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BO TAI CHINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Sé: 117/2004/TT-BTC Déc lap - Ty do - Hanh phuc
Ha NI, ngay 7 thang 12 nam 2004

THONG TV
Hwéng din thwe hién Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP
ngay 03 thang 12 nam 2004 ctia Chinh phu vé thu tién str dung dat

Cén cwr Luat Dat dai ngay 26 thdng 11 ndm 2003;
Can ctr Nghj dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 théng 10 nam 2004 ctia Chinh phui vé thi hanh Luét Dét dai:
Céan ctr Nghj dinh sé 198/2004/NB-CP ngay 03 thang 12 ndm 2004 cta Chinh pht vé thu tién st dung dat;

Bo Tai chinh huéng dén vé thu tién st dung dét nhuw sau:

PHAN A

NHUNG QUY PINH CHUNG
I- Pham vi ap dung
Théng tw nay hwéng dan vé thu tién st dung dat dbi voi cac trwdng hop quy dinh tai Diéu 1 Nghi dinh sé
198/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 ndm 2004 cta Chinh phu vé thu tién s& dung dat (sau day goi chung la Nghi dinh
s6 198/2004/ND-CP).
Il- D6i tweng phai nodp tién sir dung dat
D6i twrong phai nop tién str dung dat dwoc quy dinh tai Diéu 2 Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP; mét s6 trwdng
hop néu tai khoan 1 diéu nay dwoc hwéng dan cu thé nhw sau:
1- B4t dwoc giao cho tb chirc kinh té dé st dung vao muc dich dau tw xay dwng két ciu ha tang dé chuyén nhuwong
ho&c cho thué theo quy dinh tai diém d, bao gébm dat dé xay dwng két cu ha tdng khu cong nghiép, khu céng nghé
cao, khu kinh té, khu dan cw néng thén, khu dan cw dé thi, dat xay dwng két cu ha tAng khéac.
2- At dwoc giao cho tb chirc kinh té, hd gia dinh, ca nhan dé xay dwng cong trinh cong cong cé muc dich kinh doanh
theo quy dinh tai diém d 1a dat dwoc quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh s6 181/2004/NB-CP ngay 29 thang
10 n&m 2004 cla Chinh pha vé thi hanh Luat D4t dai (sau day goi chung la Nghi dinh 181/2004/ND-CP).
3- Diém g quy dinh vé& nguoi Viét Nam dinh cw & nwéc ngoai duwoc giao dat dé thuc hién cac dw an dau tw, khong
bao gdm cac trwdng hop ngwdi Viet Nam dinh cw & nwéc ngoai lién doanh véi cac t chire, ca nhan nwéc ngoai dé
dau tw vao Viét Nam.
ll- Béi twong khong phai nép tién stir dung dat
DP6i twong khong phai nop tién st dung dat quy dinh tai Diéu 3 Nghi dinh sé 198/2004/ND-CP; mot sé khoan
tai diéu nay dwoc hwéng dan cu thé nhw sau:
1- D4t dé xay dwng cong trinh két cAu ha tang s dung chung trong khu céng nghiép theo dw an duoc cap c6 tham

quyén phé duyét quy dinh tai khoan 3 1a dién tich dat xay dwng két cAu ha tAng chung trong khu céng nghiép ma khu
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cong nghiép khoéng st dung vao muc dich san xuét kinh doanh, khong giao lai, cho thué hoac chuyén nhuwgng cho
ngwdi c6 nhu cau s dung lam mat bang san xuét kinh doanh.
2- Khoan 4 quy dinh v& ho gia dinh, ca nhan dang s dung dat khi dwoc cap gidy chirng nhan quyén st dung dat
khong phai nop tién st dung dat; mot sé trweong hop cu thé nhw sau:
a- D4t dang s dung 6n dinh dwoc Uy ban nhan dan xa, phwong, thi trAn xac nhan khéng cé tranh chap thuéc moét
trong cac trwong hop quy dinh tai khodn 1, 2, 3 va 4 biéu 50 cia Luat DAt dai nam 2003; trong trwerng hop dat da
dwoc st dung 6n dinh trwéc ngay 15 thang 10 nam 1993 khéng cé tranh chép thi khéng phan biét ngudi ngwdi xin
cép gidy chirng nhan quyén st dung déat 1a ngudi da sir dung dat trwdc ngay 15 thang 10 nam 1993 hodc la nguoi st
dung dat sau ngay 15 thang 10 ndm 1993 (do nhan chuyén nhwong, thira ké, hién, ting...) khi dwoc cap gidy chirng
nhan quyén s dung d4t déu khong phai nop tién str dung dat;
b- Trwéng hop mua thanh ly, hoa gia nha & (mua nha &) gan lién véi dat & cla cac doanh nghiép Nha nuéc, hop tac
xa trwéc ngay 15 thang 10 ndm 1993 quy dinh tai tiét d khoan 1 Diéu 50 Luat Dt dai phai dwo'c co' quan nha nuwéc cd
thdm quyén cho phép theo quy dinh ctia phap luat dat dai tai thdi diém mua nha gan lién véi dat.
IV- Cén ctr tinh thu tién str dung dat
1- C&n c tinh thu tién st dung dét |1a dién tich, gia dat va thdi han st dung dat theo quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh sb
198/2004/ND-CP.
2- Trwdng hop, ngwdi ndp tién str dung dat, ma trwéc do phai bdi thudng vé dat hodc bdi thwong chi phi dau tw vao
dat (goi chung la bdi thuwong vé dat), hd tro vé dat cho ngudi bi thu hdi dat thi dwoc trir tién bbi thuweng, ho tro vé dat
vao tién str dung dat phai nop theo quy dinh tai phap luat vé bdi thuwdng, hé tro va tai dinh cw, nhwng mirc duoc tri
khéng vwot qua tién st dung dét phai nop.
PHAN B

QUY BINH CU THE
I- Thu tién st dung dat khi Nha nwéc giao dat
Thu tién st dung dat khi Nha nwéc giao dat quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP; moét s6 khoan
tai diéu nay dwoc hwéng dan cu thé nhw sau:
1- Khoan 1 quy dinh vé thu tién s dung dat trong trworng hop giao dat theo hinh thirc dau gia quyén s dung dat
ho&c d4u thau dw an co st dung dat, thi gia dat tinh thu tién st dung dat 1a gia tring dau gia. Dién tich tinh thu tién
str dung dét la dién tich dat dau gia. Khi da du gia xong, khong thwc hién gidm, mién tién st dung dat déi véi moi
trwong hop.
Viéc d4u gia quyén sir dung dat va dau thau dy an cé st dung dat thwe hién theo quy dinh hién hanh ctia phap luat
vé dau gia dat, d4u thau dv an.
2- Khoan 2, khoan 3 quy dinh vé thu tién s dung dét trong truéng hop duoc giao dat theo quyét dinh clia co quan
nha nwéc cé thdm quyén:
2.1- Dién tich tinh thu tién st dung dat 1a dién tich ghi trong quyét dinh giao dét; trwdng hop dién tich thuc té theo
bién ban ban giao dat khac véi dién tich ghi trong quyét dinh giao dat thi thu tién st dung dat theo dién tich dat thuc
té tai bién ban ban giao dwoc co' quan nha nuéc c6 thdm quyén quyét dinh.
2.2- Gia dat tinh thu tién st dung d4t nhw sau:
a- Trwdng hop giao dat st dung n dinh lau dai thi gia dét tinh thu tién st dung dat |a gia dat & tai thoi diém giao dat
do Uy ban nhan dan c4p tinh ban hanh theo quy dinh ctia Chinh ph;
b- Trwdng hop giao dat cé thdi han thi:



Dw an c6 thoi han sir dung dat 70 nadm thi gia déat tinh thu tién st dung dat |a gia dat theo muc dich s dung cla loai
dat dwoc giao do Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh theo quy dinh ctia Chinh phd.
Dw an c6 thdi han st dung dat dwdi 70 ndm thi gidm thu tién st dung dét cia méi nam khong dwoc giao dat st dung

la 1,2% ctia mi&rc thu 70 nam. Cong thirc dé tinh thu tién st dung dét trong trwéng hop nay nhu sau:

. Tién st
Tién st dung . ;
] Tién st dung dung dat
dat cda thoi ]
] = dat cla thoi - [ cua thoi X (70-n)x1,2% ]
han giao dat (n
han 70 nam han 70
nam)
nam

Trong d6: n 1a thdi han giao dét tinh bang nam.

Vidu:

T4 chirc A duoc giao 2.000 m?2 dat phi néng nghiép 1am mét bang san xuét kinh doanh cé thdi han st dung 50 nam.
Tai thoi didm nay gia dat phi ndng nghiép lam méat bang san xuét kinh doanh la 5 triéu ddng/m2. Tién s& dung dat
phai ndp dwoc xac dinh nhu sau:

Tién s dung dét ctia thdi han 70 nam la:

5 triéu ddng/m? x 2.000m? = 10.000 triéu ddng

Tién s dung dét ctia thei han 50 nam duoc xac dinh nhw sau:

Tién st dung dat .
10.000 triéu [10.000 triéu dong x (70 - 50) x 7.600 triéu
cla thoi han giao = . - = .
. dong 1,2%] dong
dat 50 nam

Il- Thu tién str dung dat khi chuyén muc dich str dung dat

Thu tién st dung dat khi dwoc phép chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh tai Piéu 6 Nghj dinh sé
198/2004/ND-CP; moét s6 khoan tai diéu nay dwoc hwéng dan cu thé nhw sau:

1- Khodn 1 quy dinh dbi v&i td chirc kinh té; khi chuyén muc dich sir dung dét tir dat nong nghiép, dat phi néng nghiép
dwoc giao dat khong thu tién st dung dat sang giao dat co thu tién s dung dét thi thu du tién st dung dét theo gia
d4t cla muc dich st dung méi. Truong hop dat dwoc chuyén muc dich st dung cé ngudn gbc tir nhan chuyén
nhwong hodc khi dwoc giao dat phai bdi thuwong, ho tror vé dat cho ngudi cé dat bi thu hdi, thi thu tién siv dung dat
theo chénh léch gia gitra gia dat theo muc dich s& dung méi véi gia dat theo muc dich st dung trwdc dé tai thoi diém
chuyén muc dich st dung.

2- Khoan 3 quy dinh vé chuyén muc dich tir d4t & dwoc giao dat str dung 6n dinh lau dai da nop tién s dung dat
ho&c thudc déi twong khong phai nodp tién s dung dat theo quy dinh tai khodn 4, khoan 5 Diéu 3 Nghi dinh sb
198/2004/ND-CP sang dat san xuét kinh doanh phi néng nghiép thi khéng phai nop tién st dung dét.

3- Khodn 4 quy dinh vé& chuyén muc dich st dung dat tir d4t giao c6 thdi han sang dat & thi thu tién st dung dét tinh

theo gia dat & triv tién sir dung dat da nop tinh theo gia cla loai dat dwoc giao cé thoi han tai thei diém chuyén muc



dich str dung.

Vidu:

Ngay 1 thang 8 nam 2004, té chirc A dwoc giao 20.000 m? dat phi ndng nghiép lam mét bing san xut kinh doanh c6
thoi han st dung 50 ndm; gia dat tinh thu tién st dung dat 1a 4 triéu déng/m2; da ndp tién st dung dat theo quy dinh;
dén nam 2006 dwoc phép chuyén sang dat &, tai thdi diém nay gia dat phi néng nghiép lam mét bang san xuét kinh
doanh tinh cho 50 nam 1a 5 triéu ddng/m?, gia d4t & la 6 triéu ddng/m2.

Tién st dung dét t& chirc A phai ndp khi dwoc phép chuyén 20.000m? d4t phi ndng nghiép sang dat & dwoc xac dinh
nhw sau:

20.000m? x (6 triéu ddng/m? — 5 triéu ddng/m?2) = 20.000 triéu ddng.

[chwa tinh mién hodc giam tién str dung dat ma té chirc dwoc hwéng thu (néu co)]

lll- Chuyén tir thué dat sang giao dat c6 thu tién str dung dat

Thu tién s&r dung dat khi chuyén tir thué dat sang giao dat cé thu tién stiv dung dat quy dinh tai Diéu 7 Nghi
dinh s6 198/2004/ND-CP; mot s khoan tai diéu nay dwoc hwéng dan cu thé nhw sau:

1- Khodn 1 quy dinh vé& chuyén tr thué dat cia Nha nwéc sang giao dat st dung 6n dinh lau dai (d4t &) cé thu tién st
dung d4t thi gia dat tinh thu tién s dung dét Ia gia dat & tai thoi diém chuyén tir thué dat sang giao dat.

2- Khodn 2 quy dinh vé chuyén tir thué dat sang giao dat cé thdi han co thu tién st dung dat thi gia dat tinh thu tién
st dung dat la gia dat theo muc dich st dung tai thoi diém chuyén tir thué dat sang giao dat.

Khoan 3 quy dinh vé trwong hop khi Nha nwéc cho thué dat ma phai bbi thuong, hd tro vé dat; néu sb tién boi
thwong, hé tro vé dat chwa dwoc trir vao tién thué dat phai ndp thi dwoc trir vao tién st dung dat phai nop; mac boi
thwong vé dat dwoc trir dwoc tinh bang dién tich dét thué ma phai béi thwong vé dat dwoc chuyén sang giao dat co
thu tién st dung dat nhan véi gia dat tinh bdi thuwdng cla loai dat khi thwe hién bdi thwdng tai thdi diém duwoc phép
chuyén tir thué d4t sang giao dat cé thu tién st dung dat.

Tién thué dat clia khoadng thoi gian da str dung dat khdng dwoc trir vao tién st dung dét phai ndp. Tién thué dat da ndp cho

khodng thoi gian chua str dung dét duoc trir vao tién sir dung dat phai ndp va dworc tinh theo cong thire sau:

S0 tién thué dat ) Don gia cho thué
Dién tich dat ] .
duwoc X cua thoi han 1 nam S6 nam da nop tién
. dwoc chuyén .
trtr vao tién = X tai thoi diém X thué dat nhwng chuwa
] tr thué sang X .
st dung dat chuyén tir thué st dung dat
giao ] ]
phai nép dat sang giao dat

IV- Thu tién str dung dat khi cap gidy chirng nhan quyén st dung dat cho nguwei dang str dung dat

Thu tién sir dung dat khi cap gidy chirng nhan quyén str dung dat quy dinh tai Diéu 8 Nghi dinh s6 198/2004/ND-
CP; khoan 1 diéu nay dwoc hwéng dan cu thé nhw sau:

Ho gia dinh, ca nhan st dung dat & tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén thdi diém cap gidy chirng nhan quyén s dat
ma chwa ndp tién s&r dung dat thi phai nop tién s dung dét theo quy dinh tai khodn 1 va khoan 2 Piéu 4 va diém b, ¢

khoan 2 Diéu 6 Nghj dinh s6 198/2004/ND-CP.



Mét sb treong hop sau day khi dwoc clp gidy chirng nhan quyén st dung dat khong phai nop tién st dung dét:
1- Khi dwoc giao dét da nop tién dén bu thiét hai theo Quyét dinh sb 186-HDPBT ngay 31 thang 5 nam 1990 clia Hoi déng
B6 trwdng (nay la Chinh phu) vé dén bu thiét hai dat nong nghiép, dat cé rirng khi chuyén sang muc dich khéc.
2- Da ndp tién stir dung d4t vao ngan sach nha nwéc theo quy dinh tai Théng tw sb 60-TC/TCT ngay 16 thang 7 ndm 1993 clia
Bo Tai chinh khi mua nha thudc s& hiru Nha nwéc va mua nha khéng thudc sé htru Nha nude cling véi nhan quyén st dung
dét co nha trén do; dwoc giao dat dé xay dwng nha & va cong trinh; dwoc giao dat thay cho thanh toan gia tri cong trinh xay
dwng co s& ha tang.
3- Mua nha thudc s& hiru Nha nwéc, mua nha cda cac Cong ty kinh doanh nha cdia Nha nwéc theo quy dinh tai Nghij
dinh s6 61/CP ngay 5 thang 7 nd&m 1994 cta Chinh phl vé mua ban va kinh doanh nha &.
4- Mua nha cting véi nhan quyén st dung dét co nha trén dé thudc dién da ndp thué thu nhap theo Phap lénh thué thu nhap
dbi véi ngudi b thu nhap cao.
Cac trwdong hop hwéng dan trén day chi ap dung dbi véi cac trwong hop khong thudc pham vi khoan 2, khoan 3 Diéu 8
Nghi dinh s 198/2004/ND-CP.
PHAN C

MIEN, GIAM TIEN SU’ DUNG DAT
I- Nguyén tac mién, giam tién st dung dat
Cac nguyén tac mién, giam tién str dung dat quy dinh tai Piéu 11 Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP; mét s6 khoan
tai diéu nay dwoc hwéng dan cu thé nhw sau:
1- Ho gia dinh, ca nhan thudc dbi twong dwoc mién, gidm tién st dung dat chi dwoc mién, gidm tién st dung dat mot
lan thuéc mot trong cac trwérng hop dwoc nha nwéc giao dat dé lam nha &, dwoc phép chuyén muc dich siv dung dat
tir dat khac sang lam dat &, dwoc cap gidy chirng nhan quyén s dung dét &. Riéng ddi voi td chire kinh té duwoc
mién gidm mot lan khi dwoc giao dat, chuyén muc dich s dung dét theo tirng du an dau tw.
2- Mién, giam tién str dung dat theo quy dinh tai Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP va hwéng dan tai Théng tw nay chi
dwoc thue hién truc tiép véi dbi twong dwoc mién, giam va tinh trén sé tién st dung dat phai ndp theo quy dinh tai
Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP va huéng dan tai Théng tw nay.
3- Chi xem xét va phé duyét mién, gidm tién sir dung dat theo quy dinh tai Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP dbi v&i cac
trwong hop bat dau nop tién st dung dat tir ngay Nghi dinh sb 198/2004/ND-CP c6 hiéu lwc thi hanh. Cac trudng hop
da nop tién st dung dat hodc nop sb tién st dung dat con ng phat sinh trwéc ngay Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ¢
hiéu lwc thi hanh thi viec mién gidm tién st dung dat dwoc thuc hién theo cac quy dinh trwdc ngay Nghi dinh s
198/2004/ND-CP co hiéu lwc thi hanh.
4- T4 chtre st dung dat da dworc mién gidm tién stv dung d4t theo quy dinh tai khoan 1, 2, 3, 4 Diéu 12; khoan 1, 3 Piéu 13
Nghi dinh s& 198/2004/ND-CP, nhwng sau d6 chuyén nhuong quyén st dung dat thi phai ndp du tién st dung dat da dwoc
mién hodc giam vao ngan sach nha nudc theo gia dét tai thoi diém chuyén nhuong quyén st dung dét.
Il- Mién tién str dung dat
Mién tién str dung dat cho cac déi twong quy dinh tai Diéu 12 Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP; mét s6 khoan tai
diéu nay dwoc hwéng dan cu thé nhw sau:
1- Khodn 1 quy dinh vé& mién tién st dung dét theo quy dinh ctia phap luat khuyén khich dau tw dé thwc hién:
a- Dy an dau tw thudc nganh, nghé, linh vire wu dai dau tw va duoc thue hién tai dia ban wu dai dau tw theo quy dinh

cta Chinh ph;



