
 

Điểm mới trong quy định về thu tiền thuê đất  

và những vấn đề đặt ra 

 

Luật Đất đai năm 2013 đã được Quốc hội thông qua ngày 29/11/2013 nhằm khắc phục 

những mặt tồn tại của Luật Đất đai năm 2003 và theo yêu cầu đổi mới , phát triển kinh tế xã hội 

phù hợp với giai đoạn hiện nay . Luật có hiệu lực từ ngày 01/7/2014 và có nhiều điểm mới quan 

trọng liên quan đến chính sách tài chính đất đai nói chung và tiền thuê đất nói riêng.  

Là một trong những chính sách tài chính đất đai , chính sách thu tiền thuê đất đã từng bước 

được thể chế hóa theo nguyên tắc thị trường , minh bạch, bình đẳng, tạo hành lang cơ sở hạ tầng 

góp phần thúc đẩy tăng trưởng kinh tế - xã hội, tạo môi trường cạnh tranh lành mạnh ; góp phần 

điều tiết vào thu ngân sách nhà nước (NSNN) và khuyến khích tổ chức , cá nhân sử dụng hiệu 

quả, tiết kiệm nguồn tài nguyên đất đai . Nghị định số 46/2014/NĐ-CP quy định tiền thuê đất , 

thuê mặt nước và Thông tư 77/2014/TT-BTC hướng dẫn Nghị định 46/2014/NĐ-CP có những 

điểm mới mang tính đột phá. 

Những điểm đáng chú ý trong chính sách thuê đất mới 

Căn cứ cho thuê đất 

Điều 52 Luật Đất đai 2013 quy định cụ thể việc cho thuê đất căn cứ vào kế hoạch sử dụng 

đất hàng năm cấp huyện , thay cho các căn cứ chung quy hoạch , kế hoạch sử dụng đất hoặc quy 

hoạch xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn như quy định của Luật Đất 

đai 2003. Quy định này góp phần quản lý chặt chẽ việc UBND các cấp có thẩm quyền quyết định 

cho thuê đất , đồng thời nâng cao vai trò của quy hoạch , kế hoạch sử dụng đất , đặc biệt là kế 

hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyệ n. Chính vì vậy, trong nội dung kế hoạch sử dụng đất hàng 

năm, cấp huyện phải “lập bản đồ kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện” nhằm đảm bảo đủ 

căn cứ để cho thuê đất. 

Hình thức thuê đất 

Thống nhất hình thức thuê đất đối với đất sản xuất - kinh doanh phi nông nghiệp mà không 

có sự phân biệt giữa tổ chức kinh tế trong nước và doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài . Để 

đảm bảo bình đẳng , tổ chức kinh tế trong nước cũng được Nhà nước cho lựa chọn thuê đất trả 

tiền hàng năm hoặc trả tiền một  lần cho cả thời gian thuê tương tự như doanh nghiệp có vốn đầu 

tư nước ngoài. 

Điều kiện cho thuê đất 

Để khắc phục tình trạng nhiều dự án đầu tư sau khi được giao đất , cho thuê đất nhưng 

không sử dụng, chậm đưa đất vào sử dụng , gây lãng phí đất đai, Luật Đất đai 2013 bổ sung các 

quy định để kiểm soát chặt chẽ việc cho thuê đất: 

Bổ sung điều 58 Luật Đất đai quy định về điều kiện cho thuê đất , trong đó quy định hai 

loại điều kiện: Điều kiện thứ nhất áp dụng đối với cơ quan có thẩm quyền trong v iệc quyết định 

cho thuê đất nhằm đảm bảo an ninh , quốc phòng , bảo vệ nghiêm ngặt đất trồng lúa , đất rừng 

phòng hộ, đất rừng đặc dụng , đảm bảo an ninh lương thực quốc gia và bảo vệ môi trường sinh 

thái, thích ứng với biến đổi khí hậu. Điều kiện thứ hai áp dụng đối với chủ đầu tư xin thuê đất: (i) 

Có năng lực tài chính để đảm bảo sử dụng đất theo tiến độ của dự án đầu tư ; (ii) Ký quỹ theo quy 

định của pháp luật về đầu tư ; (iii) Không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với 



trường hợp đang sử dụng đất do Nhà nước cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư khác. 

Ngoài ra, liên quan đến vấn đề chậm đưa đất vào sử dụng , Luật Đất đai 2013 có quy định 

bổ sung chế tài xử lý bằng biện pháp tài chính . Cụ thể, đối với các trường hợp (i) đất được Nhà 

nước cho thuê để thực hiện dự án đầu tư mà không được sử dụng trong thời gian 12 tháng liên 

tục hoặc (ii) sử dụng đất chậm 24 tháng so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư kể từ khi nhận bàn 

giao đất trên thực địa, nếu chủ đầu tư không đưa đất vào sử dụng thì sẽ được gia hạn sử dụng 24 

tháng và phải nộp cho Nhà nước khoản tiền tương ứng với mức tiền thuê đất đối với thời gian 

chậm tiến độ thực hiện dự án . Hết thời hạn gia hạn mà chủ đầu tư vẫn chưa đưa đất vào sử dụng 

thì Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về đất và tài sản gắn liền với đất , trừ trường hợp 

do bất khả kháng. 

Theo Quy định cũ , nếu đất cho thuê để thực hiện dự án đầu tư mà không được sử dụng 

trong 12 tháng liên tục hoặc tiến độ sử dụng đất chậm hơn 24 tháng so với tiến độ ghi trong dự 

án đầu tư sẽ bị thu hồi mà không bồi thường về đất , nhưng phải bồi thường về tài sản gắn liền 

với đất. Như vậy, quy định mới linh hoạt hơn , vừa tạo điều kiện cho người thuê đất có thêm thời 

gian gia hạn để đưa đất vào sử dụng , vừa giảm bớt gánh nặng cho NSNN , do không phải bồi 

thường về tài sản gắn liền trên đất khi thu hồi đất.  

Đơn giá thuê đất 

Trong xác định tiền thuê đất trả hàng năm , cùng với giá đất thì tỷ lệ phần trăm tính đơn giá 

đất là một trong hai yếu tố quyết định tới đơn giá thuê đất, có tác động trực tiếp đến giá thành 

của sản phẩm, dịch vụ. 

Mức tỷ lệ phần trăm giá đất tính thu tiền thuê đất quy định tại Nghị định số 46/2014/NĐ-

CP đã giảm theo mức chung từ 1,5% (theo quy định tại Nghị định số 121/2010/NĐ-CP ngày 

30/12/2010 của Chính phủ) xuống còn 1%, tức giảm 1/3 so với tỷ lệ cũ. Điều này góp phần quan 

trọng hỗ trợ doanh nghiệp tháo gỡ khó khăn về tài chính cũng như nâng cao khả năng cạnh tranh , 

hỗ trợ thị trường nhờ việc giảm được chi phí sản xuất do tiền thuê đất giảm. 

Ngoài điều chỉnh giảm mức tỷ lệ phần trăm tính đơn giá tiền thuê đất chung , tỷ lệ phần 

trăm do UBND cấp tỉnh ban hành phải cụ thể theo từng khu vực , tuyến đường tương ứng với 

từng mục đích sử dụng đất mà không quy định khung mức tỷ lệ phần trăm giá đất để tính tiền 

thuê đất đối với mỗi mục đích sử dụng đất và được công khai trong quá trình thực hiện . Bởi nếu 

thực hiện ban hành khung thì giữa doanh nghiệp và cơ quan quản lý sẽ dễ nảy sinh cơ chế “xin  - 

cho” trong việc áp giá ở mức sàn hoặc mức trần.  

Giá đất tính thu tiền thuê đất 

Nghị định số 46/2014/NĐ-CP quy định áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất để 

xác định đơn giá thuê đất cho một số trường hợp cơ bản. 

Việc áp dụng hệ số điều chỉ nh đã khắc phục được nhược điểm của Luật Đất đai năm 2003 

(quy định giá đất thu tiền thuê đất được xác định phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường ). 

Thực hiện quy định này thì : Thứ nhất, số lượng các trường hợp phải xác định giá đất để thu tiền 

sử dụng đất, thu tiền thuê đất trên phạm vi cả nước là rất lớn. Thứ hai, việc thuê tư vấn giá đất để 

xác định giá đất của từng thửa đất cụ thể sẽ không bảo đảm tiến độ thu NSNN , tạo áp lực rất lớn 

đối với cơ quan nhà nước , tốn kém chi phí vật chất , lãng phí nhân lực và dễ dẫn đến tiêu cực . 

Việc yêu cầu thẩm định giá thị trường đối với từng trường hợp không chỉ gây khó khăn với 

người đi thuê đất mà còn làm tăng khối lượng công việc cho cơ quan nhà nước. 

Vì thế, việc quy định một cách linh hoạt  như trên vừa đảm bảo tính khả thi , vừa góp phần 

quan trọng trong việc cải cách thủ tục hành chính ; giảm chi phí vật chất, không làm tăng bộ máy, 



biên chế; đảm bảo công khai , minh bạch, khách quan trong việc xác định giá đất tính tiền thuê 

đất; nhưng đồng thời, việc sử dụng hệ số điều chỉnh giá đất nêu trên vẫn đảm bảo nguyên tắc phù 

hợp với giá đất phổ biến trên thị trường và cùng một thời điểm, các thửa đất liền kề nhau có cùng 

mục đích sử dụng, khả năng sinh lợi , thu nhập từ việc sử dụng đất tương tự như nhau thì có mức 

giá như nhau. 

Miễn, giảm tiền thuê đất 

Nghị định quy định 10 trường hợp được miễn tiền thuê đất cho cả thời hạn thuê , mở rộng 

thêm nhiều đối tượng so với Nghị định số 121/2010/NĐ-CP. 

Nghị định quy định người được Nhà nước cho thuê đất chỉ được hưởng ưu đãi miễn , giảm 

tiền thuê đất sau khi làm các thủ tục để được miễn , giảm tiền thuê đất đã góp phần nâng cao 

trách nhiệm của các đối tượng được miễn , giảm tiền thuê đất . Ngoài ra, để tránh việc lập hồ sơ 

nhằm mục đích được nằm trong diện miễn , giảm, Nghị định quy định : Trường hợp người thuê 

đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép miễn , giảm tiền thuê đất theo quy định 

tại Nghị định này nhưng trong quá trình quản lý , sử dụng đất không đáp ứng  các điều kiện để 

được miễn, giảm tiền thuê đất có nguyên nhân từ phía người thuê đất hoặc sử dụng đất không 

đúng mục đích đã được ghi tại quyết định cho thuê đất , hợp đồng thuê đất nhưng không thuộc 

trường hợp bị thu hồi đất theo quy định của ph áp luật đất đai thì phải thực hiện hoàn trả NSNN 

số tiền thuê đất đã được miễn , giảm và tiền chậm nộp tính trên số tiền thuê đất được miễn , giảm 

theo quy định của pháp luật về quản lý thuế. 

Nghị định cũng cho phép miễn tiền thuê đất đất đến hết năm 2020 đối với diện tích đất 

nông nghiệp trong hạn mức theo quy định của pháp luật cho từng vùng đối với hộ nông dân , hộ 

nông trường viên, xã viên hợp tác xã nông nghiệp nhận giao khoán của doanh nghiệp , hợp tác xã 

sản xuất nông nghiệp nay phải chuyể n sang thuê đất và ký hợp đồng thuê đất là một trong những 

quy định đồng bộ với chính sách miễn thuế sử dụng đất nông nghiệp cho hộ gia đình , cá nhân 

trực tiếp sản xuất nông nghiệp hiện nay. 

Như vậy, Nghị định số 46/2014/NĐ-CP về thu tiền thuê mặt đất, mặt nước với những đột 

phá hành chính nêu trên dựa trên yêu cầu cải cách thủ tục hành chính hiện nay , tạo nền tảng cơ 

sở hạ tầng và hành lang pháp lý minh bạch nhằm phát huy hiệu quả chính sách tài chính đất đai 

và góp phần phát triển kinh tế - xã hội.  

Tuy chính sách tiền thuê đất mới đã khắc phục được nhiều điểm hạn chế của chính sách 

trước đó, nhưng có một số vấn đề đặt ra như sau: 

Thứ nhất, tỷ lệ phần trăm giá đất tính thu tiền thuê đất áp dụng 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 tối đa không quá 3% (UBND cấp tỉnh quyết định ). Tỷ lệ này không g iảm so với nghị 

định trước đây
1
 (1,5% x 2 lần). Nếu tính ở số tương đối , tỷ lệ này còn gấp 3 lần so với tỷ lệ phổ 

thông thay vì gấp 2 lần như trước. Trong khi thực tế, các doanh nghiệp đang gặp nhiều khó khăn, 

quy định này chưa thể hiện được mục đí ch tháo gỡ khó khăn cho doanh nghiệp hiện nay . Do đó, 

nên giữ nguyên mức tỷ lệ cũ, chỉ gấp 2 lần so với mức tỷ lệ phổ thông.  

                                                 
1
 Theo Nghị định số 121/2010/NĐ-CP, trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì đơn giá thuê đất một năm 

tính bằng 1,5% giá đất theo mục đích sử dụng đất thuê do UBND , thành phố trực thuộc trung ương quy định . Đối 

với đất thuộc đô thị , trung tâm thương mại , dịch vụ, đầu mối giao thông , khu dân cư tập t rung 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, UBND cấp tỉnh quyết định đơn giá thuê đất tối đa không quá hai (02) lần đơn giá thuê đất trên. 



Thứ hai, để tính toán hệ số điều chỉnh giá đất sao cho hợp lý với giá thực tế trên thị trường , 

cần có cách tính phù hợp. Ngoài ra, hệ số này cũng cần có sự tương đồng giữa các khu vực có lợi 

thế tương tự nhau ở các tỉnh , thành phố. Do hệ số này được ban hành bởi UBND cấp tỉnh nên có 

thể dẫn tới khả năng có những thành phố ban hành hệ số cao hơn hẳn so với những thành ph ố 

khác. Bởi vậy, nên đưa ra cách tính hệ số điều chỉnh giá đất để đảm bảo tính công khai , minh 

bạch của chính sách. 

Thứ ba, đối với thuê đất để sản xuất lâm nghiệp , quy định chỉ có hai lựa chọn hình thức trả 

tiền thuê đất hàng năm hoặc trả tiền thuê một lần gây khó khăn đối với người đi thuê. Cụ thể, 

phần diện tích đất được giao trồng cây lâm nghiệp có chu kỳ kinh doanh dài , thường kéo dài từ 8 

- 15 năm, với đặc điểm sản xuất - kinh doanh theo quy trình trồng và khai thác đối với cây lâu 

năm thu hoạch một lần. Nếu trả tiền thuê đất hàng năm , khi chưa đến năm thu hoạch , người thuê 

đất chưa có nguồn thu từ diện tích rừng đầu tư . Nếu trả tiền một lần , sau 30 ngày kể từ ngày ký 

thông báo tiền thuê đất của cơ quan thuế, người thuê đất phải nộp 50% tiền thuê đất , trong thời 

hạn 60 ngày tiếp theo , người thuê đất phải nộp 50% tiền thuê đất còn lại . Cả hai hình thức trả 

tiền thuê đất này đều khó khăn đối với người thuê , nên xem xét thời hạn hợp đồng thuê đất để 

tính thời hạn trả tiền thuê đất, có thể thời hạn trả tiền thuê đất hàng năm được kéo dài 3 năm, 5 

năm… 

Thứ tư, đối tượng miễn, giảm của chính sách đã được mở rộng , tuy nhiên, nguyên tắc thực 

hiện miễn, giảm là thực hiện theo từng dự án đầu tư gắn với việc cho thuê đất mới không đơn 

giản như chính sách cũ là thực hiện miễn , giảm theo từng dự án đầu tư . Điều này dẫn đến đối 

tượng miễn, giảm khó tiếp cận được khoản ưu đãi này . Cụ thể như, hộ nông dân, hộ nông trường 

viên, xã viên hợp tác xã nông nghiệp nhận giao khoán của doanh nghiệp được miễn tiền thuê đất 

đến năm 2020 đối với diện tích đất nông nghiệp trong hạn mức , tuy nhiên , những dự án nông , 

lâm trường thường là dự án cũ từ nhiều năm về trước . Vì vậy, việc tiếp cận khoản ưu đãi tương 

đối khó khăn. 

Thứ năm, về xử lý đối với trường hợp thu hồi đất do vi phạm , theo quy định, Nhà nước sẽ 

không bồi thường về đất và tài sản đã đầu tư trên đất thuộc trường hợp bị Nhà nước thu hồi nhằm 

nâng cao ý thức của người sử dụng đất trong việc sử dụng hiệu quả đất đai , tránh lãng phí . Tuy 

nhiên, trong một số trường hợp , nhằm tháo gỡ khó khăn cho doanh nghiệp , Nhà nước nên áp 

dụng biện pháp kinh tế như đánh thuế đất bỏ hoang để xử lý , tạo điều kiện cho doanh nghiệp kéo 

dài thời gian đầu tư để đưa đất vào sử dụng.  

 

Nguyễn Thị Thu 
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