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BẢN TIN PHÁP LUẬT

T R O N G  S Ố  N À Y
Thực tiễn ghi nhận một số lượng đáng kể người chưa thành
niên (NCTN) có liên quan tới pháp luật vì nhiều lý do – với
tư cách là bị hại,  người làm chứng, người bị buộc tội trong
tố tụng hình sự, là đương sự trong các vụ việc hôn nhân
gia đình. Tuy nhiên, hệ thống tư pháp ở Việt Nam và nhiều
quốc gia được thiết kế chủ yếu cho người trưởng thành.
Hiện tại,  Việt Nam chưa có luật về tư pháp cho NCTN.

“Nghiên cứu đánh giá tiến trình hình thành và hoạt động
của Tòa Gia đình và người chưa thành niên” được thực
hiện trong giai đoạn TANDTC đang thúc đẩy sáng kiến lập
pháp xây dựng Luật về tư pháp cho NCTN và được xuất bản
trong tháng 08/2024. Nghiên cứu được thực hiện bởi Văn
phòng Luật sư NHQuang&Cộng sự, theo yêu cầu của
UNICEF trong khuôn khổ Chương trình Tăng cường pháp
luật và tư pháp tại Việt Nam (EU JULE). Nghiên cứu tập
trung đánh giá tiến trình hình thành và hoạt động của Tòa
GĐ&NCTN tại Việt Nam theo pháp luật hiện hành từ các
lăng kính về mức độ phù hợp, tính hiệu quả, hiệu suất và
khả năng nhân rộng/tính bền vững của Tòa GĐ&NCTN. 

Xem thêm nội dung Nghiên cứu tại:
https://www.unicef.org/vietnam/vi/bao-cao/nghien-
cuu-toa-gia-dinh-nguoi-chua-thanh-nien
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Sau 08 năm kể từ ngày ban hành Luật Kinh doanh bất
động sản số 66/2014/QH13 (Luật KDBĐS 2014), theo
các ý kiến đánh giá tổng kết việc thi hành tại Tờ trình
số 150/TTr-CP ngày 26/04/2023 của Chính phủ về Dự
án Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi), việc triển
khai các quy định của Luật này còn tồn tại nhiều bất
cập, gây khó khăn, cản trở hoạt động kinh doanh, giao
dịch trên thị trường bất động sản. Nhận thấy sự cấp
thiết trong việc hoàn thiện các quy định của Luật
KDBĐS 2014, nhằm tháo gỡ các vướng mắc, khó khăn
từ các bất cập còn tồn đọng, ngày 28/11/2023, Quốc
hội đã ban hành Luật kinh doanh bất động sản số
29/2023/QH15 (Luật KDBĐS 2023), có hiệu lực từ
ngày 01/08/2024. Bài viết này sẽ tập trung phân tích
một số điểm đổi mới quan trọng của Luật KDBĐS
2023, cụ thể như sau:

Thứ nhất, mở rộng hình thức và phạm vi kinh doanh
của các chủ thể KDBĐS với một số điểm mới dưới đây:

Một là, Luật KDBĐS 2023 đã áp dụng thuật ngữ “tổ
chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài” thay vì thuật
ngữ “doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài” theo
Luật KDBĐS 2014 để đảm bảo thống nhất về mặt thuật
ngữ với Luật Đầu tư 2020.

Theo Luật KDBĐS 2023, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư
nước ngoài thuộc diện phải đáp ứng các điều kiện và
thực hiện thủ tục đầu tư quy định đối với nhà đầu tư
nước ngoài theo quy định của Luật Đầu tư (thuộc một
trong ba trường hợp được quy định tại khoản 1 Điều 23
Luật Đầu tư 2020) thì được KDBĐS theo các hình
thức, phạm vi KDBĐS của người Việt Nam định cư
ở nước ngoài mà không phải là công dân Việt Nam
(khoản 4 Điều 10 Luật KDBĐS 2023). Những tổ chức
kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài này gồm:
“a) Có nhà đầu tư nước ngoài nắm giữ trên 50% vốn
điều lệ hoặc có đa số thành viên hợp danh là cá nhân
nước ngoài đối với tổ chức kinh tế là công ty hợp
danh;
b) Có tổ chức kinh tế quy định tại điểm a khoản này
nắm giữ trên 50% vốn điều lệ;
c) Có nhà đầu tư nước ngoài và tổ chức kinh tế quy
định tại điểm a khoản này nắm giữ trên 50% vốn điều
lệ” (khoản 1 Điều 23 Luật Đầu tư 2020).

Đối với tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài
không thuộc diện phải đáp ứng các điều kiện và thực
hiện thủ tục đầu tư quy định đối với nhà đầu tư nước
ngoài theo Luật Đầu tư như đã nêu trên sẽ được tự
do tiếp cận, KDBĐS theo các hình thức, phạm vi kinh
doanh áp dụng đối với tổ chức trong nước (khoản 5
Điều 10 Luật KDBĐS 2023).

Hai là, Luật KDBĐS 2023 đã quy định theo hướng
tách bạch hai nhóm chủ thể (i) người Việt Nam định
cư ở nước ngoài là công dân Việt Nam và (ii) người
Việt Nam định cư ở nước ngoài mà không phải là
công dân Việt Nam. Quy định này cũng phù hợp với
quy định tại Luật Đất đai 2024. Cụ thể, phạm vi, hình
thức kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng và
quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự
án bất động sản, chuyển nhượng dự án bất động sản
của người Việt Nam định cư tại nước ngoài là công
dân Việt Nam sẽ tương tự với chủ thể là cá nhân
trong nước (khoản 2 Điều 10 Luật KDBĐS 2023). Đối
với người Việt Nam định cư ở nước ngoài mà không
phải là công dân Việt Nam, được kinh doanh theo
hình thức, phạm vi kinh doanh giới hạn tại khoản 3
Điều 10 Luật KDBDS 2023.

Có thể thấy, Luật KDBĐS 2023 đã mở rộng hình thức
và phạm vi kinh doanh của (i) nhóm chủ thể là tổ
chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài không
phải đáp ứng các điều kiện và thực hiện thủ tục
đầu tư đối với nhà đầu tư nước ngoài và (ii) nhóm
người Việt Nam định cư ở nước ngoài là công
dân Việt Nam, tạo điều kiện cho các chủ thể có
năng lực nguồn vốn tốt tham gia thị trường KDBĐS,
thúc đẩy thị trường này phát triển mạnh mẽ hơn
trong tương lai.
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Thứ hai, đổi mới trong điều kiện kinh doanh dịch vụ
môi giới bất động sản. Điểm mới này ràng buộc chặt
chẽ hơn về điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh
dịch vụ môi giới bất động sản so với văn bản cũ. Cụ
thể, có 02 nội dung chủ yếu sau:

Một là, Luật KDBĐS 2023 yêu cầu tổ chức, cá nhân
kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản bắt buộc
phải thành lập một doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ
bất động sản theo Luật KDBĐS 2023 và đáp ứng đầy
đủ tất cả các điều kiện sau đây: (i) Phải có quy chế
hoạt động dịch vụ môi giới bất động sản; (ii) Phải có cơ
sở vật chất, kỹ thuật đáp ứng yêu cầu hoạt động phù
hợp với quy định pháp luật (được quy định cụ thể tại
Điều 18 Nghị định 96/2024/NĐ-CP); (iii) Có tối thiểu 01
cá nhân có chứng chỉ môi giới bất động sản; (iv) Trước
khi hoạt động, doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi
giới bất động sản cần gửi thông tin về doanh nghiệp
đến cơ quan quản lý nhà nước về KDBĐS cấp tỉnh nơi
thành lập doanh nghiệp để được đăng tải trên hệ
thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản
(khoản 5 Điều 9 và khoản 1 Điều 61 Luật KDBĐS 2023).

Hai là, Luật KDBĐS 2023 không còn cho phép cá nhân
hành nghề môi giới bất động sản tự do. Cá nhân hành
nghề môi giới bất động sản phải đáp ứng các điều kiện
gồm: (i) Có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản;
(ii) Phải hành nghề trong một doanh nghiệp kinh doanh
dịch vụ sàn giao dịch bất động sản hoặc một doanh
nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản
(khoản 2 Điều 61 Luật KDBĐS 2023).

Thứ ba, bổ sung quy định chi tiết về việc thành lập,
đăng ký và các điều kiện hoạt động của sàn giao dịch
bất động sản. Điểm mới này có 02 nội dung đáng chú ý
sau:

Một là, Điều 54 Luật KDBĐS 2023 đã bổ sung các quy
định chi tiết nhằm hoàn thiện các quy định về kinh
doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản. Tổ chức, cá
nhân kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản
phải thành lập doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ bất
động sản. Tên của doanh nghiệp được thành lập phải
chứa đựng cụm từ “sàn giao dịch bất động sản” và
đảm bảo tên không trùng hoặc gây nhầm lẫn với tên
của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất
động sản khác đã được đăng ký hoạt động. Ngoài ra,
sàn giao dịch bất động sản trước khi hoạt động phải
gửi hồ sơ đến cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh
bất động sản cấp tỉnh nơi có trụ sở chính của sàn giao
dịch bất động sản để được cấp giấy phép hoạt động.

Hai là, bên cạnh yêu cầu chi tiết về việc thành lập,
đăng
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đăng ký sàn giao dịch bất động sản, so với Luật
KDBĐS 2014, Điều 55 Luật KDBĐS 2023 cũng bổ
sung điều khoản chi tiết về điều kiện hoạt động của
sàn giao dịch bất động sản, bao gồm điều kiện với
người quản lý, điều hành sàn giao dịch bất động sản
và điều kiện đối với sàn giao dịch bất động sản.
Trong đó, sàn giao dịch bất động sản phải đáp ứng
các điều kiện (i) được thành lập và đăng ký hoạt
động theo Luật KDBĐS 2023, (ii) ban hành, công khai
quy trình giao dịch bất động sản qua sàn giao dịch
bất động sản và (iii) đăng ký địa điểm hoạt động cố
định, có cơ sở vật chất, kỹ thuật bảo đảm thực hiện
các hoạt động của sàn giao dịch bất động sản.

Thứ tư, bổ sung quy định về đặt cọc trong giao dịch
bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình
thành trong tương lai. Theo đó, Luật KDBĐS 2023
lần đầu tiên ghi nhận “đặt cọc” là một biện pháp bảo
đảm được thực hiện trong giao dịch bán, cho thuê
mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn
xây dựng trong công trình xây dựng. Chủ đầu tư dự
án bất động sản chỉ được thu tiền đặt cọc “không
quá 5% giá bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây
dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình
xây dựng từ bên đặt cọc để mua, thuê mua khi nhà
ở, công trình xây dựng đã có đủ các điều kiện đưa
vào kinh doanh”. Trong thỏa thuận đặt cọc, nội dung
về giá bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng,
phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây
dựng bắt buộc phải được xác định rõ (khoản 5 Điều
23 Luật KDBĐS 2023).

Thứ năm, điều chỉnh quy định về điều kiện chuyển
nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.
Cụ thể, quy định “không bắt buộc phải có giấy chứng
nhận về quyền sử dụng đất” tại khoản 3 Điều 40
Luật KDBĐS 2023 đã mở ra một quy định tiến bộ
hơn so với văn bản cũ, tạo điều kiện thuận lợi cho
việc chuyển nhượng dự án. Quy định này đồng bộ
với các quy định của Luật Đất đai 2024 với hy vọng
tháo gỡ điểm nghẽn trong việc cho phép chuyển
nhượng dự án để bảo đảm hiệu quả sử dụng đất.
Quy định mới yêu cầu chủ đầu tư chuyển nhượng
chỉ cần đáp ứng điều kiện (i) đã có quyết định giao
đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử
dụng đất thực hiện dự án; (ii) đã hoàn thành nghĩa vụ
tài chính về đất đai của dự án gồm tiền sử dụng đất,
tiền thuê đất và các loại thuế, phí, lệ phí liên quan
đến đất đai của dự án/phần dự án chuyển nhượng
mà “không bắt buộc phải có giấy chứng nhận về
quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về
đất đai đối với toàn bộ hoặc phần dự án chuyển
nhượng”.
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Có thể thấy, Luật KDBĐS 2023 đã có nhiều quy định sửa đổi, bổ sung so với Luật KDBĐS 2014 để hoàn thiện
khung pháp lý cho hoạt động KDBĐS và kinh doanh dịch vụ bất động sản tại Việt Nam. Các cá nhân, doanh
nghiệp (đặc biệt là người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài) cần cập
nhật và nghiên cứu các quy định của Luật KDBĐS 2023, cũng như các văn bản hướng dẫn chi tiết Luật này để
tiếp cận, thực hiện hoạt động đầu tư kinh doanh một cách có hiệu quả. Ngoài ra, cá nhân, doanh nghiệp cần lưu
ý về quy định chuyển tiếp tại Điều 83 Luật KDBĐS 2023 đối với hoạt động KDBĐS của mình. Trong đó, các doanh
nghiệp KDBĐS, kinh doanh dịch vụ bất động sản đang hoạt động mà chưa đáp ứng đủ các điều kiện của Luật
KDBĐS 2023 cần điều chỉnh bổ sung đầy đủ các điều kiện trong thời hạn 06 tháng kể từ ngày Luật KDBĐS 2023
có hiệu lực để tiếp tục hoạt động kinh doanh phù hợp với quy định. Trường hợp Quý độc giả có nhu cầu tìm hiểu
rõ hơn các chính sách và quy định mới của Luật KDBĐS 2023, Văn phòng luật sư NHQuang&Cộng sự sẵn sàng
giải đáp, cung cấp các ý kiến pháp lý liên quan.



Ngày 10/07/2024, Bộ Công an đã ban hành Thông tư
32/2024/TT-BCA sửa đổi Thông tư 149/2020/TT-BCA
hướng dẫn Luật Phòng cháy và chữa cháy (PCCC) và
Luật PCCC sửa đổi và Nghị định 136/2020/NĐ-CP
hướng dẫn Luật PCCC và Luật PCCC sửa đổi (Thông
tư 149) và Thông tư 08/2018/TT-BCA hướng dẫn Nghị
định 83/2017/NĐ-CP quy định công tác cứu nạn, cứu
hộ của lực lượng PCCC (Thông tư 32). Một số điểm
mới của Thông tư 32 có khả năng ảnh hưởng đến hoạt
động của doanh nghiệp như sau:

Thứ nhất, sửa đổi, bổ sung thành phần hồ sơ quản lý,
theo dõi hoạt động PCCC (gọi tắt là “hồ sơ PCCC”)
của các cơ sở thuộc Phụ lục III (Danh mục các cơ sở
do cơ quan Công an quản lý [về PCCC]), Nghị định
50/2024/NĐ-CP quy định chi tiết một số điều và biện
pháp thi hành Luật PCCC và Luật sửa đổi, bổ sung một
số điều của Luật PCCC và Nghị định 83/2017/NĐ-CP
quy định về công tác cứu nạn, cứu hộ của lực lượng
PCCC (Nghị định 50) như nhà sử dụng làm trụ sở, văn
phòng làm việc của doanh nghiệp cao từ 05 tầng trở
lên, cơ sở kinh doanh phương tiện cơ giới có diện tích
kinh doanh từ 300m2 trở lên,… Hồ sơ PCCC do người
đứng đầu các cơ sở nêu trên lập. So với khoản 1, Điều
4, Thông tư 149, Thông tư 32 đã sửa đổi một số tài liệu
như (i) quyết định ban hành nội quy (thay vì Nội quy),
(ii) chứng nhận huấn luyện nghiệp vụ về PCCC, cứu
nạn, cứu hộ do cơ quan Công an có thẩm quyền cấp
(thay vì bản sao của chứng nhận hoặc quyết định cấp
chứng nhận do cơ quan Công an có thẩm quyền cấp);
bổ sung Báo cáo kết quả kiểm tra về PCCC định kỳ 06
tháng của người đứng đầu cơ sở thuộc Phụ lục III, Nghị
định 50.

Thứ hai,  bổ sung thành phần hồ sơ PCCC của các cơ
sở thuộc Phụ lục IV (Danh mục cơ sở do Ủy ban nhân
dân cấp xã quản lý [về PCCC]) của Nghị định 50 như
nhà sử dụng làm trụ sở, văn phòng làm việc của doanh
nghiệp, tổ chức chính trị, xã hội cao dưới 05 tầng và có
khối tích dưới 1.500m3, cơ sở kinh doanh phương tiện
giao thông cơ giới có diện tích kinh doanh dưới 300m2
va

và có tổng khối tích các nhà dưới 1.500m3. Hồ sơ
PCCC do người đứng đầu các cơ sở nêu trên lập.
Theo Thông tư 32, hồ sơ PCCC của các đối tượng
nêu trên bổ sung thêm 03 tài liệu là (i) Giấy chứng
nhận thẩm duyệt thiết kế, văn bản thẩm duyệt thiết
kế về PCCC, văn bản chấp thuận kết quả nghiệm thu
về PCCC đã được cấp; (ii) Bản sao bản vẽ tổng mặt
bằng thể hiện giao thông, nguồn nước phục vụ chữa
cháy, bố trí công năng của các hạng mục, dây
chuyền công nghệ trong cơ sở đã được cơ quan có
thẩm quyền phê duyệt (nếu có); (iii) Tài liệu ghi nhận
kết quả kiểm tra điện trở nối đất chống sét, kiểm
định hệ thống, thiết bị, đường ống chịu áp lực theo
quy định (nếu có).

Thứ ba, sửa đổi quy định về việc cập nhật cơ sở dữ
liệu trực tuyến về PCCC và kết nối truyền tin báo sự
cố. Theo đó, các cơ sở thuộc Phụ lục III, Nghị định 50
(có yêu cầu trang bị hệ thống hoặc thiết bị báo cháy,
chữa cháy tự động theo quy định của tiêu chuẩn,
quy chuẩn kỹ thuật) khi cơ sở hạ tầng thông tin theo
quy định tại khoản 3, Điều 11, Thông tư 149 được bảo
đảm và theo hướng dẫn của Cục Cảnh sát PCCC và
cứu nạn, cứu hộ cần lưu ý thực hiện các nghĩa vụ
sau:

(i) Hoàn thành việc cập nhật cơ sở dữ liệu trực
tuyến về PCCC theo Điều 12, Thông tư 149: Cần bố trí
người có trách nhiệm cập nhật đầy đủ các thông tin
về công tác PCCC và cứu nạn, cứu hộ tại cơ sở theo
yêu cầu của cơ quan Công an; cập nhật ngay những
thông tin thay đổi và đảm bảo tính chính xác, kịp
thời của thông tin.
(ii) Hoàn thành việc kết nối truyền tin báo sự cố theo
quy định tại Điều 12, Thông tư 149 như: Cài đặt tối
thiểu 02 số điện thoại thường trực nhận tin nhắn,
cuộc gọi cảnh báo cháy, sự cố, tai nạn từ hệ thống
quản lý cơ sở dữ liệu về PCCC và truyền tin báo sự
cố; chịu trách nhiệm quản lý thiết bị truyền tin báo
sự cố theo đúng thông tin đã cung cấp cho cơ quan
Công an.

MỘT SỐ QUY ĐỊNH MỚI VỀ
HOẠT ĐỘNG PHÒNG CHÁY,
CHỮA CHÁY CỦA DOANH
NGHIỆP
HẢI LINH
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Thông tư 32 được ban hành đã tạo ra những thay đổi liên quan đến hoạt động PCCC của doanh nghiệp – một
trong những hoạt động vô cùng quan trọng mà các doanh nghiệp phải lưu ý trong quá trình hoạt động để đảm
bảo an toàn đối với hàng hoá cũng như sức khoẻ, tính mạng con người. Thông tư 32/2024/TT-BCA có hiệu lực
thi hành kể từ ngày 24/08/2024. Cá nhân, doanh nghiệp cần cập nhật và nghiên cứu các quy định tại Thông tư
này để đảm bảo tuân thủ pháp luật. Cần lưu ý rằng việc không tuân thủ các quy định về PCCC có thể bị xử phạt vi
phạm hành chính; ví dụ, doanh nghiệp có thể bị phạt tiền từ 06 triệu đồng đến 10 triệu đồng đối với hành vi không
lập hồ sơ quản lý, theo dõi hoạt động PCCC và cứu nạn, cứu hộ theo khoản 2, Điều 4 và khoản 2, Điều 31, Nghị
định 144/2021/NĐ-CP quy định về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực an ninh, trật tự, an toàn xã hội;
phòng, chống tệ nạn xã hội; PCCC; cứu nạn, cứu hộ; phòng, chống bạo lực gia đình.

Một số bình luận và khuyến nghị



MỘT SỐ QUY ĐỊNH MỚI VỀ
TIỀN SỬ DỤNG ĐẤT, TIỀN
THUÊ ĐẤT
THÚY MAI
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Ngày 30/07/2024, Chính phủ đã ban hành Nghị định
số 103/2024/NĐ-CP quy định về tiền sử dụng đất, tiền
thuê đất (Nghị định 103). Nghị định 103 được ban hành
nhằm cụ thể hóa các quy định tại Luật Đất đai 2024
liên quan đến tính, thu, nộp, quản lý tiền sử dụng đất,
tiền thuê đất; đồng thời 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 2013 trước đây. Nghị định 103 có hiệu lực
từ ngày 01/08/2024 và có một số nội dung nổi bật như
sau:

Thứ nhất, bổ sung quy định về chính sách miễn, giảm
tiền sử dụng đất. Chính sách miễn, giảm tiền sử dụng
đất của Nhà nước là một trong các căn cứ tính tiền sử
dụng đất (được quy định chi tiết tại Mục 2 Chương II
Nghị định 103) và có một số điểm mới so với quy định
trước đây tại Nghị định 45/2014/NĐ-CP quy định về
thu tiền sử dụng đất (Nghị định 45), cụ thể:

Nghị định 103 đã bổ sung một số nguyên tắc miễn,
giảm tiền sử dụng đất, tiêu biểu như:
(i) Trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền
phát hiện người sử dụng đất đã được miễn, giảm
tiền sử dụng đất nhưng không đáp ứng các điều
kiện để được miễn, giảm tiền sử dụng đất (nếu có)
theo quy định, sử dụng đất không đúng mục đích
đã được ghi tại quyết định giao đất nhưng không
thuộc trường hợp bị thu hồi đất theo quy định của
pháp luật về đất đai hoặc người sử dụng đất đề
nghị không áp dụng ưu đãi do không còn đáp ứng
các điều kiện để được miễn, giảm thì phải nộp vào
ngân sách nhà nước số tiền sử dụng đất đã được
miễn, giảm. 
(ii) Trường hợp người sử dụng đất phải hoàn trả
tiền sử dụng đất đã được miễn, giảm theo quy định
tại mục (i) nêu trên thì được trừ (trường hợp đã
được miễn tiền sử dụng đất) hoặc tiếp tục được trừ
(trường hợp được giảm tiền sử dụng đất) đối với
kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã ứng
trước (nếu có) vào tiền sử dụng đất phải hoàn trả
theo quy định tại khoản 2 Điều 94 Luật Đất đai
2024 và khoản 2, khoản 3 Điều 16 Nghị định 103.
Trường hợp kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

Nghị định 103 đã bổ sung thêm các trường hợp
được miễn tiền sử dụng đất, ví dụ:

đã được tính vào chi phí đầu tư của dự án thì
không được trừ vào tiền sử dụng đất.

(i) Để thực hiện chính sách nhà ở, đất ở đối với
thương binh hoặc bệnh binh không có khả năng
lao động, hộ gia đình liệt sỹ không còn lao động
chính;
(ii) Đất ở cho người phải di dời khi Nhà nước thu
hồi đất do có nguy cơ đe dọa tính mạng con
người;
(iii) Diện tích đất tại dự án đầu tư hạ tầng nghĩa
trang để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn
với hạ tầng, xây dựng cơ sở lưu giữ tro cốt mà
chủ đầu tư bố trí để phục vụ mai táng cho các đối
tượng chính sách xã hội theo quy định của pháp
luật về xây dựng, quản lý, sử dụng nghĩa trang và
cơ sở hỏa táng.

Nghị định 103 đã bổ sung nhiều đối tượng được
giảm tiền sử dụng đất, tiêu biểu như cán bộ, công
chức, viên chức, giáo viên, nhân viên y tế,… đang
công tác tại các xã biên giới, hải đảo hoặc huyện
đảo không có đơn vị hành chính cấp xã thuộc
vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn hoặc
đặc biệt khó khăn.

Thứ hai, sửa đổi, bổ sung chính sách miễn, giảm tiền
thuê đất. Chính sách miễn, giảm tiền thuê đất của
Nhà nước là một trong các căn cứ tính tiền thuê đất
(được quy định chi tiết tại Mục 2 Chương III Nghị định
103) và có một số điểm mới so với quy định trước đây
tại Nghị định 46/2014/NĐ-CP quy định về thu tiền
thuê đất, thuê mặt nước (Nghị định 46), cụ thể:

Nghị định 103 đã bổ sung một số nguyên tắc
miễn, giảm tiền thuê đất, chẳng hạn:
(i) Không áp dụng miễn, giảm tiền thuê đất theo
pháp luật về ưu đãi đầu tư đối với dự án đầu tư
thuộc lĩnh vực sản xuất, kinh doanh hàng hóa,
dịch vụ thuộc đối tượng chịu thuế tiêu thụ đặc
biệt theo Luật Thuế tiêu thụ đặc biệt, trừ dự án
sản
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Nghị định 103 đã loại bỏ đối tượng được miễn tiền thuê đất cho cả thời hạn thuê đã được quy định trước đó,
ví dụ:

sản xuất ô tô, tàu bay, du thuyền;
(ii) Bổ sung quy định về nguyên tắc xử lý trong trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một
lần cho cả thời gian thuê đã được miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định của pháp luật mà nay chuyển
nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất hoặc chuyển nhượng dự án đầu tư gắn với chuyển nhượng quyền
sử dụng đất,…

(i) Dự án đầu tư thuộc lĩnh vực đặc biệt ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn kinh tế - xã hội đặc biệt khó
khăn;
(ii) Đất thực hiện dự án trồng rừng phòng hộ, trồng rừng lấn biển.
(iii) Đất xây dựng cơ sở nghiên cứu khoa học của doanh nghiệp khoa học và công nghệ.
(iv) Đất xây dựng kết cấu hạ tầng sử dụng chung trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất.

Nghị định 103 đã bổ sung và quy định cụ thể các trường hợp được giảm tiền thuê đất hằng năm, tiêu biểu:
(i) Giảm 80% tiền thuê đất hàng năm trong cả thời hạn thuê đất đối với đất xây dựng công trình phụ trợ khác
trực tiếp phục vụ công tác chạy tàu, đón tiễn hành khách, xếp dỡ hàng hóa của đường sắt; đối với đất xây
dựng công trình dịch vụ hàng không, dịch vụ phi hàng không theo quy định;
(ii) Giảm tiền thuê đất theo mức 50% đối với trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư theo phương
thức đối tác công tư thuộc lĩnh vực, địa bàn ưu đãi đầu tư theo Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư; ngành,
nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư; địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội
đặc biệt khó khăn theo quy định của pháp luật về đầu tư, trừ trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án đầu
tư xây dựng kết cấu hạ tầng giao thông theo phương thức đối tác công tư.

MỘT SỐ BÌNH LUẬN VÀ KHUYẾN NGHỊ

Có thể thấy việc ban hành Nghị định 103 đã làm rõ hơn, cụ thể hơn so với chính sách trước đây để người sử
dụng đất và các cơ quan nhà nước thuận lợi trong việc thực hiện các quy định mới liên quan đến tiền sử dụng
đất, tiền thuê đất tại Luật Đất đai 2024. Đặc biệt, Nghị định 103 cũng đã quy định cải cách thủ tục hành chính so
với quy định cũ (giảm một số thủ tục trong việc miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất). Ngoài các nội dung đã đề
cập trên đây, các doanh nghiệp cần lưu ý đến các nội dung chuyển tiếp, đồng thời cập nhật và nghiên cứu các
quy định khác của Nghị định 103 để có thể vận dụng trong hoạt động của mình nhằm đảm bảo được tối đa quyền
và lợi ích theo quy định pháp luật.
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