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PHẦN VĂN BẢN QUY PHẠM PHÁP LUẬT 
 

CHÍNH PHỦ 
 

CHÍNH PHỦ 
 
 

Số: 46/2014/NĐ-CP 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 
Hà Nội, ngày 15 tháng 5 năm 2014 
 

NGHỊ ĐỊNH 
 Quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước 

 
Căn cứ Luật Tổ chức Chính phủ ngày 25 tháng 12 năm 2001; 
Căn cứ Luật Đất đai ngày 29 tháng 11 năm 2013; 
Căn cứ Luật Ngân sách nhà nước ngày 16 tháng 12 năm 2002; 
Căn cứ Luật Đầu tư ngày 29 tháng 11 năm 2005; 
Căn cứ Luật Quản lý thuế ngày 29 tháng 11 năm 2006; Luật sửa đổi, bổ sung 

một số điều của Luật Quản lý thuế ngày 20 tháng 11 năm 2012; 
Căn cứ Luật Giá ngày 20 tháng 6 năm 2012; 
Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 03 tháng 6 năm 2008; 
Theo đề nghị của Bộ trưởng Bộ Tài chính, 
Chính phủ ban hành Nghị định quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước. 

 
Chương I 

QUY ĐỊNH CHUNG 
 

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh 
Nghị định này quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước trong trường hợp: 
1. Nhà nước cho thuê đất, gồm đất trên bề mặt và phần ngầm của công trình 

xây dựng trên mặt đất theo quy định của Luật Đất đai. 
2. Nhà nước cho thuê đất để xây dựng công trình trong lòng đất có mục đích 

kinh doanh mà công trình này không phải là phần ngầm của công trình xây dựng 
trên mặt đất theo quy định của Luật Đất đai. 

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

4. Nhà nước gia hạn thời gian thuê đất cho các đối tượng đang thuê thuộc 
trường hợp phải nộp tiền thuê đất. 
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5. Chuyển từ hình thức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, giao 
đất không thu tiền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 (ngày Luật Đất đai 
năm 2013 có hiệu lực thi hành) sang hình thức Nhà nước cho thuê đất. 

6. Nhà nước cho thuê mặt nước. 
Điều 2. Đối tượng thu tiền thuê đất, thuê mặt nước 
1. Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm hoặc trả tiền thuê đất một 

lần cho cả thời gian thuê trong các trường hợp sau đây: 
a) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi 

trồng thủy sản, làm muối;  
b) Hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn 

mức được giao quy định tại Điều 129 của Luật Đất đai; 
c) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất thương mại, dịch vụ; đất sử dụng cho hoạt 

động khoáng sản; đất sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm; đất cơ sở sản xuất 
phi nông nghiệp;  

d) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất để xây dựng công trình công cộng có mục 
đích kinh doanh; 

đ) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất làm muối vượt hạn mức giao đất tại địa 
phương để sản xuất muối và tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước 
ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất để thực hiện dự án đầu 
tư sản xuất muối theo quy định tại Khoản 1 Điều 138 Luật Đất đai; 

e) Hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi 
trồng thủy sản, làm muối được giao đất không thu tiền sử dụng đất nhưng đang sử 
dụng đất làm kinh tế trang trại phải chuyển sang thuê đất theo quy định tại Điểm b 
Khoản 4 Điều 142 Luật Đất đai; hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất làm kinh tế 
trang trại khi chuyển đổi mục đích sử dụng các loại đất mà phải chuyển sang thuê 
đất theo quy định tại Khoản 3 Điều 142 Luật Đất đai; 

g) Tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có 
vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư sản xuất nông nghiệp, 
lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; đất sản xuất, kinh doanh phi nông 
nghiệp; đất xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh; đất để thực 
hiện dự án đầu tư nhà ở để cho thuê; 

h) Tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có 
vốn đầu tư nước ngoài thuê đất để đầu tư xây dựng công trình ngầm theo quy định 
tại Khoản 2 Điều 161 Luật Đất đai; 

i) Tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ tài chính, người Việt Nam 
định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất xây 
dựng công trình sự nghiệp; 
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k) Tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao sử dụng đất để xây dựng trụ sở 
làm việc. 

2. Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm trong các trường hợp sau: 
a) Đơn vị vũ trang nhân dân sử dụng đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, 

nuôi trồng thủy sản, làm muối hoặc sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng 
thủy sản, làm muối kết hợp với nhiệm vụ quốc phòng, an ninh; 

b) Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối 
để nuôi trồng thủy sản theo quy định tại Điểm b Khoản 1 Điều 163 Luật Đất đai; 

c) Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước 
ngoài sử dụng đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối để thực hiện dự án đầu tư nuôi trồng 
thủy sản theo quy định tại Điểm c Khoản 1 Điều 163 Luật Đất đai. 

3. Tổ chức, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có 
vốn đầu tư nước ngoài được Ban Quản lý khu công nghệ cao cho thuê đất theo quy 
định tại Khoản 2 Điều 150 Luật Đất đai; Ban Quản lý khu kinh tế cho thuê đất theo 
quy định tại Khoản 3 Điều 151 Luật Đất đai. 

4. Tổ chức, cá nhân được Cảng vụ hàng không cho thuê đất để xây dựng cơ sở, 
công trình phục vụ kinh doanh dịch vụ hàng không tại cảng hàng không, sân bay 
và đất xây dựng công trình phục vụ kinh doanh dịch vụ phi hàng không theo quy 
định tại Điểm b Khoản 3 Điều 156 Luật Đất đai.  

5. Tổ chức, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có 
vốn đầu tư nước ngoài được nhà nước cho thuê mặt nước không thuộc phạm vi quy 
định tại Điều 10 Luật Đất đai. 

Điều 3. Căn cứ tính tiền thuê đất, thuê mặt nước 
1. Người sử dụng đất được Nhà nước cho thuê đất phải nộp tiền thuê đất theo 

quy định của Luật Đất đai và được xác định trên các căn cứ sau: 
a) Diện tích đất cho thuê; 
b) Thời hạn cho thuê đất; 
c) Đơn giá thuê đất đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm; đơn 

giá thuê đất của thời hạn thuê đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất một lần 
cho cả thời gian thuê. Trường hợp đấu giá quyền thuê đất thì đơn giá thuê đất là 
đơn giá trúng đấu giá; 

d) Hình thức Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm hoặc cho thuê 
đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. 

2. Tổ chức, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có 
vốn đầu tư nước ngoài được Nhà nước cho thuê mặt nước không thuộc phạm vi 
quy định tại Điều 10 Luật Đất đai phải nộp tiền thuê mặt nước và được xác định 
trên các căn cứ sau: 
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a) Diện tích mặt nước cho thuê; 
b) Mục đích sử dụng mặt nước; 
c) Đơn giá thuê mặt nước; 
d) Hình thức Nhà nước cho thuê mặt nước trả tiền thuê mặt nước hàng năm 

hoặc cho thuê mặt nước trả tiền thuê một lần cho cả thời gian thuê. 
 

Chương II 
QUY ĐỊNH CỤ THỂ 

 
Mục 1  

XÁC ĐỊNH TIỀN THUÊ ĐẤT, THUÊ MẶT NƯỚC 
 
Điều 4. Đơn giá thuê đất  
1. Trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm không thông qua hình thức 

đấu giá 
Đơn giá thuê đất hàng năm = Tỷ lệ phần trăm (%) nhân (x) Giá đất tính thu 

tiền thuê đất. 
a) Tỷ lệ phần trăm (%) tính đơn giá thuê đất một năm là 1%, riêng đối với:  
- Đất thuộc đô thị, trung tâm thương mại, dịch vụ, đầu mối giao thông, khu dân 

cư tập trung có khả năng sinh lợi đặc biệt, có lợi thế trong việc sử dụng đất làm 
mặt bằng sản xuất kinh doanh, thương mại và dịch vụ thì căn cứ vào thực tế địa 
phương, Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (sau đây gọi tắt là 
Ủy ban nhân dân cấp tỉnh) quyết định tỷ lệ phần trăm (%) giá đất để xác định đơn 
giá thuê đất một năm nhưng tối đa không quá 3%. 

- Đất thuộc vùng sâu, vùng xa, vùng núi cao, hải đảo, vùng có điều kiện kinh tế - 
xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn; đất sử dụng 
vào mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; 
đất sử dụng làm mặt bằng sản xuất kinh doanh của dự án thuộc lĩnh vực khuyến 
khích đầu tư, lĩnh vực đặc biệt khuyến khích đầu tư theo quy định của pháp luật, 
căn cứ vào thực tế địa phương, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định tỷ lệ phần 
trăm (%) giá đất để xác định đơn giá thuê đất một năm nhưng tối thiểu không thấp 
hơn 0,5%.  

Mức tỷ lệ phần trăm (%) do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành cụ thể theo 
từng khu vực, tuyến đường tương ứng với từng mục đích sử dụng đất và công bố 
công khai trong quá trình triển khai thực hiện. 

b) Giá đất để tính thu tiền thuê đất được xác định theo quy định tại Khoản 4, 
Khoản 5 Điều này. 



 
 CÔNG BÁO/Số 617 + 618/Ngày 24-6-2014 7 
 

2. Trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê không 
thông qua hình thức đấu giá. 

Đơn giá thuê đất thu một lần cho cả thời gian thuê là giá đất của thời hạn thuê 
đất và được xác định theo quy định tại Khoản 4, Khoản 5 Điều này.  

3. Trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất thuê  
a) Trường hợp đấu giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì đơn giá thuê đất 

là đơn giá trúng đấu giá của thời hạn một năm.  
Đơn giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất hàng 

năm được xác định theo quy định tại Khoản 5 Điều này. Đơn giá trúng đấu giá 
được ổn định 10 năm, hết thời gian ổn định thực hiện điều chỉnh đơn giá thuê đất 
theo chính sách về thu tiền thuê đất đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất 
hàng năm không thông qua hình thức đấu giá; mức điều chỉnh không vượt quá 30% 
đơn giá thuê đất trúng đấu giá hoặc đơn giá thuê đất của kỳ ổn định liền kề trước đó. 

b) Trường hợp đấu giá thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê 
thì đơn giá thuê đất là đơn giá trúng đấu giá của thời hạn thuê đất. Giá khởi điểm 
để đấu giá quyền sử dụng đất thuê được xác định theo quy định tại Khoản 4 Điều này. 

4. 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 của Chính phủ về giá đất áp dụng 
trong các trường hợp sau: 

a) Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm cho chu kỳ ổn định đơn 
giá thuê đất đầu tiên; xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời 
gian thuê không thông qua hình thức đấu giá; xác định đơn giá thuê đất khi chuyển 
từ thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm sang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả 
thời gian thuê theo quy định tại Khoản 2 Điều 172 Luật Đất đai; xác định đơn giá 
thuê đất khi nhận chuyển nhượng tài sản gắn liền với đất thuê theo quy định tại 
Khoản 3 Điều 189 Luật Đất đai; xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng 
năm và đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê khi cổ phần 
hóa doanh nghiệp nhà nước được áp dụng trong trường hợp diện tích tính thu tiền 
thuê 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 tỉnh còn lại. 

b) Xác định giá khởi điểm trong đấu giá quyền sử dụng đất để cho thuê theo 
hình thức thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. 

5. Giá đất cụ thể được xác định theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất quy 
định tại Nghị định của Chính phủ về giá đất được áp dụng trong các trường hợp sau: 

a) Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm cho chu kỳ ổn định đầu 
tiên, xác định đơn giá thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê không thông 
qua hình thức đấu giá; xác định đơn giá thuê đất khi chuyển từ thuê đất trả tiền 
thuê đất hàng năm sang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo 


