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Số:  945 /CT-CS
V/v tiền thuê đất
Hà Nội, ngày  28  tháng  4  năm 2025
Kính gửi:  Chi c ụ c Thuế khu vực XX.
Cục Thuế nhận được công văn số 43/CTKG I -HKDCN ngày 15/01/2025 của Cục Thuế tỉnh Kiên Giang (nay là Chi cục Thuế khu vực XX) về tiền thuê đất. Về vấn đề này, Cục Thuế có ý kiến như sau:
- Tại điểm b khoản 2 Điều 21 Luật Quản lý thuế năm 2019 quy định:
“Điều 21. Nhiệm vụ, quyền hạn của Ki ể m toán nhà nước
2. Đối với kiến nghị của Ki ể m toán nhà nước liên quan đến việc thực hiện nghĩa vụ thuế của người nộp thuế được quy định như sau:
b) Trường hợp Ki ể m toán nhà nước không trực tiếp kiểm toán đối với người n ộ p thu ế  mà thực hiện ki ể m toán tại cơ quan quản lý thuế có nội dung kiến nghị nêu trong báo cáo ki ể m toán liên quan đến nghĩa vụ thuế của người nộp thuế thì Ki ể m toán nhà nước gửi bản trích sao có kiến nghị liên quan đến nghĩa vụ thu ế  cho người nộp thu ế  đ ể  thực hiện. Cơ quan quản lý thuế có trách nhiệm tổ chức thực hiện kiến nghị của Ki ể m toán nhà nước. Trường hợp người nộp thu ế  không đ ồ ng ý với nghĩa vụ thuế phải nộp thì người nộp thuế có văn bản đề nghị cơ quan quản lý thu ế , Ki ể m toán nhà nước xem xét lại nghĩa vụ thuế phải nộp. Căn cứ đề nghị của người nộp thuế, Ki ể m toán nhà nước chủ trì, phối hợp với cơ quan quản lý thu ế  thực hiện việc xác định ch í nh xác nghĩa vụ thuế của người nộp thuế và chịu trách nhiệm theo quy định của pháp luật. ”
- Tại điểm c khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 quy định:
“Điều 257. Giải quyết về tài chính đất đai, gi á   đất khi Luật n  à y có hiệu lực thi hành
2. Đối với trường hợp đã có quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuy ể n 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 thì thực hiện như sau:
...c) Đối với trường hợp đã có quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, cho phép chuyển hình thức thuê đất trả tiền hàng 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 xây dựng theo quy định của Luật Đất đai s ố  45/2013/QH13 và các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành  nhưng  phương án gi á  đất chưa được trình Ủy ban nhân dân cấp c ó   th  ẩ m quyền thì ch í nh sách thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và giá đất được xác định tại thời điểm ban hành quyết định đó.
Trường hợp Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền đã thực hiện giao đất, cho thuê đất theo tiến độ bồi thường, h ỗ  trợ, tái định cư thì gi á  đất cụ thể được xác định theo thời điểm ban hành của từng quyết định; ”
- Tại khoản 9 Điều 51 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định:
“Điều 51. Điều khoản chuy ể n tiếp đối với thu tiền thuê đất
9. Trường hợp đã có quyết định cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, cho phép chuy ể n 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 của dự án theo quy định của pháp luật về đất đai và quy định khác của pháp luật có liên quan trước ngày Luật Đất đai năm 2024 có hiệu lực thi hành nhưng chưa quyết định gi á  đất để t í nh tiền thuê đất trả một lần cho cả thời gian thuê thì việc tính tiền thuê đất thực hiện theo quy định tại khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024.
Khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa t í nh tiền thuê đất theo quy định tại  điểm  d khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 được t í nh bằng mức thu 5,4%/năm t í nh trên số tiền thuê đất phải nộp được xác định theo quy định tại khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 ”.
Căn cứ quy định nêu trên, khoản 9 Điều 51 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP áp dụng đối với trường hợp đã có quyết định 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 của dự án theo quy định của pháp luật về đất đai và quy định khác của pháp luật có liên quan trước ngày Luật Đất đai năm 2024 có hiệu lực thi hành nhưng chưa quyết định giá đất.
Theo báo cáo của Cục Thuế tỉnh Kiên Giang tại Công văn số 43/CTKG I HKDCN ngày 15/01/2025 và hồ sơ kèm theo thì: (i) Công ty cổ phần Dược Kiên Giang được UBND tỉnh Kiên Giang cho thuê đất theo Quyết định số 261/QĐ-UBND ngày 04/02/2020; tiếp đó, UBND tỉnh Kiên Giang đã ban hành Quyết định số 2285/QĐ-UBND ngày 29/9/2020 v/v xác định giá đất cụ thể tính tiền thuê đất đối với Công ty CP Dược Kiên Giang; (ii) Công ty CP Dược Kiên Giang đã thực hiện đầy đủ nghĩa vụ tài chính với nhà nước theo thông báo của Cục thuế tỉnh Kiên Giang; (iii) Công ty CP Dược Kiên Giang đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật (Số CT 20766 ngày 27/11/2020 của UBND tỉnh Kiên Giang).
Tại điểm 2 mục III Biên bản số 120/BB-UBND ngày 23/11/2024 của UBND tỉnh Kiên Giang về việc thực hiện khắc phục kiến nghị của Tổng kiểm toán Nhà nước tại KCN Thạnh Lộc có nêu:  “Giao Sở Tài nguyên và Mô i  trường sớm xác định giá đất cụ thể đối với phần diện tích 49,64 ha Khu công nghiệp Thạnh Lộc (không bao gồm phần diện tích 8,35 ha đất đã cho 03 doanh nghiệp thuê đất) đ ể  thực hiện đ ấ u gi á  quy ề n sử dụng đất và phần diện tích đất hạ tầng 34,68 ha. Sau khi xác định gi á  đất cụ thể được Hội đồng thẩm định gi á   đất tỉnh th  ẩ m định thông qua và trình UBND tỉnh phê duyệt thì gi á  đất này làm cơ sở tính tiền thuê đất mới (đ ể  k ý   hợp đồng thuê đất mới) đối với 03 doanh nghiệp cam kết tiếp tục thực hiện dự án (gi  á  này không mi ễ n, giảm tiền thuê đất). Đồng thời gi á  đất cũng làm cơ sở để đấu giá, lựa chọn nhà đầu tư cấp 1, trường hợp gi á  trúng đấu giá cao hơn gi á  cho thuê đất đối với 03 doanh nghiệp này, thì các doanh nghiệp phải nộp thêm phần gi á  trị chênh lệch giữa gi á  trúng đ ấ u giá và gi á  cho 03 doanh nghiệp thuê vào ngân sách nhà nước theo quy định.”
Đề nghị Chi cục Thuế khu vực XX căn cứ quy định nêu trên và hồ sơ cụ thể của Công ty c ổ  phần Dược Kiên Giang đ ể  thông báo thực hiện theo kiến nghị của Kiểm toán Nhà nước.
Cục Thuế trả lời để Chi cục Thuế khu vực XX được biết ./.
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