải thực hiện 
nghĩa vụ tài chính theo quy định tại Điều 6, Điều 7, 
Điều 8 và Điều 9 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP.

Câu hỏi 3: T iền sử dụng đất phải nộp được xác  
định dựa trên  những căn cứ  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại Điều 3 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP,
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người sử dụng đạt đưỢc Nhà nước giao đất, chuyển mục 
đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất phải 
nộp tiền sử dụng đất theo quy định tại Luật đất đai 
năm 2013 và được xác định trên các căn cứ sau;

- Diện tích đất được giao hoặc được chuyển mục đích 
sử dụng hoặc đưỢc công nhận quyền sử dụng đất.

- Mục đích sử dụng đất.
- Giá đất tính thu tiền sử dụng đất (giá đất theo Bảng 

giá đất do ủy  ban nhân dân tỉnh, thành phô' trực thuộc 
trung ương quy định; giá đất cụ thể được xác định theo 
các phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, 
thặng dư quy định tại Nghị định số  44/2014/NĐ-CP ngày 
15-5-2014 của Chứih phủ về giá đất (sau đây gọi là Nghị 
định số 44/2014/NĐ-CP); giá đất cụ thể được xác định 
theo phương pháp hệ sô' điều chỉnh giá đất).

Câu hỏi 4: Giá đất th eo  B ảng giá đất do ủ y  
ban nhân dân tỉn h , thành p h ố  trực th uộc trung  
ương ban hành đưỢc áp dụng đ ể  tin h  tiền  sử  dụng  
đất trong những trường hỢp nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm a khoản 3 Điều 3 Nghị định 

số 45/2014/NĐ-CP, giá đất theo Bảng giá đất do ủy  ban 
nhân dân tỉnh, thành phô' trực thuộc trung ương (sau 
đây gọi tắt là ủy ban nhân dân cấp tỉnh) quy định áp dụng 
trong trường hỢp hộ gia (finh, cá nhân được công nhận
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quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất đốì 
với diện tích đất ở trong hạn mức.

Việc xác định diện tích đất trong hạn mức tại điểm a 
khoản 3 Điều 3 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP phải đảm 
bảo nguyên tắc mỗi hộ gia đình (bao gồm cả hộ gia đình 
hình thành do tách hộ theo quy định của pháp luật), cá 
nhân chỉ được xác định diện tích đất trong hạn mức giao 
đất ở hoặc hạn mức công nhận đất ở một lần và trong 
phạm vi một tỉnh, thành phô' trực thuộc trung ương^

Trường hỢp hộ gia đình, cá nhân có nhiều thửa đất 
trong phạm vi một tỉnh, thành phô' trực thuộc trung 
ương thì hộ gia đình, cá nhân đó được cộng dồn diện 
tích đất của các thửa đất để xác định diện tích đất 
trong hạn mức giao đất ở hoặc hạn mức công nhận đất 
ở nhưng tổng diện tích đất lựa chọn không vượt quá 
hạn mức giao đất ở hoặc hạn mức công nhận đất ỏ tại 
địa phương nơi lựa chọn.

Hộ gia đình, cá nhân chịu trách nhiệm trưốc pháp 
luật về tính trung thực, chính xác của việc kê khai diện 
tích thửa đất trong hạn mức giao đất ở hoặc hạn mức 
công nhận đất ở được áp dụng tính thu tiền sử dụng 
đất; nếu bị phát hiện kê khai gian lận sẽ bị truy thu 
nộp tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất 
đai và bị xử phạt theo quy định của pháp luật về thuế.

1. Tham khảo thêm câu hỏi 35, câu hỏi 36 và câu hỏi 37.
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Câu hỏi 5: Giá đất cụ th ể xác định theo các 
phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, 
thặng dư quy định tại Nghị định số  44/2014/NĐ-CP 
đưỢc áp dụng để tính tiền sử dụng đất trong những  
trường hỢp nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm b khoản 3 Điều 3 Nghị định 

sô" 45/2014/NĐ-CP, giá đất cụ thể xác định theo các 
phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, 
thặng dư quy định tại Nghị định sô" 44/2014/NĐ-CP 
được áp dụng trong các trường hợp sau:

- Xác định tiền sử dụng đất đối với trường hợp diện 
tích tính thu tiền sử dụng đất của thửa đất hoặc khu 
đất có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) từ 
30 tỷ đồng trỏ lên đối với các thành phô" trực thuộc 
trung ương; từ 10 tỷ đồng trở lên đối với các tỉnh miền 
núi, vùng cao; từ 20 tỷ đồng trỏ lên đối với các tỉnh còn 
lại trong các trường hợp:

+ Tổ chức được Nhà nước giao đất không thông qua 
hình thức đấu giá quyền sử dụng đất;

+ Tổ chức được Nhà nưốc cho chuyển mục đích sử 
dụng đất;

+ Tổ chức được Nhà nước công nhận quyền sử 
dụng đất;

+ Hộ gia (hnh, cá nhân được Nhà nưốc giao đất không 
thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất;
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+ Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước công nhận 
quyển sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất đối 
vối diện tích đất ở vượt hạn mức.

- Xác định giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất 
khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất thông 
qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất.

Câu hỏi 6: Giá đất cụ th ể  xác định theo phương 
pháp hệ số  đ iều  chỉnh giá đất đưỢc áp dụng để tinh  
tiển  sử  dụng đất trong những trường hỢp nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm c khoản 3 Điều 3 Nghị định 

s ố  45/2014/NĐ-CP, giá đất cụ thể được xác định theo 
phướng pháp hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng đối với 
trường hợp diện tích tính thu tiền sử dụng đất của thửa 
đất hoặc khu đất có giá trị (tính theo giá đất trong 
Bảng giá đất) dưới 30 tỷ đồng đối với các thành phô" 
trực thuộc trung ương; dưới 10 tỷ đồng đối vối các tỉnh 
miền núi, vùng cao; dưới 20 tỷ đồng đối với các tỉnh còn 
lại áp dụng để xác định tiền sử dụng đất trong các 
trường hợp:

- Tổ chức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử 
dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử 
dụng đất;

- Tổ chức được Nhà nưóc công nhận quyền sử 
dụng đất;
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- Tổ chức được Nhà nưốc cho phép chuyển mục đích 
sử dụng đất;

- Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nưốc giao đất 
không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất;

- Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nưốc công nhận 
quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng 
đất đổỉ vối diện tích đất ở vượt hạn mức.

Câu hỏi 7: Trường hỢp được N hà nước giao  
đất có thu tiền  sử  dụng đất th ôn g  qua h ình  thức  
đấu giá quyền sử  dụng đất th ỉ tiền  sử  dụ ng đất 
đưỢc xác định như th ế  nào?

Trả lờ i:,
Theo quy định tại khoản 1 Điều 4 Nghị định sô" 

45/2014/NĐ-CP, tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân 
được Nhà nưốc giao đất có thu tiền sử dụng đất thông 
qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất thì tiền sử 
dụng đất được tính bằng diện tích đất có thu tiền sử 
dụng đất nhân (x) với giá đất trúng đấu giá của mục 
đích §ử dụng đất đấu giá.

Câu hỏi 8; Trường hỢp đưỢc N hà nước giao  
đất có thu tiền  sử  dụng đất không th ôn g  qua h ình  
thức đấu giá quyền sử  dụng đất th ì tiền  sử  dụng  
đất đưỢc xác định như th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại khoản 2 Điều 4 Nghị định số
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45/2014/NĐ-CP, tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân 
được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất không 
thông qua đấu giá quyền sử dụng đất thì tiền sử dụng 
đất phải nộp được xác định theo công thức sau;

Tiền
sử

dụng
đất

phải
nộp

Giá đất 
tính thu 
tiền sử 

dụng đất 
theo mục 
đích sử 

dụng đất

Diện 
tích 
đất 
phải 
nộp 

tiền sử 
dụng 
đất

Tiền sử dụng 
đất được giảm 
theo quy định 

tại Điều 12 
Nghị định số 

45/2014/NĐ-CP 
(nếu có)

Tiền bồi 
thường, 

giải phóng 
mặt bằng 
được trừ 

vào tiền sử 
dụng đất 
(nếu có)

Trong đó:
- Diện tích đất phải nộp tiền sử dụng đất là diện 

tích đất có thu tiền sử dụng đất ghi trên quyết định 
giao đất của cơ quan nhà nưốc có thẩm quyền.

- Giá đất tính thu tiền sử dụng đất được xác định 
theo quy định tại điểm b, điểm c khoản 3 Điều 3 Nghị 
định số 45/2014/NĐ-CP.

- Tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng 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, giải phóng 
mặt bằng theo phương án được cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền phê duyệt mà nhà đầu tư đã tự nguyện 
ứng cho Nhà nưốc.

Theo hướng dẫn tại khoản 1 Điều 3 Thông tư số 
76/2014/TT-BTC ngày 16-6-2014 của Bộ Tài chính
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hướng dẫn một số điều của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP 
(Thông tư này được sửa đổi, đính chính bởi Quyết định 
số 1939/QĐ-BTC ngày 14-8-2014, sau đây gọi là Thông 
tư sô" 76/2014/TT-BTC), tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá 
nhân được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất 
không thông qua hình thức đấu giá thì tiền sử dụng đất 
phải nộp được xác định bằng giá đất tính thu tiền sử 
dụng đất theo mục đích sử dụng đất được giao tại thời 
điểm có quyết định giao đất nhân (x) vối diện tích phải 
nộị) tiền sử dụng đất, trong đó:

- Giá đất tính thu tiền sử dụng đất:
+ Trường hợp được Nhà nước giao đất mà diện tích 

tính thu tiền sử dụng đất của thửa đất hoặc khu đất 
có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) từ 30 
tỷ đồng trở lên đối với các thành phố trực thuộc trung 
ương; từ 10 tỷ đồng trở lên đối với các tỉnh miền núi, 
vùng cao; từ 20 tỷ đồng .trở lên đối với các tỉnh còn lại 
thì giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất cụ thể 
do ủy  ban nhân dân cấp tỉnh quyết định được xác 
định theo các phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, 
thu nhập, thặng dư quy định tại Nghị định số 
44/2014/NĐ-CP.

+ Trường hỢp được Nhà nước giao đất mà diện tích 
tính thu tiền sử dụng đất của thửa đất hoặc khu đất 
có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) dưối 
30 tỷ đồng đối với các thành phố trực thuộc trung
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ương; dưói 10 tỷ đồng đối vối các tỉnh miền núi, vùng 
cao; dưới 20 tỷ đồng đôi với các tỉnh còn lại thì giá đất 
tính thu tiển sử dụng đất được xác định bằng giá đất 
do ủy  ban nhân dân cấp tỉnh quỵ định tại Bảng giá 
đất nhân (x) vối hệ số điều chỉnh giá đất.

- Diện tích tính thu tiền sử dụng đất là diện tích 
đất có thu tiền sử dụng đất được ghi tại quyết định 
giao đất.

Câu hỏi 9: Trường hỢp công  trình  nhà ở, công  
tr ình  hỗn hỢp nh iều  tần g gắn liền  với đất đưỢc 
Nhà nước giao đất cho nh iều  đối tưỢng sử  dụng  
th i tiền  sử  dụng đất của m ỗi đối tưỢng sử  dụng  
dất đưỢc xác đ ịnh  như th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại khoản 3 Điều 4 Nghị định số 

45/2014/NĐ-CP, trường hợp công trình nhà ở, công trình 
hỗn hỢp nhiều tầng gắn liền với đất được Nhà nưốc giao 
đất cho nhiều đối tượng sử dụng thì tiền sử dụng đất 
được phân bổ cho các tầng và đối tượng sử dụng.

Theo hưống dẫn tại khoản 1 Điều 6 Thông tư số 
76/2014/TT-BTC, việc phân bổ tiền sử dụng đất đốỉ với 
trường hỢp công trình xây dựng nhiều tầng gắn liền với 
đất được Nhà nưốc giao đất cho nhiều đối tượng sử 
dụng quy định tại khoản 3 Điều 4 Nghị định sô" 
45/2014/NĐ-CP (chỉ áp dụng đốì với trường hỢp Nhà
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nước phải phân bổ để xác định tiền sử dụng đất khi 
Nhà nước trực tiếp giao đất, công nhận quyền sử dụng 
đất hoặc xác định giá trị tài sản là nhà gắn liền với đất 
đối vối quỹ nhà thuộc sỏ hữu của Nhà nước tại các tòa 
nhà nhiều tầng; không áp dụng đốỉ vối trường hợp Nhà 
nưốc giao đất có thu tiền sử dụng đất cho tổ chức kinh 
tế  để thực hiện dự án xây dựng nhà ỏ nhiều tầng để 
bán hoặc để bán kết hợp với cho thuê)^ được thực hiện 
như sau:
■ ' Đối vối công trình xây dựng là nhà cao tầng, nhà 
chung cư, nhà có mục đích sử dụng hỗn hỢp (trừ trường 
hỢp quy định tại khoản 2 Điều 6 Thông tư sô' 
76/2014/TT-BTC) thì tiền sử dụng đất được phân bổ cho 
từng đốì tượng sử dụng theo hệ sô' phân bổ nhân (x) với 
diện tích nhà của từng đối tượng sử dụng như sau:

- Hệ sô' phân bổ được xác định bằng tỷ lệ giữa diện 
tích đất xây dựng nhà và tổng diện tích nhà của các đối 
tượng sử dụng.

- Trường hỢp nhà có tầng hầm thì 50% diện tích 
tầng hầm được cộng vào tổng diện tích nhà của các đối 
tượng sử dụng để tính hệ sô' phân bổ.

- Trường hợp diện tích các tầng hầm được xác định 
là thuộc sỏ hữu chung của các đốì tượng sinh sống

1. Khoản 1 Điều 1 Quyết địụh số 1939/QĐ-BTC ngày 14-8- 
2014 của Bộ Tài chính về đính chính Thông tư số 76/2014/TT-BTC.
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trong toà nhà thì diện tích các tầng hầm được phân bổ 
đều cho các đối tượng sử dụng nhà.

- Trường hỢp diện tích các tầng hầm  đưỢc xác định  

là  thuộc sở hữu của chủ đầu tư th ì diện tích các tầng  

hầm  được phân bổ để tính thu  tiền  sử dụng đất cho đốì 

tượng là chủ đầu tư.

Theo hưóng dẫn tại khoản 2 Điều 6 Thông tư sô" 
76/2014/TT-BTC, trường hỢp bán nhà ở thuộc sở hữu 
nhà nước cho người đang thuê thì thực hiện phân bổ 
tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về bán 
nhà ở thuộc sở hữu nhà nước.

Câu hỏi 10: Hệ ồ ố  đ iều  ch ỉn h  g iá  đất đưỢc xác 
định  trên  những căn  cứ  nào?

Trả lời:
Theo hưống dẫn tại khoản 2 Điều 3 Thông tư sô" 

76/2014/TT-BTC, hệ sô" điều chỉnh giá đất để xác định 
giá đất tính thu tiền sử dụng đất do sở Tài chính chủ 
trì xác định theo từng khu vực, tuyến đường, vị trí 
tướng ứng với từng mục đích sử dụng đất phù hỢp với 
thị trường và điều kiện phát triển kinh tế, xã hội tại địa 
phương, trình ủy  ban nhân dân cấp tỉnh ban hành 
hàng năm sau khi xin ý kiến của Thường trực Hội đồng 
nhân dân cùng cấp.

Trường hỢp tại một sô" vị trí đất thực hiện dự án 
trong cùng một khu vực, tuyến đường có hệ sô" sử dụng
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đất (m ật độ xây dựng, chiều cao của công trình) khác 

với mức bình quân chung của khu vực, tuyến đường thì 

ủ y  ban nhân dân cấp tỉnh  quy định hệ số  điều chỉnh  

giá đất cao hơn hoặc thấp hơn mức bình quân chung để 

tính thu tiền  sử ^ ụ n g  đất đốì với các trường hỢp này và 

quy định cụ thể trong quyết định ban hành hệ sô điều  

chỉnh giá đất của địa phương.

Câu h ỏ i 11: Trường hỢp tổ  chức k in h  t ế  được  
N hà nước cho phép  ch u y ển  từ  đất n ôn g  n gh iệp , 
đất ph i n ôn g  n gh iệp  được g iao  k h ôn g  th u  tiền  
sử  dụ n g đất san g  đất ở  h oặc ch u y ển  từ  đất nôn g  
n g h iệp , đất ph i n ôn g  n gh iệp  được g iao  k h ôn g  
th u  tiề n  sử  d ụ n g đ ất san g  đất n g h ĩa  trang , 
n gh ĩa  đ ịa  th ì t iể n  sử  d ụ n g đất đưỢc xác đ ịn h  
n h ư  th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 5 Nghị định 

s ố  45/2014/NĐ-CP, tổ chức kinh tế  được Nhà nưốc cho 
phép chuyển từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp 
được giao không thu tiền sử dụng đất sang đất ỏ hoặc 
chuyển từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp được 
giao không thu tiền sử dụng đất sang đất nghĩa trang, 
nghĩa địa thì thu 100% tiền sử dụng đất theo giá của 
loại đất sau khi chuyển mục đích.
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Câu hỏi 12: Trường hỢp tổ  chức k inh  tê  dược 
N hà nước cho phép chuyển  m ục đích sử dụng từ  
đất nôn g ngh iệp , đất phi nông ngh iệp  không phải 
là đất ở được N hà nước giao đất có th u  tiền  sử  
dụng đất hoặc cho th uê đất san g  đất ở th i tiền  sử  
dụng đất đưỢc xác định như th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 5 Nghị định 

sô' 45/2014/NĐ-CP, tổ chức kinh tế  được Nhà nước cho 
phép chuyển mục đích sử dụng từ đất nông nghiệp, đất 
phi nông nghiệp không phải là đất ở được Nhà nưốc 
giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất sang 
đất ở thì thu tiền sử dụng đất được xác định như sau:

- Trường hợp được Nhà nưốc giao đất nông nghiệp, 
đất phi nông nghiệp không phải là đất ỏ có thu tiền sử 
dụng đất trước ngày 01-7-2014, khi được chuyển mục 
đích sang đất ở thì 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 thòi hạn sử dụng đất còn lại 
tại thòi điểm được cơ quan nhà nưốc có thẩm quyền cho 
phép chuyển mục đích sử dụng đất.

- Trường hợp được Nhà nưốc cho thuê đất nông 
nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ỏ theo 
hình thức trả tiền thuê đất hàng năm, khi được chuyển
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mục đích sang đất ở đồng thời với chuyển từ thuê đất 
sang giao đất thì nộp 100% tiền sử dụng đất theo giá 
đất ở tại thời điểm được cơ quan nhà nưóc 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 dưối 
hình thức trả tiền thuê đất một lần, khi được chuyển 
mục đích sang đất ở đồng thòi với chuyển từ thuê đất 
sang giao đất thì nộp tiền sử dụng đất bằng mức chênh 
lệch giữa tiền sử dụng đất tính theo giá đất ỏ trừ (-) 
tiền thuê đất phải nộp một lần của loại đất trước khi 
chuyển mục đích theo thòi hạn sử dụng đất còn lại tại 
thời điểm đưỢc cơ quan nhà nưốc có thẩm quyền cho 
phép chuyển mục đích sử dụng đất.

Theo hướng dẫn tại khoản 1, khoản 3, khoản 4 
Điểu 4 Thông tư số 76/2014/TT-BTC, trường hỢp tổ chức 
kinh tê đưỢc Nhà nưóc cho chuyển mục đích sử dụng đất 
từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là 
đất ở được Nhà nước cho thuê đất, giao đất có thu tiền sử 
dụng đất sang đất ở để thực hiện dự án đầu tư xây dựng 
nhà ở để bán hoặc nhà ở để bán kết hỢp vối cho thuê thì 
phải nộp tiền sử dụng đất như sau:

- Trường hợp đang được Nhà nưốc cho thuê đất trả 
tiền một lần cho cả thời gian thuê, khi được chuyển mục 
đích sử dụng đất cùng với chuyển từ thuê đất sang giao 
đất phải nộp số tiền bằng chênh lệch giữa tiền sử dụng
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đất theo mục đích của loại đất sau khi chuyển mục đích 
được xác định theo quy định tại khoản 1 Điều 3 Thông 
tư sô 76/2014/TT-BTC trừ (-) đi sô" tiền thuê đất nộp 
một lần cho thời gian thuê đất còn lại tại thòi điểm có 
quyết định cho phép chuyển mục đích sử dụng đất của 
cơ quan nhà nưốc có thẩm quyền.

Sô" tiền  thuê đất nộp một lần cho thời gian thuê đất 

còn lạ i quy định tại điểm này đưỢc xác định theo công 

thức sau;

Tiền thuê đất 
nộp một lần cho 

thòi gian thuê đất 
còn lại

Tiền thuê đất nộp một lần 
của cả thòi gian thuê đất

Tổng thòi gian thuê đất

Số năm 
X thuê đất 

còn lại

- Trường hỢp được Nhà nưốc giao đất có thu tiền sử 
dụng đất và đã nộp tiền sử dụng đất theo quy định của 
pháp luật trước ngày 01-7-2014, khi được Nhà nước cho 
phép chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở thì tổ 
chức kinh tê" phải nộp sô" tiền bằng chênh lệch giữa tiền 
sử dụng đất theo mục đích của loại đất sau khi chuyển 
mục đích được xác định theo quy định tại khoản 1 Điểu 3 
Thông tư sô" 76/2014/TT-BTC trừ (-) đi sô" tiền sử dụng 
đất tính theo giá đất của loại đất trưốc khi chuyển mục 
đích của thời gian sử dụng đất còn lại tại thòi điểm được 
cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục 
đích sử dụng đất.
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Sô tiền sử dụng đất của loại đất trước khi chuyển 
mục đích của thòi gian sử dụng đất còn lại quy định tại 
điểm này được xác định theo công thức sau:

Tiền sử dụng đất 
của loại đất trưóc 

khi chuyển mục đích 
của thời gian 

sủ dụng đất còn lại

Tiền sử dụng đất tính theo 
giá đất của thòi hạn 

sử dụng đất có thu tiền 
sử dụng đất

Tổng thòi hạn sử dụng đất 
có thu tiền sử dụng đất

Sô’ năm 
sử dụng 

đất còn lại

- SỐ tiền thuê đất nộp một lần cho thòi gian thuê 
đất còn lại quy định tại điểm 1.1 khoản 1 Điều 4 Thông 
tư sô" 76/2014/TT-BTC và tiền sử dụng đất của loại đất 
trưốc khi chuyển mục đích của thời hạn sử dụng đất 
còn lại quy định tại điểm 1.2 khoản 1 Điều 4 Thông tư 
số 76/2014/TT-BTC được xác định theo giá đất tại thòi 
điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép 
chuyển mục đích sử dụng đất; cụ thể:

+ Nếu giá đất túửi thu tiền sử dụng đất theo mục đích 
của loại đất sau khi chuyển mục đích thuộc trường hợp 
được xác định theo phương pháp hệ sô" điểu chỉnh giá 
đất thì giá đất tính tiền thuê đất nộp một lần cho thòi 
gian thuê đất còn lại hoặc giá đất tính tiền sử dụng đất 
của loại đất trước khi chuyển mục đích cũng được xác 
định theo phương pháp hệ sô" điều chỉnh giá đất tại thòi
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điểm được cơ quan nhà nước có thẩm  quyền cho phép  
chuyển mục đích sử dụng đất.

+ N ếu giá đất tính thu tiền  sử dụng đất theo mục 

đích của loại đất sau khi chuyển mục đích thuộc trường 

hợp được xác định theo các phương pháp so sánh trực 

tiếp, chiết trừ, thu  nhập, thặng dư th ì giá đất tính tiền  

thuê đất nộp một lần cho thời gian thuê đất còn lại 

hoặc giá đất tính  tiền  sử dụng đất của loại đất trưốc khi 

chuyển mục đích cũng là giá đất cụ thể đưỢc xác định  

theo các phương pháp nêu trên tại thời điểm được cơ 

quan nhà nước có thẩm  quyền cho phép chuyển mục 

đích sử dụng đất.

Việc xác định trường hỢp xác định giá đất tính thu 
tiền sử dụng đất theo phương pháp hệ s ố  điều chỉnh giá 
đất hoặc theo các phương pháp định giá khác được thực 
hiện theo quy định tại khoản 1 Điểu 3 Thông tư sô" 
76/2014/TT-BTC.

Trường hợp chuyển mục đích từ đất phi nông nghiệp 
không phải là đất ỏ (đang sử dụng hoặc có nguồn gốc do 
nhận chuyển nhượng) sang đất ỏ theo quy định tại 
khoản 1 Điều 4 Thông tư số 76/2014/TT-BTC thì giá đất 
của loại đất trưốc khi chuyển mục đích là giá đất của 
loại đất phi nông nghiệp tương ứng theo quy định của 
Chính phủ vể giá đất (đất thương mại dịch vụ tại nông 
thôn; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không 
phải là đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn; đâ"t
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thương mại dịch vụ tại đô thị; đất sản xuất, kinh doanh 
phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ 
tại đô thị).

Trường hỢp thòi gian sử dụng đất còn lại được xác 
định theo công thức quy định tại điểm 1.1, điểm 1.2 
khoản 1 Điều 4 Thông tư số 76/2014/TT-BTC không 
tròn năm thì tính theo tháng; thòi gian không tròn 
tháng thì thòi gian từ 15 ngày trở lên được tính tròn 01 
tháng, dưối 15 ngày thì không tính tiền sử dụng đất.

Câu hỏi 13: Trường hỢp tổ  chức k inh tế  đưỢc 
Nhà nước cho phép ch u yển  m ục đích  sử  dụng từ  
đất nông ngh iệp  đưỢc N hà nước giao đất có thu  
tiền  sử  dụng đất hoặc cho th u ê đất sang đất 
nghĩa trang, ngh ĩa  địa th ì tiền  sử  dụng đất được 
xác định như th ế  nào?

Trả lời:
Theo hướng dẫn tại điểm c khoản 1 Điều 5 Nghị 

định sô" 45/2014/NĐ-CP, trường hỢp tổ chức kinh tê đưỢc 
Nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng từ đất 
nông nghiệp đưỢc Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng 
đất hoặc cho thuê đất sang đất nghĩa trang, nghĩa địa 
thì thu tiền sử dụng đất theo nguyên tắc quy định tại 
điểm b khoản 1 Điều 5 Nghị định sô" 45/2014/NĐ-CP\

1. Tham khảo câu hỏi sô' 12.
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Câu hỏi 14: Trường hỢp tổ  chức là đơn vị sự  
ngh iệp  công lập tự  chủ tà i ch inh , doanh ngh iệp  
có vô"n nhà nước thuộc trung ương quản lý đưỢc 
N hà nước cho phép chuyển  m ục đích  sử  dụng đất 
th ì tiền  sử  dụ ng đất đưỢc xác đ ịnh như th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 5 Nghị định 

sô" 45/2014/NĐ-CP, đôỊ vói đất của các tổ chức là đơn vị 
sự nghiệp công lập tự chủ tài chính, doanh nghiệp có 
vốn nhà nước thuộc trung ương quản lý, ủy  ban nhân 
dân cấp tỉnh quyết định việc chuyển mục đích sử dụng 
đất cùng với việc chuyển đổi công năng sử dụng của 
công sản theo quy định sau khi có ý kiến thống nhất 
bằng văn bản của Bộ Tài chính.

Câu h ỏi 15: Trường hỢp tổ  chức k in h  t ế  nh ận  
ch u y ển  như ợng q u yền  sử  d ụ n g đ ất hỢp ph áp đ ể  
th ự c h iện  dự án đầu tư  m à ph ải ch u y ển  m ục  
đ ích  sử  d ụ n g đất san g  đất ở, đất n gh ĩa  trang , 
n g h ĩa  đ ịa  th ì t iề n  sử  d ụ n g đ ất đưỢc xác đ ịn h  
như  th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm d khoản 1 Điều 5 Nghị định 

số 45/2014/NĐ-CP, trường hợp tổ chức kinh tế  nhận 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất hỢp pháp để thực 
hiện dự án đầu tư mà phải chuyển mục đích sử dụng 
đâ"t sang đất ở, đất nghĩa trang, nghĩa địa thì nộp tiền
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sử dụng đất theo giá đất quy định tại điểm b, điểm c 
khoản 3 Điều 3 Nghị định sô' 45/2014/NĐ-CP của loại 
đất sau khi chuyển mục đích sử dụng đất.

Khoản tiền  tổ  chức kinh t ế  đã trả để nhận chuyển  
nhượng quyền sử dụng đất được trừ vào số  tiền  sử dụng 
đất phải nộp khi chuyển mục đích. Khoản tiền  này được 
xác định theo giá đất của mục đích sử dụng đất nhận  
chuyển nhượng tạ i thòi điểm được cơ quan nhà nước có 
thẩm  quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất 
nhưng không vượt quá số  tiền  bồi thường, hỗ trỢ tương 
ứng với trường hỢp N hà nước thu  hồi đất theo quy định  
của pháp luật.

K hoản tiền  tổ  chức k inh  t ế  đã trả  để nhận  chuyển  
nhượng quyền sử dụng đất nêu  trên  đưỢc xác định  
như sau:

- Trường hỢp giá đất để tính  tiền  sử dụng đất của 
loại đất sau khi chuyển mục đích được xác định bằng  
phương pháp hệ số  điều chỉnh giá đất th ì giá của loại 
đất nhận chuyển nhượng cũng được xác định bằng  
phương pháp hệ sô' điều chỉnh giá đất.

- Trường hỢp giá đất để tính  tiền  sử dụng đất của 

loại đất sau khi chuyển mục đích đưỢc xác định bằng  
các phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, 
thặng dư th ì giá của loại đất nhận chuyển nhượng cũng  

được xác định lại theo các phương pháp này.
Theo hưóng dẫn tại khoản 2, khoản 3, khoản 4 Điều 4 

Thông tư sô' 76/2014/TT-BTC, trường hỢp tổ chức kinh
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tê nhận chuyển nhượng hỢp pháp quyền sử dụng đất 
nông nghiệp trong hạn mức sử dụng đất nông nghiệp 
của các hộ gia đình, cá nhân; đất nông nghiệp, đất phi 
nông nghiệp được giao có thời hạn (mà người sử dụng 
đất trước đó đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền 
sử dụng đất) để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở 
để bán hoặc nhà ở để bán kết hợp với cho thuê hoặc dự 
án xây dựng hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa thì tiền sử 
dụng đất phải nộp được xác định như sau:

- Trường hợp sử dụng phương pháp hệ sô' điều chỉnh 
giá đất để xác định tiền sử dụng đất khi chuyển mục đích 
sử dụng đất:

+ Căn cứ vào hồ sơ địa chính, giá đất tại Bảng giá 
đất và hệ số điều chỉnh giá đất do ủy  ban nhân dân cấp 
tỉnh quy định, số tiền mà tổ chức kinh tế đã trả để nhận 
chuyển nhượng quyển sử dụng đất do cơ quan tài chính 
xác định, trong thời hạn 05 ngày làm việc kể từ ngày 
nhận đủ hồ sơ về các thông tin có liên quan nêu trên, cơ 
quan thuế xác định số tiền sử dụng đất theo loại đất sau 
khi chuyển mục đích của dự án tại thời điểm có quyết 
định chuyển mục đích và số tiền sử dụng đất phải nộp 
sau khi trừ (-) đi sô' tiền nhận chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất của tổ chức kinh tế.

+ Sô' tiền mà tổ chức kinh tê' đã trả để nhận chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất được xác định quy đổi về 
thòi điểm đưỢc cơ quan nhà nưốc có thẩm quyền cho 
phép chuyển mục đích sử dụng đất theo công thức sau:
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+ Đối với đất nhận chuyển nhượng là đất nông nghiệp, 
đất phi nông nghiệp có nguồn gốc được Nhà nước giao có 
thòi hạn và người sử dụng đất đã nộp tiền sử dụng đất:

Số t i ề n  

tô  c h ứ c  k in h  t ê  

đ ã  t r ả  đ ể  

đưỢ c n h ậ n  

c h u y ể n  

n h ư ợ n g  

q u y ề n  s ử  

d ụ n g  đ ấ t

Diện tích
Giá của loại 
đất trước khi

đất chuyển mục Hệ số
chuyển đích quy định điều

mục đích tại Bảng giá chỉnh
sử dụng đất tương ứng giá đất

đất với thòi hạn
sử dụng đất

Thời hạn sử dụng của đất 
nhận chuyển nhượng

Số n ă m  

s ử  d ụ n g  

đất
c ò n  l ạ i

T ron g  đó: D iện  tích  đ ấ t  ch u yển  m ụ c  đích là  d iện  
tích  m à  ngư ời sử  d ụ n g  đ ấ t  trước đó đã  hoàn  th à n h  
n g h ĩa  vụ  tà i ch ín h  v ề  tiền  s ử  d ụ n g  đ ấ t

+ Đốì vói đất nhận chuyển nhượng là đất nông 
nghiệp được giao trong hạn mức sử dụng đất của hộ gia 
đình, cá nhân:

Số tiền tổ chức 
kinh tế đã trả

Diện tích
Giá của loại đất 

trước khi Hệ số
, đất chuyển ^

đê đươc nhân = X chuyến muc X điều chỉnh
 ̂ ' ' muc đích

chuyến nhương ' đích quy đinh giá đất
, ' sử dung đất ,

quyền sử dụng đất tại Bảng giá đất

Căn cứ thông tin về số tiền bồi thưòng, giải phóng 
mặt bằng của dự án tương ứng với trường hợp được Nhà
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nước thu hồi đất do ủy  ban nhân dân cấp có thẩm quyền 
hoặc Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt 
bằng chuyển đến; số tiền mà tổ chức kinh tế  đã trả để 
nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất được xác định 
quy đổi theo công thức nêu trên, cơ quan tài chính thực 
hiện xác định sô' tiền cụ thể mà tổ chức kinh tế đưỢc 
khấu trừ vào tiền sử dụng đất phải nộp theo nguyên tắc 
quy định tại điểm d khoản 1 Điều 5 Nghị định sô' 
45/2014/NĐ-CP và chuyển cho cơ quan thuê' thực hiện.

Quy trình và thòi gian luân chuyển hồ sơ để xác 
định nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất giữa cơ 
quan tài nguyên và môi trường, cơ quan thuê' và cơ 
quan tài chính thực hiện theo Thông tư hưống dẫn của 
liên Bộ Tài chính và Tài nguyên và Môi trường.

- Trường hợp sử dụng các phương pháp so sánh trực 
tiếp, chiết trừ, thu nhập, thặng dư để tính thu tiền sử 
dụng đất khi chuyển mục đích sử dụng đất:

+ Căn cứ giá đất cụ thể của loại đất sau khi chuyển 
mục đích sử dụng đất và giá đất cụ thể của loại đất 
trưốc khi chuyển mục đích sử dụng đất của thòi hạn sử 
dụng đất còn lại do ủy  ban nhân dân cấp tỉnh quyết 
định; căn cứ sô' tiền tổ chức kinh tế  đã trả để nhận 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất được trừ vào tiền sử 
dụng đất phải nộp do cơ quan tài chính xác định theo 
công thức dưới đây và theo nguyên tắc quy định tại 
điểm d khoản 1 Điều 5 Nghị định sô' 45/2014/NĐ-CP; 
trong thòi hạn 05 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ
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sơ về các thông tin có liên quan nêu trên, cơ quan thuế 
xác định và thông báo sô' tiền sử dụng đất phải nộp.

+ Đối với đất nhận chuyển nhượng là đất nông nghiệp, 
đất phi nông nghiệp có nguồn gốc được Nhà nước giao có 
thời hạn và người sử dụng đất đã nộp tiền sử dụng đất:

Số tiền 
tổ chức kinh 
tế đã trả để 

nhận chuyển 
nhượng 

quyền sử 
dụng đất

Diện tích đất 
được chuyển 
mục đích sử 

dụng đất

Giá đất cụ thể của 
loại đất trước khi 

chuyển mục đích của 
thời hạn sử dụng đất 
do Úy ban nhân dân 
cấp tỉnh quyết định

Thòi hạn sử dụng của đất 
nhận chuyển nhượng

Số nàm 
sử dụng

X đ ấ t

còn lại

T ron g  đó: D iện  tích  đ ấ t ch u yển  m ụ c  đích là  d iện  

tích  m à  ngư ời s ử  d ụ n g  đ ấ t  trước đó đả hoàn  th àn h  

n gh ĩa  vụ  tà i ch ính  v ề  tiền  s ử  d ụ n g  đấ t.

+ ĐỐì với đất nhận chuyển nhượng là đất nông nghiệp 
được giao trong hạn mức sử dụng đất của hộ gia đình, 
cá nhân;

Số t i ề n  t ổ  chức
k i n h  t ế  đ ã  t r ả  đ ể  Diện t í c h  đ ấ t  đ ư ợ c  

đưỢ c n h ậ n  c h u y ể n  =  c h u y ể n  m ụ c  đ íc h  X 

n h ư ợ n g  q u y ề n  sử d ụ n g  đ ấ t

sử d ụ n g  đ ấ t

Giá đất cụ thể của loại 
đất trước khi chuyển 
mục đích do Uy ban 
nhân dân cấp tỉnh 

quyết định

Trường hỢp chuyển mục đích từ đất phi nông nghiệp  

không phải là đất ỏ (đang sử dụng hoặc có nguồn gôc do
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nhận chuyển nhượng) sang đất ở theo quy định tại 
khoản 2 Điều 4 Thông tư sô' 76/2014/TT-BTC thì giá đất 
của loại đất trưốc khi chuyển mục đích là giá đất của loại 
đất phi nông nghiệp tương ứng theo quy định tại Nghị 
định sô' 44/2014/NĐ-CP (đất thương mại dịch vụ tại nông 
thôn; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không 
phải là đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn; đất thương 
mại dịch vụ tại đô thị; đất sản xuất, kinh doanh phi nông 
nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại đô thị).

Trường hỢp thời gian sử dụng đất còn lại được xác 

định theo công thức quy định tại điểm 2.1 khoản 2 Điều 4 
Thông tư sô' 76/2014/TT-BTC không tròn năm thì tính 
theo tháng; thòi gian không tròn tháng thì thòi gian từ 15 
ngày trở lên được tính tròn 01 tháng, dưới 15 ngày thì 
không tứih tiền sử dụng đất.

Câu hỏi 16: Trường hỢp hộ gia đinh, cá nhân  
chuyển  từ  đất vườn, ao tron g  cùng thửa đất có  
nhà ở  th u ộc khu dân cư  không đưỢc công  nhận là 
đất ở  th eo  quy đ ịnh  tạ i khoản 6 Đ iều 103 Luật đất 
đai năm  2013 sang  làm  đất ở  th i tiền  sử  dụng đất 
đưỢc xác đ ịnh  như th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm a khoản 2 Điều 5 Nghị định 

sô' 45/2014/NĐ-CP, trường hợp hộ gia đình, cá nhân 
chuyển từ đất vườn, ao trong cùng thửa đất có nhà ở
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thuộc khu dân cư không đưỢc công nhận là đất ở theo 
quy định tại khoản 6 Điểu 103 Luật đất đai  ̂ sang làm 
đất ở thì thu tiền sử dụng đất bằng 50% chênh lệch giữa 
tiền sử dụng đất tính theo giá đất ỏ vối tiền sử dụng đất 
tính theo giá đất nông nghiệp tại thòi điểm có quyết định 
chuyển mục đích của cơ quan nhà nưốc có thẩm quyền.

1. Khoản 6 Điều 103 Luật đất đai năm 2013 quy định: “Phần 
diện tích đất vườn, ao còn lại sau khi đã xác định diện tích đất ở 
theo quy định tại các khoản 2, 3, 4 và 5 của Điều này thi được 
xác định sử dụng vào mục đích hiện trạng đang sử dụng theo 
quy định tại khoản 1 Điều 10 của Luật nàỳ’.

Khoản 1 Điều 10 Luật đất đai năm 2013 quy định; “Căn cứ 
vào mạc đích sử dụng, đất đai được phân loại như sau:

1. Nhóm đất nông nghiệp bao gồm các loại đất sau đây:
a) Đất trồng cây hàng năm gồm đất trồng lúa và đất trồng 

cây hàng năm khác;
b) Đất trồng cây lâu năm;
c) Đất rừng sản xuất;
d) Đất rừng phòng hộ;
đ) Đất rừng đặc dụng;
e) Đất nuôi trồng thủy sản;
g) Đất làm muối;
h) Đất nông nghiệp khác gồm đất sử dụng để xây dựng nhà 

kính và các loại nhà khác phục vụ mục đích trồng trọt, kể cả các 
hình thức trồng trọt không trực tiếp trên đất; xây dựng chuồng 
trại chăn nuôi gia súc, gia cầm và các loại động vật khác được 
pháp luật cho phép; đất trồng trọt, chăn nuôi, nuôi trồng thủy 
sản cho mục đích học tậppnghiên cứu thí nghiệm; đất ươm tạo 
cây giống, con giống và đất trồng hoa, cây cảnhf'
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Câu hỏi 17: Trường hỢp hộ gia đinh, cá nhân  
ch u yển  từ  đất có nguồn gốc là  đất vườn, ao gắn  
liền  nhà ở nhưng người sử dụng đất tách  ra để  
chuyển  quyền  hoặc do đơn vị đo đạc khi đo vẽ  
bản đổ địa ch ín h  từ  trước ngày 01-7-2004 đã tự  đo 
đạc tách  th àn h  các thửa riên g  sang  đất ở th ì tiền  
sử dụng đất đưỢc xác định như th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm a khoản 2 Điều 5 Nghị định 

số 45/2014/NĐ-CP, trường hỢp hộ gia đình, cá nhân 
chuyển từ đất có nguồn gốc là đất vườn, ao gắn liền nhà 
ở nhưng người sử dụng đất tách ra để chuyển quyển 
hoặc do đơn vị đo đạc khi đo vẽ bản đồ địa chính từ 
trước ngày 01-7-2004 đã tự đo đạc tách thành các thửa 
riêng sang đất ở thì thu tiền sử dụng đất bằng 50% 
chênh lệch giữa tiền sử dụng đất tính theo giá đất ở vối 
tiền sử dụng đất tính theo giá đất nông nghiệp tại thời 
điểm có quyết định chuyển mục đích của cơ quan nhà 
nưốc có thẩm quyền.

Câu hỏi 18: Trường hỢp hộ g ia  đình, cá nhân  
chuyển  từ  đất n ôn g  ngh iệp  đưỢc Nhà nước giao  
không th u  tiền  sử  dụng đất sang  đất ở th ì tiền  sử  
dụng đất đưỢc xác định như th ế  nào?

Trả lời:
Theo quy định tại điểm b khoản 2 Điều 5 Nghị định
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số 45/2014/NĐ-CP, trường hỢp hộ gia đình, cá nhân 
chuyển từ đất nông nghiệp được Nhà nưóc giao không 
thu tiền sử dụng đất sang đất ở thì thu tiền sử dụng 
đất bằng mức chênh lệch giữa tiền sử dụng đất tính 
theo giá đất ở với tiền sử dụng đất tính theo giá đất 
nông nghiệp tại thòi điểm có quyết định chuyển mục 
đích của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

Câu hỏi 19: Trường hỢp hộ gia đ ình, cá nhân  
đang sử  dụng đất phi nông ngh iệp  đã đưỢc Nhà 
nước công nhận quyền sử  dụng đất có thời hạn sử  
dụng ổn định, lâu dài trước ngày 01-7-2004 mà  
không phải ỉà  đất dược N hà nước giao  hoặc cho  
thuê, khi chuyển  m ục đích  sang đất ở th ì tiền  sử  
dụng đất đưỢc xác định như th ế  nào?

Trả lời:

Theo quy định tại điểm c khoản 2 Điều 5 Nghị 
định số 45/2014/NĐ-CP, trường hỢp hộ gia đình, cá 
nhân đang sử dụng đất phi nông nghiệp đã được Nhà 
nưốc công nhận quyền sử dụng đất có thời hạn sử 
dụng ổn định, lâu dài trước ngày 01-7-2004 mà 
không phải là đất được Nhà nưốc giao hoặc cho thuê, 
khi chuyển mục đích sang đất ở thì không phải nộp 
tiền sử dụng đất.
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