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	BỘ TÀI CHÍNH

Số: 106/BC-BTC


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


Hà Nội, ngày 26 tháng  4  năm 2024


BÁO CÁO

Đánh giá tác động chính sách
Dự thảo Nghị định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất

   Kính gửi: Bộ Tư pháp  
I. XÁC ĐỊNH VẤN ĐỀ BẤT CẬP TỔNG QUAN
1. Bối cảnh xây dựng chính sách
Luật Đất đai năm 2024 được Quốc hội khóa XV thông qua tại Kỳ họp bất thường lần thứ năm ngày 18/01/2024 đã có những nội dung thay đổi lớn liên quan đến tài chính về đất đai và giao cho Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về tài chính đất đai; trong đó có nội dung về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 

Ngày 05 tháng 3 năm 2024, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 222/QĐ-TTg về việc Ban hành kế hoạch triển khai thi hành Luật Đất đai số 31/2024/QH15, tại phụ lục danh mục và phân công cơ quan chủ trì soạn thảo văn bản quy định chi tiết Luật Đất đai giao Bộ Tài chính chủ trì xây dựng 02 Nghị định gồm: Nghị định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và Nghị định về Quỹ phát triển đất.  
Ngày 26 tháng 3 năm 2024, Thủ tướng Chính phủ đã có Công văn số 202/TTg-NN về việc triển khai thi hành Luật Đất đai số 31/2024/QH15; thực hiện ý kiến chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ nêu trên, Bộ Tài chính đã khẩn trương hoàn thiện Hồ sơ dự thảo Nghị định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và hoàn thiện Báo cáo đánh giá tác động chính sách của dự thảo Nghị định như sau:

2. Mục tiêu xây dựng chính sách
2.1. Mục tiêu tổng thể
- Cụ thể hóa các quy định tại Luật Đất đai năm 2024 liên quan đến tính, thu, nộp, quản lý tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 

- Giải quyết các vấn đề do thực tiễn đặt ra khi triển khai thực hiện các quy định về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất, thuê mặt nước theo Luật Đất đai năm 2013. Qua đó góp phần khuyến khích việc khai thác, sử dụng có hiệu quả tài nguyên đất; huy động có hiệu quả nguồn thu từ đất đai vào ngân sách nhà nước. 

2.2. Mục tiêu cụ thể
- Cụ thể hoá các quy định của Luật Đất đai để bảo đảm các quy định của Luật được triển khai kịp thời, đồng bộ, thống nhất và hiệu quả ngay khi Luật có hiệu lực thi hành.
- Các quy định phải bảo đảm phù hợp với Hiến pháp, Luật Đất đai, đồng bộ với các pháp luật chuyên ngành liên quan và phù hợp với các điều ước quốc tế có liên quan đến lĩnh vực tài nguyên đất mà Việt Nam đã ký kết hoặc tham gia nhằm nâng cao hiệu quả công tác quản lý nhà nước về lĩnh vực đất đai, gắn với yêu cầu cải cách các thủ tục hành chính theo hướng đơn giản, hiệu quả, hiệu lực.
- Kế thừa các quy định của các Nghị định về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất, thuê mặt nước (hướng dẫn Luật Đất đai năm 2013) đang phát huy hiệu quả, vẫn còn phù hợp với các quy định hiện hành; bãi bỏ các quy định bất cập; cập nhật, sửa đổi, bổ sung các quy định hiện hành cho phù hợp với thực tiễn.
- Các chính sách được xây dựng đầy đủ, chi tiết, có tính khả thi để triển khai thi hành Luật Đất đai, bảo đảm sự phù hợp và thống nhất với các văn bản pháp luật có liên quan… Qua đó, xây dựng hành lang pháp lý thuận lợi để góp phần cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh; đẩy mạnh phân cấp, phân quyền hợp lý, hiệu quả.
II. ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG CỦA CHÍNH SÁCH
Chính sách thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là một bộ phận của chính sách tài chính đất đai. Thời gian qua, cùng với chính sách tài chính đất đai nói chung, chính sách thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đã từng bước được thể chế hoá theo nguyên tắc thị trường, minh bạch, bình đẳng giữa các thành phần kinh tế; góp phần khuyến khích sử dụng đất đai tiết kiệm, có hiệu quả, từng bước hạn chế đầu cơ, hạn chế sử dụng đất đai lãng phí, góp phần định hướng và khuyến khích thị trường bất động sản phát triển. Bên cạnh kết quả quan trọng đã đạt được, các quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hướng dẫn Luật Đất đai năm 2013 cũng bộc lộ một số tồn tại, hạn chế cần khắc phục. Dự thảo Nghị định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất quy định tại Chương XI Luật Đất đai năm 2024. Để tiếp tục hoàn thiện, đánh giá chính sách cụ thể đối với các nhóm chính sách đã được đánh giá tác động khi xây dựng Luật Đất đai năm 2024, Bộ Tài chính đánh giá cụ thể các nhóm chính sách như sau:

(1). Nhóm chính sách về tiền sử dụng đất: 

- Chính sách 1: Tính tiền sử dụng đất khi cấp Giấy chứng nhận đối với các trường hợp quy định tại các khoản 4, 5, 6 và 7 Điều 137.
- Chính sách 2: Tính tiền sử dụng đất khi thay đổi quy hoạch chi tiết.
- Chính sách 3: Xử lý kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định tại Điều 94 Luật Đất đai.
(2). Chính sách về miễn, giảm tiền sử dụng đất.
- Chính sách 1: Nguyên tắc thực hiện miễn, giảm tiền sử dụng đất với trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất.
- Chính sách 2: Thực hiện miễn, giảm tiền sử dụng đất với tổ chức trong nước đã được miễn, giảm tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật mà nay chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, chuyển nhượng dự án đầu tư theo đúng quy định của pháp luật.
(3). Nhóm Chính sách về tiền thuê đất:

- Chính sách 1. Về xử lý kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước cho thuê đất.
- Chính sách 2. Thời gian ổn định tiền thuê đất trả tiền thuê hằng năm (bao gồm cả trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất).
- Chính sách 3. Tính tiền thuê đất khi gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất theo quy định tại khoản 2 Điều 156  Luật Đất đai.
- Chính sách 4. Tính tiền thuê đất khi thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án.
 (4). Nhóm chính sách về khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định tại điểm d khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai.
Việc đánh giá tác động chính sách được thực hiện như sau:
1. Nhóm chính sách về tiền sử dụng đất
1.1. Chính sách 1: Tính tiền sử dụng đất khi cấp Giấy chứng nhận đối với các trường hợp quy định tại các khoản 4, 5, 6 và 7 Điều 137 Luật Đất đai.
1.1.1. Xác định vấn đề bất cập
Quy định về thu tiền sử dụng đất khi nhà nước giao đất là một trong những công cụ quản lý quan trọng, là biện pháp, công cụ của thu ngân sách nhà nước, mang lại lợi ích cao nhất, thực hiện đồng thời hai chức năng điều chỉnh các mối quan hệ đất đai và tổ chức sử dụng đất như tư liệu sản xuất đặc biệt với mục đích nâng cao hiệu quả sản xuất của xã hội kết hợp bảo vệ đất và môi trường. Theo quy định hiện hành, việc quy định về thu tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất tại Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ còn rườm rà, nhiều nội dung, điều này dẫn đến khó khăn cho việc tổ chức thực hiện.
1.1.2 Mục tiêu giải quyết vấn đề
 Đơn giản cách tính thu tiền sử dụng đất; đảm bảo không gây nhầm lẫn, nhiều cách hiểu khác nhau khi tính thu tiền sử dụng đất. Đảm bảo công bằng cho người sử dụng đất giữa các trường hợp khi Nhà nước có thông báo nộp tiền sử dụng đất đã hoàn thành nghĩa vụ về tiền sử dụng với Nhà nước và trường hợp chưa hoàn thành nghĩa vụ về tiền sử dụng đất với Nhà nước.
1.1.3 Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1: Không quy định.
b) Phương án 2: Trường hợp tiền sử dụng đất và khoản phải nộp bổ sung quy định tại điểm này vượt quá số tiền sử dụng đất tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ xin cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật thì được tính theo giá đất và chính sách tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ.

1.1.4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu tác động trực tiếp của chính sách và các đối tượng có liên quan
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Cụ thể hóa các nội dung được Luật giao Chính phủ hướng dẫn, giúp Chính phủ công khai minh bạch trong lập và tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.

- Đối với doanh nghiệp: Giúp doanh nghiệp chủ động, rõ ràng trong việc tính số tiền sử dụng đất phải nộp.
- Đối với người dân: Giúp người dân chủ động, hiểu rõ ràng trong việc tính số tiền sử dụng đất phải nộp.
b) Tác động về giới: Chính sách này không có vấn đề phát sinh liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Chính sách này không có tác động phát sinh thêm thủ tục hành chính.
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Chính sách này đảm bảo sự đồng bộ trong hệ thống pháp Luật.

1.1.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
- Với các phân tích nêu trên, Bộ Tài chính quyết định lựa chọn phương án 2 Nếu theo Phương án 2 thì có lợi hơn cho người sử dụng đất vì trường hợp số tiền sử dụng đất và khoản phải nộp bổ sung quy định tại điểm b khoản 1 Điều 9 dự thảo Nghị định (tính tiền theo thời điểm cũ ghi trên giấy tờ cũ) vượt quá số tiền sử dụng đất tính tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ xin cấp GCN (thời điểm hiện nay) thì người sử dụng đất chỉ phải nộp tiền theo chính sách và giá đất tại thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ xin cấp GCN. Quy định này cũng phù hợp với điểm b khoản 3 Điều 155 Luật Đất đai.

- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.

1.2. Chính sách 2: Tính tiền sử dụng đất khi thay đổi quy hoạch chi tiết (với cả trường hợp được giao đất thông qua đấu giá hoặc không đấu giá quyền sử dụng đất)
1.2.1. Xác định vấn đề bất cập

- Thời gian vừa qua, tại nhiều địa phương có vướng mắc về việc tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết đối với các trường hợp đươc nhà nước giao đất, cho thuê đất theo hình thức đấu giá/không đấu giá quyền sử dụng đất. Có nhiều trường hợp lợi dụng khi xây dựng phương án đấu giá thì các chỉ tiêu quy hoạch thấp dẫn tới giá khởi điểm, giá trúng đấu giá thấp. Sau khi người trúng đấu giá được Nhà nước giao đất, cho thuê đất mới bắt đầu thực hiện điều chỉnh lại quy hoạch đối với dự án vừa đấu giá.  
Tại Luật Đất đai năm 2024 không có quy định về việc có cho phép/không cho phép điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết đối với các trường hợp đươc nhà nước giao đất, cho thuê đất theo hình thức đấu giá quyền sử dụng; đồng nghĩa với việc người sử dụng đất được điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết đối với diện tích đất trúng đấu giá.
1.2.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Quy định cụ thể chính sách thu nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, đảm bảo không thất thoát ngân sách nhà nước, Nhà nước vẫn thu được khoản địa tô chênh lệch khi thay đổi quy hoạch nhưng cũng tạo điều kiện cho Nhà đầu tư thực hiện dự án.
- Đảm bảo phù hợp với các pháp luật về quy hoạch, xây dựng.
1.2.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
Tại dự thảo Nghị định tiếp tục phân chia trường hợp dự án trước khi điều chỉnh quy hoạch chi tiết không thuộc trường hợp Nhà nước giao đất thông qua đấu giá quyền sử dụng và người sử dụng đất đã hoàn thành nghĩa vụ về tiền sử dụng đất theo quy định thì:
a) Phương án 1: 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 lại đối với toàn bộ dự án theo quy hoạch chi tiết mới theo quy định của pháp luật tại thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định điều chỉnh quy hoạch chi tiết của dự án; số tiền sử dụng đất đã nộp được trừ vào tiền sử dụng đất sau khi tính lại, mức được trừ không vượt quá số tiền sử dụng đất phải nộp.
b) 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.

1.2.4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu tác động trực tiếp của chính sách và các đối tượng khác có liên quan

1.2.4.1. Phương án 1: (Trừ theo số tuyệt đối).
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Dễ tổ chức thực hiện, tạo nguồn thu cho ngân sách nhà nước, tạo nguồn lực phát triển kinh tế - xã hội. Hơn nữa, Phương án 1 sẽ là 1 công cụ tài chính để hạn chế tình trạng điều chỉnh quy hoạch chi tiết của dự án liên tục trong thời gian qua.
- Đối với doanh nghiệp: Khoản được trừ theo số tuyệt đối đã nộp sẽ gây.
- Đối với người dân: Không ảnh hưởng.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính

d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Đồng bộ trong hệ thống pháp luật

1.2.4.2. Phương án 2: (Chênh lệch giữa hai quy hoạch tại thời điểm thay đổi quy hoạch).
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Cách tính phức tạp, khó tính. 
- Đối với doanh nghiệp: Tăng cơ hội tiếp cận đất đai của các doanh nghiệp thông qua nội dung lập, điều chỉnh, hồ sơ, trình tự thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất các cấp.

- Đối với người dân: Không có ảnh hưởng.
b) Tác động về giới: Chính sách này không có vấn đề phát sinh liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Chính sách này không có tác động phát sinh thêm thủ tục hành chính.

d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Chính sách này đảm bảo sự đồng bộ trong hệ thống pháp Luật.

1.2.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

- Với các phân tích nêu trên, Bộ Tài chính quyết định lựa chọn phương án 1 do phương án này quy định cụ thể dễ tính toán.
- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.
1.3. Chính sách 3: Xử lý kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định tại Điều 94 Luật Đất đai 

1.3.1. Xác định vấn đề bất cập
Trường hợp Quỹ phát triển đất ứng vốn cho tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất để giao đất có thu tiền sử dụng đất thì kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được xử lý.

1.3.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Tăng tính chủ động cho các địa phương trong quá trình thực hiện giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất, nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội.

1.3.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1: 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.
b) Phương án 2:  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 cho Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng. Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng thực hiện hoàn ứng cho Quỹ phát triển đất kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã ứng theo quy định; số tiền sử dụng đất còn lại sau khi trừ đi kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã hoàn ứng cho Quỹ phát triển đất (nếu có). Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm nộp ngân sách nhà nước trong thời hạn 15 ngày kể từ ngày hoàn thành việc hoàn ứng cho Quỹ phát triển đất.
1.3.4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu tác động trực tiếp của chính sách và các đối tượng khác có liên quan
1.3.4.1. Phương án 1: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Thiếu chủ động trong việc xác định lại hoặc bổ sung các chỉ tiêu cho phát triển kinh tế - xã hội; giảm sự linh động trong việc phân bổ nguồn lực đất đai cho phát triển kinh tế - xã hội.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với doanh nghiệp.

- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật

1.3.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Quy định cụ thể nguyên tắc, tiêu chí phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất các cấp nhằm đáp ứng linh hoạt phù hợp với yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai của Trung ương và tại các địa phương.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này giúp doanh nghiệp chủ động trong tiếp cận quỹ đất để sản xuất, kinh doanh.
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động đến người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có vấn đề phát sinh liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Chính sách này không có tác động phát sinh thêm thủ tục hành chính.
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Chính sách này đảm bảo sự linh hoạt chủ động đối với các quy định của pháp luật.

1.3.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
- Với các phân tích nêu trên, Bộ Tài chính quyết định lựa chọn phương án 1 do phương án này phù hợp với pháp luật về quỹ phát triển đất, pháp luật về ngân sách nhà nước của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trong công tác quản lý nhà nước về đất đai. Còn Phương án 2 dễ thực hiện hơn nhưng sẽ khó khăn để theo dõi và xử lý trong trường hợp người sử dụng đất không nộp tiền sử dụng đất theo đúng quy định.
- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.

2. Chính sách về miễn, giảm tiền sử dụng đất
2.1. Chính sách 1: Nguyên tắc thực hiện miễn, giảm tiền sử dụng đất với trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất
2.1.1 Xác định vấn đề
Theo phản ánh của các địa phương, hiện đang vướng mắc trong việc xác định trường hợp người trúng đấu giá thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền sử dụng đất thì có được miễn giảm hay không. Nếu không thực hiện miễn giảm thì không công bằng do đây là các đối tượng thuộc diện miễn, giảm. Tuy nhiên, nếu thực hiện miễn giảm thì lại không đáp ứng tiêu chí, yêu cầu của việc đấu giá quyền sử dụng đất, không công bằng với các đối tượng khác tham gia đấu giá.

2.1.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề
- Thể chế đầy đủ Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16 tháng 6 năm 2022 của Hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành Trung ương Đảng khoá XIII về tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao.
- Kế thừa các quy định trong quy định của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai đã được thực tiễn chứng minh là ổn định. 

2.1.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1: 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. 

b) Giải pháp 2: Không quy định nội dung này (vẫn áp dụng miễn, giảm trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất nếu người trúng đấu giá thuộc đối tượng được miễn, giảm).
2.1.4. Đánh giá tác động của các giải pháp 
2.4.1.1 Phương án 1: Không áp dụng miễn, giảm tiền sử dụng đất trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất
a) Tác động kinh tế, xã hội
- Đối với Nhà nước: Nhà nước không phải thực hiện miễn giảm tiền sử dụng đất trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất.

- Đối với người sử dụng đất: Đối tượng được miễn giảm có thể thiệt hại kinh tế do không được hưởng miễn, giảm trên thực tế.

b) Tác động về giới: Giải pháp này không phát sinh các vấn đề liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Giải pháp không làm phát sinh thủ tục hành chính, do giữ như quy định hiện hành.

d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Hệ thống pháp luật đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất.    

2.4.1.2. Phương án 2: Vẫn áp dụng miễn, giảm trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất nếu người trúng đấu giá thuộc đối tượng được miễn, giảm
a) Tác động kinh tế, xã hội
- Đối với Nhà nước: Nhà nước  phải thực hiện miễn giảm tiền sử dụng đất trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất. Tạo sự bất bình đẳng, không công bằng trong những người tham gia đấu giá quyền sử dụng đất. Đối tượng được miễn, giảm sẽ trả giá rất cao để đạt được mục tiêu trúng đấu giá (vì sau đó sẽ được miễn, giảm tiền sử dụng đất); dễ tạo ra giá thị trường “ảo” khi đấu giá quyền sử dụng đất
- Đối với người sử dụng đất: Đối tượng được miễn giảm được hưởng miễn, giảm trên thực tế.

b) Tác động về giới: Giải pháp này không phát sinh các vấn đề liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Giải pháp không làm phát sinh thủ tục hành chính, do giữ như quy định hiện hành.

d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Hệ thống pháp luật đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất.    

2.1.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
- Trên cơ sở phân tích, đánh giá tác động của các giải pháp, Bộ Tài chính kiến nghị chọn giải pháp 1 vì giải pháp này vừa tiết kiệm chi phí và công sức, đảm bảo bình đẳng, công bằng trong những người tham gia đấu giá quyền sử dụng đất. Đạt được mục tiêu khi tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất, tạo nguồn thu ngân sách nhà nước.

- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.
2.2. Chính sách 2: Thực hiện miễn, giảm tiền sử dụng đất với tổ chức trong nước đã được miễn, giảm tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật mà nay chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, chuyển nhượng dự án đầu tư theo đúng quy định của pháp luật 

2.2.1 Xác định vấn đề
Theo phản ánh của các địa phương, hiện đang vướng mắc trong việc xác định trường hợp người trúng đấu giá thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền sử dụng đất thì có được miễn giảm hay không. Nếu không thực hiện miễn giảm thì không công bằng do đây là các đối tượng thuộc diện miễn, giảm. Tuy nhiên, nếu thực hiện miễn giảm thì lại không đáp ứng tiêu chí, yêu cầu của việc đấu giá quyền sử dụng đất, không công bằng với các đối tượng khác tham gia đấu giá.

2.2.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề
- Thể chế đầy đủ Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16 tháng 6 năm 2022 của Hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành Trung ương Đảng khoá XIII về tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao.

- Kế thừa các quy định trong quy định của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai đã được thực tiễn chứng minh là ổn định. 

2.2.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1:  Không quy định. 

b) Giải pháp 2: Phải nộp khoản tiền bổ sung đối với thời gian kể từ ngày được miễn, giảm tiền sử dụng đất đến ngày chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo mức tương đương với mức chậm nộp tiền sử dụng đất theo pháp luật về quản lý thuế từng thời kỳ
2.2.4. Đánh giá tác động của các giải pháp 
2.2.4.1 Phương án 1: Không quy định 
a) Tác động kinh tế, xã hội
- Đối với Nhà nước: Nhà nước không thu được khoản nộp khoản tiền bổ sung đối với thời gian kể từ ngày được miễn, giảm tiền sử dụng đất đến ngày chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất.
- Đối với người sử dụng đất Được hưởng lợi về kinh tế do không phải nộp khoản tiền bổ sung đối với thời gian kể từ ngày được miễn, giảm tiền sử dụng đất đến ngày chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo mức tương đương với mức chậm nộp tiền sử dụng đất theo pháp luật về quản lý thuế từng thời kỳ.
b) Tác động về giới: Giải pháp này không phát sinh các vấn đề liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Giải pháp không làm phát sinh thủ tục hành chính, do giữ như quy định hiện hành.

d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Hệ thống pháp luật đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất.    

2.2.4.2. Phương án 2: Phải nộp khoản tiền bổ sung đối với thời gian kể từ ngày được miễn, giảm tiền sử dụng đất đến ngày chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo mức tương đương với mức chậm nộp tiền sử dụng đất theo pháp luật về quản lý thuế từng thời kỳ.
a) Tác động kinh tế, xã hội
- Đối với Nhà nước: Nhà nước thu được khoản tiền bổ sung đối với thời gian kể từ ngày được miễn, giảm tiền sử dụng đất đến ngày chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo mức tương đương với mức chậm nộp tiền sử dụng đất theo pháp luật về quản lý thuế từng thời kỳ.
- Đối với người sử dụng đất: Có thể bị thiệt hại về kinh tế do phải nộp khoản tiền bổ sung đối với thời gian kể từ ngày được miễn, giảm tiền sử dụng đất đến ngày chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo mức tương đương với mức chậm nộp tiền sử dụng đất theo pháp luật về quản lý thuế từng thời kỳ.

b) Tác động về giới: Giải pháp này không phát sinh các vấn đề liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Giải pháp không làm phát sinh thủ tục hành chính, do giữ như quy định hiện hành.

d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Hệ thống pháp luật đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất.    

2.2.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
- Trên cơ sở phân tích, đánh giá tác động của các giải pháp, Bộ Tài chính kiến nghị chọn Phương án 2 (thu theo giá tại thời điểm cũ (đã quy định cứng trong Luật) + tiền tương đương chậm nộp thì hợp lý hơn là khi chuyển nhượng, góp vốn người sử dụng đất sẽ xác định lại giá trị quyền sử dụng đất theo mặt bằng giá tại thời điểm chuyển nhượng, góp vốn (theo quy định của pháp luật hiện hành (tại Nghị định số 45/2014/NĐ-CP, được sửa đổi ở Nghị định 123/2017/NĐ-CP) thì: Đối với trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì người chuyển nhượng phải nộp đủ số tiền đã được miễn, giảm vào ngân sách nhà nước theo giá đất tại thời điểm chuyển nhượng quyền sử dụng đất.)

- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.
3. Nhóm chính sách về tiền thuê đất.

3.1. Chính sách 1. Về xử lý kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước cho thuê đất.

3.1.1. Xác định vấn đề bất cập
Trường hợp Quỹ phát triển đất ứng vốn cho Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất để cho thuê đất thì kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

3.1.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Tăng tính chủ động cho các địa phương trong quá trình thực hiện giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất, nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội.

3.1.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1: Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê và không được miễn tiền thuê đất, người sử dụng đất phải nộp tiền thuê 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.

Trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm và không được miễn tiền thuê đất, người sử dụng đất phải nộp trước kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư vào ngân sách nhà nước; số tiền này sẽ được quy đổi ra số năm, tháng hoàn thành nghĩa vụ nộp tiền thuê đất hằng năm; hết thời gian được quy đổi đã hoàn thành nghĩa vụ nộp tiền thuê đất, người thuê đất tiếp tục nộp tiền thuê đất theo quy định. 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.
b) Phương án 2: Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê và không được miễn tiền thuê đất, người sử dụng đất phải nộp tiền thuê đất cho tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng. Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng thực hiện hoàn ứng cho Quỹ phát triển đất kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã ứng theo quy định; số tiền thuê đất còn lại sau khi đã trừ kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã hoàn ứng cho Quỹ phát triển đất (nếu có), Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm nộp ngân sách nhà nước trong thời hạn 15 ngày, kể từ ngày hoàn thành việc hoàn ứng cho Quỹ phát triển đất.

Trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm và không được miễn tiền thuê đất, người sử dụng đất phải nộp trước kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng để thực hiện hoàn trả cho Quỹ phát triển đất; số tiền này sẽ được quy đổi ra số năm, tháng hoàn thành nghĩa vụ nộp tiền thuê đất hằng năm; hết thời gian được quy đổi đã hoàn thành nghĩa vụ nộp tiền thuê đất, người thuê đất tiếp tục nộp tiền thuê đất theo quy định.

3.1.4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu tác động trực tiếp của chính sách và các đối tượng khác có liên quan
3.1.4.1. Phương án 1: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Thiếu chủ động trong việc xác định lại hoặc bổ sung các chỉ tiêu cho phát triển kinh tế - xã hội; giảm sự linh động trong việc phân bổ nguồn lực đất đai cho phát triển kinh tế - xã hội.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với doanh nghiệp.

- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật

3.1.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Quy định cụ thể nguyên tắc, tiêu chí phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất các cấp nhằm đáp ứng linh hoạt phù hợp với yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai của Trung ương và tại các địa phương.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này giúp doanh nghiệp chủ động trong tiếp cận quỹ đất để sản xuất, kinh doanh.
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động đến người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có vấn đề phát sinh liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Chính sách này không có tác động phát sinh thêm thủ tục hành chính.
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Chính sách này đảm bảo sự linh hoạt chủ động đối với các quy định của pháp luật.

3.1.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
- Với các phân tích nêu trên, Bộ Tài chính quyết định lựa chọn phương án 2 do phương án này phù hợp với pháp luật về Quỹ phát triển đất, pháp luật về ngân sách nhà nước.

- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.
3.2. Chính sách 2: Thời gian ổn định tiền thuê đất trả tiền thuê hằng năm (bao gồm cả trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất)
3.2.1. Xác định vấn đề bất cập
Thời gian ổn định tiền thuê đất hằng năm tính từ thời điểm được Nhà nước quyết định cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất gắn với việc chuyển sang hình thức Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hằng năm, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, ký Hợp đồng thuê đất đối với trường hợp công nhận quyền sử dụng đất theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hằng năm; việc điều chỉnh tiền thuê đất hằng năm được thực hiện theo quy định tại khoản 2 Điều 153 Luật Đất đai. Việc xác định đơn giá, tiền thuê đất cho chu kỳ tiếp theo được thực hiện theo quy định tại khoản 1 Điều 26, khoản 1 Điều 30 Nghị định này nhưng không thấp hơn tiền thuê đất đã được tính cho chu kỳ trước đó (chưa trừ số tiền được giảm tiền thuê đất và các khoản khác được khấu trừ vào tiền thuê đất theo quy định).
3.2.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Tăng tính chủ động cho các tổ chức khi nộp tiền thuê đất, doanh nghiệp tổ chức, cá nhân được Nhà nước cho thuê đất dự kiến được dòng tiền phải nộp trong cả đời dự án, nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội.

3.2.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1: Trường hợp tiền thuê đất cho chu kỳ tiếp theo cao hơn so với tiền thuê đất của chu kỳ liền kề trước đó, thì tỷ lệ điều chỉnh tiền thuê đất hằng năm theo quy định tại khoản 2 Điều 153 Luật Đất đai được xác định bằng tổng chỉ số giá tiêu dùng (CPI) hằng năm cả nước của giai đoạn 05 năm liền kề trước thời điểm điều chỉnh. 

b) Phương án 2: Trường hợp tiền thuê đất cho chu kỳ tiếp theo cao hơn so với tiền thuê đất của chu kỳ liền kề trước đó mà mục đích sử dụng đất trong cùng nhóm đất, vị trí thửa đất, khu đất không thay đổi so với vị trí trong bảng giá đất khi xác định tiền thuê đất của chu kỳ ổn định trước đó thì tỷ lệ (%) điều chỉnh tiền thuê đất hằng năm theo quy định tại khoản 2 Điều 153 Luật Đất đai được xác định bằng tổng chỉ số giá tiêu dùng (CPI) hằng năm cả nước của giai đoạn 05 năm liền kề trước thời điểm điều chỉnh.

b) Trường hợp tiền thuê đất cho chu kỳ tiếp theo cao hơn so với chu kỳ liền kề trước đó mà có thay đổi về quy hoạch chung dẫn tới vị trí thửa đất, khu đất có thay đổi so với vị trí đất trong Bảng giá đất khi xác định tiền thuê đất của chu kỳ ổn định trước đó thì giá đất tính thu tiền thuê đất hằng năm được xác định theo chính sách và giá đất tại thời điểm điều chỉnh tiền thuê đất nhưng không quá hai (02) lần so với tiền thuê đất đã được tính cho chu kỳ ổn định trước đó.

3.2.4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu tác động trực tiếp của chính sách và các đối tượng khác có liên quan
3.2.4.1. Phương án 1: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Thiếu chủ động trong việc xác định lại hoặc bổ sung các chỉ tiêu, không tính đến sự khác biệt của các vị trí đất, thay đổi quy hoạch mà áp dụng một chỉ tiêu về CPI; giảm sự linh động trong việc phân bổ nguồn lực đất đai cho phát triển kinh tế - xã hội.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với doanh nghiệp.

- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật

3.2.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Quy định cụ thể nguyên tắc, tiêu chí, xử lý được vướng mắc trên thực tế, bổ sung phương án xử lý đối với trường hợp có thay đổi về quy hoạch chung dẫn tới vị trí thửa đất, khu đất có thay đổi so với vị trí đất trong Bảng giá đất.
- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này giúp doanh nghiệp chủ động trong tiếp cận quỹ đất để sản xuất, kinh doanh.
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động đến người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có vấn đề phát sinh liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Chính sách này không có tác động phát sinh thêm thủ tục hành chính.
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Chính sách này đảm bảo sự linh hoạt chủ động đối với các quy định của pháp luật.

3.2.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
- Với các phân tích nêu trên, Bộ Tài chính quyết định lựa chọn phương án 2 do phương án này Quy định cụ thể nguyên tắc, tiêu chí, xử lý được vướng mắc trên thực tế, bổ sung phương án xử lý đối với trường hợp có thay đổi về quy hoạch chung dẫn tới vị trí thửa đất, khu đất có thay đổi so với vị trí đất trong Bảng giá đất.

- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.
3.3. Chính sách 3. Tính tiền thuê đất khi gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất theo quy định tại khoản 2 Điều 156 Luật Đất đai
3.3.1. Xác định vấn đề bất cập
Trường hợp đang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê mà được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án 
3.3.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Tăng tính chủ động cho các địa phương trong quá trình thực hiện giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất, nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội.

3.3.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1: Tiền thuê đất phải nộp được tính bằng chênh lệch giữa tiền thuê đất phải nộp một lần cho cả thời gian thuê của thời hạn sử dụng đất đã được điều chỉnh và tiền thuê đất phải nộp một lần của thời hạn sử dụng đất còn lại được tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án và quy định cho (i) trường hợp thay đổi thời hạn sử dụng đất của dự án nhưng không thay đổi quy hoạch chi tiết; (ii) trường hợp thay đổi thời hạn sử dụng đất của dự án đồng thời thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án
b) Phương án 2: (Trừ theo số tuyệt đối) Tiền thuê đất phải nộp được tính bằng chênh lệch giữa tiền thuê đất phải nộp một lần cho cả thời gian thuê của thời hạn sử dụng đất đã được điều chỉnh và tiền thuê đất phải nộp một lần của thời hạn sử dụng đất còn lại.

3.3.4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu tác động trực tiếp của chính sách và các đối tượng khác có liên quan
3.3.4.1. Phương án 1: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Thiếu chủ động trong việc xác định lại hoặc bổ sung các chỉ tiêu cho phát triển kinh tế - xã hội; giảm sự linh động trong việc phân bổ nguồn lực đất đai cho phát triển kinh tế - xã hội.

- Đối với doanh nghiệp: Đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất khi tính lại tiền thuê đất một lần của thời hạn sử dụng đất còn lại theo chính sách và giá đất tại thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, qua đó khuyến khích việc điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án.

- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật

3.3.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước:  Phương án này  là trừ theo số tuyệt đối đã nộp, nên số tiền thuê đất trong trường hợp này thường cao hơn nhưng khả thi và hạn chế được tình trạng lợi dụng điều chỉnh thời hạn sử dụng đất nhiều lần.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này giúp doanh nghiệp chủ động trong tiếp cận quỹ đất để sản xuất, kinh doanh.
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động đến người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có vấn đề phát sinh liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Chính sách này không có tác động phát sinh thêm thủ tục hành chính.
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Chính sách này đảm bảo sự linh hoạt chủ động đối với các quy định của pháp luật.

3.3.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
- Với các phân tích nêu trên, Bộ Tài chính quyết định lựa chọn phương án 2 do phương án này quy định cụ thể nguyên tắc, khả thi thực hiện được trong thực tế, đồng thời hạn chế được tình trạng lợi dụng điều chỉnh thời hạn sử dụng đất nhiều lần.
- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.
3.4. Chính sách 4. Tính tiền thuê đất khi thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án
3.4.1. Xác định vấn đề bất cập
Trường hợp người sử dụng đất được Nhà nước cho thuê đất thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất theo đúng quy định của pháp luật, được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định cho phép điều chỉnh quy hoạch chi tiết của dự án theo đúng quy định của pháp luật mà làm thay đổi cơ cấu sử dụng đất, vị trí từng loại đất, hệ số sử dụng đất thì phải tính lại tiền thuê đất.

3.4.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Tăng tính chủ động cho các địa phương trong quá trình thực hiện giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất, nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội.

3.4.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1: Trường hợp thay đổi thời hạn sử dụng đất của dự án nhưng không thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án thì tiền thuê đất phải nộp được tính bằng chênh lệch giữa tiền thuê đất trả một lần cho cả thời gian thuê của thời hạn sử dụng đất đã được điều chỉnh theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và tiền thuê đất trả một lần của thời hạn sử dụng đất còn lại được tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành quyết định cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án

Trường hợp thay đổi thời hạn sử dụng đất của dự án đồng thời thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án thì tiền thuê đất được tính bằng (=) chênh lệch giữa tiền thuê đất trả một lần cho cả thời hạn thuê đất được điều chỉnh theo quy hoạch chi tiết được điều chỉnh và tiền thuê đất trả một lần của thời hạn sử dụng đất còn lại theo quy hoạch chi tiết trước khi điều chỉnh được tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành quyết định cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất kết hợp với điều chỉnh quy hoạch chi tiết của dự án. 

b) Phương án 2: Trường hợp đang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời hạn thuê mà được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất thì tiền thuê đất được tính như sau:

b1) Trường hợp thay đổi thời hạn sử dụng đất của dự án nhưng không thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án thì tiền thuê đất được tính bằng chênh lệch giữa tiền thuê đất nộp một lần cho cả thời gian thuê của thời hạn sử dụng đất đã được điều chỉnh và tiền thuê đất đã nộp một lần của thời hạn sử dụng đất còn lại.

b2) Trường hợp thay đổi thời hạn sử dụng đất của dự án đồng thời thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án thì tiền thuê đất được tính bằng chênh lệch giữa tiền thuê đất trả một lần cho cả thời gian thuê của thời hạn sử dụng đất sau khi điều chỉnh quy hoạch chi tiết và tiền thuê đất đã nộp một lần của thời hạn sử dụng đất còn lại. 

3.4.4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu tác động trực tiếp của chính sách và các đối tượng khác có liên quan
3.4.4.1. Phương án 1: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm điều chỉnh quy hoạch và trừ theo số tuyệt đối; phương án này thường có số thu cao hơn và là 1 công cụ tài chính để hạn chế tình trạng điều chỉnh quy hoạch chi tiết của dự án liên tục trong thời gian qua.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với doanh nghiệp.

- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật

3.4.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: tính đúng số tiền người sử dụng đất phải nộp của quy hoạch cũ theo giá cũ cộng khoản tiền chậm nộp; sau đó tính thu tiền bằng chênh lệch tiền sử dụng đất giữa 02 quy hoạch sau và trước khi điều chỉnh, kéo về tại cùng 1 thời điểm điều chỉnh quy hoạch.
- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này giúp doanh nghiệp chủ động trong tiếp cận quỹ đất để sản xuất, kinh doanh.
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động đến người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có vấn đề phát sinh liên quan đến giới.

c) Tác động về thủ tục hành chính: Chính sách này không có tác động phát sinh thêm thủ tục hành chính.
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Chính sách này đảm bảo sự linh hoạt chủ động đối với các quy định của pháp luật.

3.4.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
- Với các phân tích nêu trên, Bộ Tài chính quyết định lựa chọn phương án 1 do phương án này này thường có số thu cao hơn và là 1 công cụ tài chính để hạn chế tình trạng điều chỉnh quy hoạch chi tiết của dự án liên tục trong thời gian qua.
- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.
4. Chính sách quy định chuyển tiếp về khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định tại điểm d khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai
4.1. Xác định vấn đề bất cập
Tại Điều 257 Luật Đất đai quy định chuyển tiếp đối với trường hợp đã có quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, cho phép chuyển từ hình thức thuê đất trả tiền hằng năm sang thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch chi tiết theo quy định của pháp luật về đất đai và quy định khác của pháp luật có liên quan trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành nhưng chưa quyết định giá đất. Trong đó, tại điểm d khoản 2 Điều 257 giao Chính phủ quy định về khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa quyết định giá đất đối với các trường hợp quy định tại Điều 257 Luật Đất đai; vì vậy, tại Điều 50, Điều 51 dự thảo Nghị định quy định hướng dẫn nội dung này theo 04 phương án:
4.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Tăng tính chủ động cho các địa phương trong quá trình thực hiện giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất, nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội.

4.3. Các giải pháp đề xuất để giải quyết vấn đề
a) Phương án 1: Khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của các trường hợp quy định tại các điểm a, b và c khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 được tính bằng lãi suất tiền gửi trung bình 03 ngân hàng thương mại mà Nhà nước sở hữu trên 50% vốn điều lệ trên địa bàn tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có đất của kỳ hạn 03 tháng tính trên số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp được xác định theo quy định tại khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024.

b) Phương án 2: Khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của các trường hợp quy định tại các điểm a, b và c khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 được tính bằng lãi suất tiền gửi trung bình 03 ngân hàng thương mại mà Nhà nước sở hữu trên 50% vốn điều lệ trên địa bàn tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có đất của kỳ hạn 01 năm tính trên số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp được xác định theo quy định tại khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024.
c) Phương án 3: Khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của các trường hợp quy định tại các điểm a, b và c khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 được tính bằng 50% khoản tiền tương đương với tiền chậm nộp tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về thu tiền sử dụng đất, pháp luật về quản lý thuế từng thời kỳ, tính trên số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp được xác định theo quy định tại khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024.
d) Phương án 4: Khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của các trường hợp quy định tại các điểm a, b và c khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 được tính bằng khoản tiền tương đương với tiền chậm nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định của pháp luật về thu tiền sử dụng đất, pháp luật về quản lý thuế từng thời kỳ, tính trên số tiền sử dụng đất phải nộp được xác định theo quy định tại khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024.
4.4. Đánh giá tác động của các giải pháp đối với đối tượng chịu tác động trực tiếp của chính sách và các đối tượng khác có liên quan
4.4.1. Phương án 1: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Tăng thu cho Ngân sách nhà nước, tạo công bằng cho những người sử dụng đất đã nghiêm túc hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất với nhà nước.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này phát sinh thêm một khoản phải nộp của doanh nghiệp, có thể ảnh hưởng tới tài chính của doanh nghiệp. 
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật

4.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Tăng thu cho Ngân sách nhà nước, tạo công bằng cho những người sử dụng đất đã nghiêm túc hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất với nhà nước.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này phát sinh thêm một khoản phải nộp của doanh nghiệp, có thể ảnh hưởng tới tài chính của doanh nghiệp. 
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật
4.4.3. Phương án 3: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Tăng thu cho Ngân sách nhà nước, tạo công bằng cho những người sử dụng đất đã nghiêm túc hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất với nhà nước.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này phát sinh thêm một khoản phải nộp của doanh nghiệp, có thể ảnh hưởng tới tài chính của doanh nghiệp. 
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật

4.4.4. Phương án 4: 
a) Tác động về kinh tế, xã hội:

- Đối với Nhà nước: Tăng thu cho Ngân sách nhà nước, tạo công bằng cho những người sử dụng đất đã nghiêm túc hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất với nhà nước.

- Đối với doanh nghiệp: Chính sách này phát sinh thêm một khoản phải nộp của doanh nghiệp, có thể ảnh hưởng tới tài chính của doanh nghiệp. 
- Đối với người dân: Chính sách này không có tác động tiêu cực đối với người dân.

b) Tác động về giới: Chính sách này không có tác động về giới

c) Tác động về thủ tục hành chính: Không phát sinh thủ tục hành chính
d) Tác động đối với hệ thống pháp luật: Không có tác động tiêu cực trong hệ thống pháp luật

4.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn
Cả bốn phương án trên chỉ khác nhau về mức thu, từ đó khác nhau về số tiền doanh nghiệp phải nộp bổ sung, không có khác biệt gì trong tác động về giới, tác động về thủ tục hành chính, tác động đối với hệ thống pháp luật. Qua cân nhắc, đánh giá ưu khuyết điểm, với các phân tích nêu trên, Bộ Tài chính quyết định lựa chọn phương án 3 do phương án này giải quyết được vướng mắc trên thực tế mà các địa phương phản ánh vì mức thu 50% là có sự chia sẻ giữa Nhà nước và người sử dụng đất trong trường hợp khó xác định được lỗi của việc chậm xác định giá đất nhưng chưa công bằng với trường hợp đã được xác định và thông báo tiền sử dụng đất, tiền thuê đất nhưng chậm nộp.
- Thẩm quyền quyết định chính sách là Chính phủ.
III. Ý KIẾN THAM VẤN
Dự thảo Nghị định bao gồm các TTHC được gửi lấy ý kiến theo quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, thông qua các hình thức:

- Lấy ý kiến thông qua lấy ý kiến hồ sơ dự án Luật Đất đai (sửa đổi) tại Tờ trình số 276/TTr-CP ngày 29/5/2023 của Chính phủ.

- Đăng tải dự thảo Nghị định trên Cổng thông tin điện tử của Chính phủ, Bộ Tài chính để lấy ý kiến rộng rãi của các tổ chức, cá nhân (Công văn số 3758/BTC-QLCS ngày 05 tháng 4 năm 2024). 

- Gửi văn bản xin ý kiến của các Bộ, ngành, cơ quan Trung ương; 63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương và các Hiệp hội có liên quan (Công văn số 3619/BTC-QLCS ngày 05 tháng 4 năm 2024 và Công văn số 4056/BTC-QLCS ngày  19 tháng 4 năm 2024 của Bộ Tài chính). 

- Tổ chức các Hội thảo tại các vùng để lấy ý kiến rộng rãi các cơ quan có liên quan của các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (các sở: Tài nguyên và Môi trương, Tài chính, Kế hoạch và Đầu tư, Tư pháp, Nông nghiệp và Phát triển nông thôn…, Ủy ban nhân dân các quận, huyện, thị xã, thành phố thuộc tỉnh)…
Về các ý kiến góp ý, đến nay, Bộ Tài chính đã nhận được …/86 ý kiến góp ý bằng văn bản của 11/.. bộ, ngành; 45/63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; …/… ý kiến của các hiệp hội, hội, doanh nghiệp.
Trên cơ sở các ý kiến của các Bộ ngành, địa phương, cơ quan chủ trì soạn thảo đã đã tổng hợp, giải trình, tiếp thu các ý kiến đóng góp, chỉnh sửa dự thảo Nghị định và các hồ sơ kèm theo. Bộ Tài chính cũng đã tổ chức họp các hội thảo chuyên đề với các chuyên gia, nhà khoa học, để nghiên cứu, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý của các Bộ, ngành, địa phương và hoàn thiện dự thảo Nghị định.
II. GIÁM SÁT VÀ ĐÁNH GIÁ
 Cơ quan chịu trách nhiệm tổ chức thi hành chính sách: Bộ Tài chính, các bộ, ngành, cơ quan Trung ương, Ủy ban nhân dân các cấp, cơ quan có chức năng quản lý đất đai ở địa phương và các cơ quan, tổ chức, cá nhân khác có liên quan.
Trên đây là Báo cáo đánh giá tác động chính sách của dự thảo./.
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