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Quy dinh méi vé thu tién sir dung dat
khi cong nhan quyén st dung dat ¢ doi véi
ho gia dinh, cd nhan theo Luat Dat dai nam 2024

PANG THI HOANG NGA'
! Khoa Trac dia Bdn do & Qudn ly ddt dai, Trudng Dai hoc M6 - Dia chdt

Tom tat

Tién sii dung ddt la so tién ma ngudi st dung ddt phdi tra cho Nha nudc khi dugc Nha nudc giao ddt co thu tién
sti dung ddt, cho phép chuyén muc dich sii dung dit, cong nhdn quyén sit dung ddt. Day la mét khodn thu dong
£6p ty trong 16n vao ngan sdch Nha nuéc véi trén 50% tong thu tii ddt nhung day dong thoi ciing la khodn tai
chinh ddt dai cé tinh phiic tap, khé xdc dinh nhdt cd vé quy dinh phdp ly va thuc thi do phu thudc vao nguon
g0c ddt, thoi diém sit dung ddt, han miic sit dung ddt - nhiing ndi dung qudn ly ddt dai von c6 nhiéu khé khdn,
bdt cdp. Bai bdo lam ré nhiing quy dinh ciia Ludt Ddt dai ndm 2024 khi xdc dinh tién sii dung ddt trong trudng
hgp cong nhin quyén sii dung ddt 6 doi vdi ho gia dinh cd nhdn va chi ra nhiing diém mdéi cia quy dinh nay.

Tii khéa: Tién sii dung ddt; Cong nhdn quyén s dung ddt 6; ho gia dinh, cd nhan.

JEL Classifications: Q15, K11, R52.

1. QUY PINH HIEN HANH VE THU TIEN
SU DUNG PAT KHI CONG NHAN QUYEN SU
DUNG PAT & CHO HQ GIA PINH, CA NHAN...

Cong nhén quyén st dung dat la viéc Nha nudc
thtia nhén va trao quyén st dung dat hop phap cho
nguoi dang st dung dit 6n dinh ma khong c6 ngudn
goc dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, thong qua
viéc cip Gidy chiing nhin quyén st dung dat, quyén s&
hiiu nha & va tai san khac gan lién véi dit lan dau. Hiéu
don gian, day la qua trinh Nha nudc chinh thtic cong
nhan quyén st dung dat ctia moét d6i tugng st dung
doi véi mot manh dat cu thé, va cip gidy to phap ly dé€
chting minh quyén do.

Vay ban chat cua viéc cong nhan quyén st dung
dat la viéc co quan nha nudc c6 thdm quyén cip Gidy
chting nhan quyén st dung dat, quyén s& hiiu tai san
gdn lién vé6i dat 14n ddu cho ngudi dang st dung dét 6n
dinh doi véi thua dat xac dinh theo quy dinh cua Luat
bat dai nam 2024.

1.1. Cdc truong hgp hé gia dinh, cd nhan dugc
Nha nudc cong nhdn quyén si dung ddt 6

Dai tugng st dung dat la ho gia dinh, ca nhan dugc
Nha nudc cong nhan quyén st dung dat & va cap Gidy
chiing nhan quyén st dung déat, quyén s& hitu tai san
gdn lién voi dét khi dang st dung dit khong co gidy to
vé quyén st dung dat ma khong vi pham phép luat vé
dat dai, khong thu¢c trudng hop dat dugc giao khong
dung thdm quyén. Cu thé, ho gia dinh, cd nhan khong
c6 cac loai gidy to sau:

(1) Nhiing gidy to vé quyén dugc sti dung dat do
co quan c6 thdm quyén cdp trong qua trinh thuc hién

chinh sich dat dai cia Nha nu6c Viét Nam dan cha
Cong hoa, Chinh phu Cach mang lam thoi Cong hoa
mién Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong hoa xa hoi
chtt nghia Viét Nam;

(2) Mot trong cac gidy to vé quyén st dung dit do
co quan c6 thdm quyén thudc ché d6 ci cip cho nguoi
st dung dét, gdbm: Bing khoan dién thd; Vin tu doan
mai bat dong san cé chiing nhén cua co quan thudc
ché d¢ ct; Van tu mua ban nha 6, ting cho nha &, d6i
nha &, thita ké nha & ma gan lién véi dit & c6 ching
nhén cta co quan thudc ché d6 ci; Ban di chic hodc
gidy thoa thuan tuong phan di san vé nha ¢ dugc co
quan thudc ché do cii chiing nhan; Gidy phép cho xay
cat nha &; Gidy phép hgp thtic héa kién tric cta co
quan thudc ché do cii cip; Ban an ctia Toa an thudc ché
do cii da cé hiéu luc thi hanh;

(3) Gidy chting nhin quyén st dung dat tam thoi
dugc co quan nha nudc c6 thim quyén cép hodc co tén
trong S6 dang ky ruong dat, S6 dia chinh;

(4) Gidy t6 chuyén nhugng quyén stt dung dat, mua
ban nha & gan lién véi dat ¢, nay dugc UBND cép xa
xac nhén da st dung dat trudc ngay 15/10/1993;

(5) S6 muc ké s6 kién dién lap trudc ngay
18/12/1980 ma c6 tén ngudi st dung dat;

(6) Mot trong cac gidy to dugc 1ap trong qua trinh
thuc hién dang ky rudng dat theo Chi thi s6 299/TTg
ngay 10/11/1980 ctia Thu tuéng Chinh phu vé cong tac
do dac, phin hang va dang ky ruong dat trong ca nuéc
do co quan nha nuéc dang quan ly ma c6 tén nguoi st
dung dat, bao gom: Bién ban xét duyét ctia Hoi dong
dang ky rudng dat cap xa xac dinh nguaoi dang stt dung
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dat 1a hop phédp; Ban tdng hop cac trudng hop su
dung dat hgp phap do UBND cdp xa hodc Hoi dong
dang ky rudng dat cdp xa hodc co quan quan ly dat dai
cap huyén, cap tinh lap; Don xin dang ky quyén st
dung rudng dat; Gidy to vé viéc chiing nhan da dang
ky quyén st dung dat cia UBND cdp x4, cdp huyén
hodc cép tinh cap cho ngudi st dung dat;

(7) Giay to vé viéc ké khai, dang ky nha ctia dugc
UBND cdp x4, cip huyén hoac cép tinh xdc nhan ma
trong d6 c6 ghi dién tich dit c6 nha;

(8) Gidy td ctia don vi quéc phong giao dét cho can
bd, chién silam nha & theo Chi thi s6 282/CT-QP ngay
11/7/1991 ctia B¢ trudng Bo Qudc phong ma viée giao
dat do pht hop véi quy hoach st dung dat lam nha &
ctia can bo, chién si trong quy hoach dat quoc phong
da dugc phé duyét tai thoi diém giao dat;

(9) Du 4n hodc danh sdch hodc van ban vé viéc
di dan di xay dung khu kinh té€ méi, di dan tai dinh
cu dugc UBND cdp huyén, cdp tinh hoac co quan cé
thd&m quyén phé duyét ma cé tén ngudi st dung dat;

(10) Gidy t6 c6 ndi dung vé quyén sd hiiu nha &,
cong trinh; gidy to vé viéc xay dung, sta chiia nha &,
cong trinh dugc UBND cép huyén, cép tinh hodc co
quan quan ly nha nuéc vé nha &, xay dung chiing nhin
hodc cho phép;

(11) Gidy to tam giao dat cia UBND cap huyén, cép
tinh; Pon dé nghi dugc stt dung dat dugc UBND cép
x4, hop tac xa nong nghiép phé duyét, chap thuan trude
ngay 1/7/1980 hodc dugc UBND cdp huyén, cap tinh
phé duyét, chap thuan;

(12) Gidy t6 cta co quan nha nudc ¢6 thdm quyén
vé viéc giao dat cho co quan, t6 chiic dé bé tri dat cho
can bo, cong nhan vién ty lam nha & hodc xay dung
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nha & d€ phan hodc cdp cho can bo, cong nhén vién
bang von khong thudc ngan sich nha nudc hodc do
can bo, cong nhan vién ty déng goép xay dung;

(13) Gidy t6 khac vé quyén st dung dat cé trudc
ngay 15/10/1993 do UBND cdp tinh quy dinh pht hgp
v6i thuc tién cta dia phuong.

1.2. Quy dinh hién hanh vé thu tién sii dung ddt
khi cong nhdn quyén sit dung ddt & cho ho gia dinh,
cd nhian

Tuong ting véi cac truong hgp ho gia dinh ca nhan
dugc cong nhan quyén st dung dat & néu trén 1a quy
dinh tinh tién st dung dat nhu sau (Piéu 10 Nghi dinh
6 103/2024/ ND-CP vé thu tién stt dung dat, tién thué
dat) nhu sau:

(1) Doi v6i ho gia dinh, cd nhan st dung dat tu
trudc ngay 18/12/1980 nay dugc cdp Gidy chiing nhén:

- D6i v6i phan dién tich dat vugt han mtc cong
nhan dat & khong phai nop tién st dung dat;

- D6i v6i phan dién tich dat vugt han mitc cong
nhén dat &:

Tién st dung dat = Dién tich dat vugt han mtic
dugc cong nhin dat 6 x Gia dat & quy dinh tai Bang
gia dat x 20%;

(2) B6i v6i ho gia dinh, ca nhan st dung dat ti ngay
18/12/1980 dén trudc ngay 15/10/1993 nay dugc cap
Gidy chling nhén:

- Déi véi phan dién tich dat vugt han mtic cong
nhan dat 6 khong phai ndp tién stt dung dat;

- Déi v6i phan dién tich dat vugt han muc cong
nhan dat & nay dugc cdp Gidy chiing nhan:

Tién st dung dat = Dién tich dat vugt han mic
dugc cong nhan dat 6 x Gia dat 6 quy dinh tai Bang
gia dat x 40%;
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(3) Dai véi ho gia dinh, ca nhan st dung dat tii ngay
15/10/1993 dén trudc ngay 01/7/2004 nay dugc cap
Gidy chling nhén vao muc dich dat &:

a) Déi véi phan dién tich dat dugc cong nhan trong
han mtc giao dat &:

Tién stt dung dat = Dién tich d4t dugc cong nhan
trong han muc giao dat & x Gia dit & quy dinh tai Bang
gia dat x 20%;

b) D6i v6i phan dién tich dat dugc cong nhan vugt
han mtc giao dit & theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
195, khoan 2 Diéu 196 Luat Dit dai, nay dugc cap Gidy
chiing nhan vao muc dich dit & theo quy dinh tai diém
a khoan 3 Diéu 138 Luat Dat dai:

Tién st dung dat = Dién tich dat dugc cong nhan
vugt han muc giao dit 6 x Gia dat & quy dinh tai Bang
gia dat x 50%;

(4) Doi v6i ho gia dinh, ca nhéan st dung dat ti ngay
01/7/2004 dén trudc ngay 01/7/2014 nay dugc cap Gidy
chting nhan vao muc dich dat &:

a) D6i v6i phan dién tich dat duge cong nhan trong
han mtc giao dat &:

Tién st dung dat = Dién tich dat dugc cong nhan
trong han mtc giao dat & x Gia dat & quy dinh tai Bang
gia dat x 40%;

b) Déi v6i phéan dién tich dat dugc cong nhan vugt
han mtc giao dat &:

Tién st dung dat = Dién tich dat dugc cong nhén
vugt han muc giao dit 6 x Gia dat & quy dinh tai Bang
gia datx 70%.

2. MOT SO PIEM MGI TRONG QUY DPINH
VE THU TIEN SU DUNG PAT KHI CONG NHAN
PAT G POI VOI HO GIA PINH, CA NHAN GAN
LIEN VOI LUAT PAT DAI NAM 2024

Nhiing diém mdi néi bat vé ndi dung xac dinh tién st
dung dat khi Nha nudc cong nhan quyén st dung dat &
doi v6i ho gia dinh, ca nhan theo Luat Dat dai ndm 2024:

2.1. Vé gid ddt dp dung

Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh 4p dung 2 loai gia
dat: gia dat trong bang gia dat doi véi dién tich trong
han mtic dugc cong nhan dat 6/giao dat &, ap dung gia
dat cu thé d6i véi dién tich vugt han mtic cong nhan
dat o/giao dat g;

Lu4t D4t dai nam 2024 quy dinh ap dung mot loai
gia dat la gid trong bang gia dat doi véi ca dién tich
trong va vugt han muc dugc cong nhan dat 6/han mtic
giao dat 6.

Tt do, tao co s6 thong nhat vé gia dat ap dung giup
cho viéc xac dinh va tinh todn dé dang.

2.2. V& cdc thoi diém st dung ddt dé xdc dinh
nguén goc s dung dit
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Luét D4t dai nam 2024 da lam r6 va bd sung thém
thoi diém st dung dat d€ xét ngudn goc st dung dat
trong truong cong nhin quyén st dung dit & so véi
quy dinh theo Luat Bat dai nam 2013, cu thé:

- Luat bat dai ndm 2013 quy dinh céc thoi diém xét
nguon goc st dung dit dugc cong nhén gom:

+ Trudc ngay 15/10/1993;

+ Tu ngay 15/10/1993 dén trudc ngay 01/7/2004;

- Luat Dat dai ndm 2024 quy dinh cac thoi diém xét
nguon goc st dung dat dugc cong nhén gom:

+ Tl trudc ngay 18/12/1980;

+ Tl ngay 18 /12/1980 dén trudc ngay 15/10/1993;

+ Tungay 15/10/1993 dén trudc ngay 01/7/2004;

+ Tl ngay 01/7/2004 dén trudc ngay 01/7/2014.

Nhiing quy dinh nay ré rang va mé réng hon dé
thdo g& cac vudng mac phat sinh trong thuc tién khi
thuc hién Luit Dat dai nam 2013, dong thoi hai hoa
quyén lgi cho cac ho gia dinh, cd nhén c6 thoi diém st
dung dat theo quy dinh ciing nhu gép phén tang thu
ngan sach.

2.3. Ve ty 1é xdc dinh tién st dung ddt tuong iing
vdi cdc thoi diém si dung ddt

Luat Dt dai nam 2024 bd sung va chi tiét hon cac
muc xdc dinh tién st dung dat, cu thé la cac mtic 20%,
40%, 50%, 70% thay vi cac mtic 50%, 100% nhu trudc
. Do d6, Luat bat dai nam 2024 giai quyét dugc dong
thoi muc tiéu tiéu can doi lgi ich ctia ngudi st dung va
tang thu ngan sach.

3.KET LUAN

C6 thé thay nhiing quy dinh méi vé khoan thu tién
sti dung dat khi cong nhan quyén st dung dat & doi
v6i ho gia dinh, cd nhan da dugc thé hién r6 rang hon,
cu thé hon, m& rong va mang tinh dot pha, dic biét 1a
quy dinh vé gia dat va ap dung gia dét trong cac khoan
thu tai chinh dit dai ctia Luat DAt dai nam 2024 nham
dat dugc cac muc tiéu trong quan ly va st dung dat
cua Nha nudc ngay cang hiéu qua hon. Song dé c6 thé
nhan dinh tinh kha thi, hiéu qua ctia nhiing chinh sach
trén, chung ta can thoi gian d€ nhiing chinh sach nay
di vao thuc t€ cudc song. Déy ciing sé 1a co s thuc tién
dé tiép tuc hoan thién co ché phap luat vé dit dai trong
tuong laim
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