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UBND THANH PHO HAI PHONG  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
SO TAI CHINH Poc lap - Tw do - Hanh phuc

S6: ITTr-STC Hai Phong, ngay — thdng  ndm 2026

TO TRINH
Veé viéc ban hanh Quyét dinh quy dinh mikc ty 1¢ phan trim (%) dé
tinh don gia thué dat tra tién thué dat hing nim; mic ty I¢ phan trim
(%) dé tinh don gia thué dat xay dwng céng trinh ngam va muc ty 1é
phan trim (%) dé tinh don gia thué dat c6 mit nuwée trén dia ban
thanh phé Hai Phong

DU THAO Kinh gui: Uy ban nhan dan thanh phé

Can cir Ludt Té chire chinh quyén dia phirong sé 72/2025/QH15;

Can cir Ludt Pat dai s6 3 1/2024/QH15 duwoc sua doi, bé sung boi Luat sO
43/2024/QH15;

Can cit Ludt Ban hanh vén ban quy pham phdp ludt s6 64/2025/QHI15 dwoc
swta doi, bo sung boi Ludt s6 87/2025/0HI5;

Can cir Nghi quyét sé6 254/2025/0HI15 ngay 11 thang 12 nam 2025 ciia
Quoc héi quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thdo gé khé khan, viedng mdc trong
t6 chirc thi hanh Ludt Dat dai;

Can cir Nghi dinh s6 103/2024/NP-CP ngay 30 thiang 7 nam 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé tién si dung dat, tién thué dat; Ngh; dinh sé 291/2025/NP-
CP ngay 06 thang 11 ndam 2025 cia Chinh phai vé viéc sira doi, bé sung mét sé
diéu cua Ngh; dinh sé 103/2024/NP-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cua Chinh
phui quy dinh vé tién sir dung dat, tién thué dat va Nghi dinh sé 104/2024/ND-CP
ngay 31 thang 7 ndam 2024 cua Chinh phi quy dinh vé quy phat trién dat;

Can cir Nghi dinh s6 50/2026/NP-CP ngay 31 thang 01 ndm 2026 cua
Chinh phu quy d@inh chi tiét mét so diéu cia Nghi quyét s6 254/2025/0H15 ngay
11 thang 12 nam 2025 cia Quac hdi quy dinh mét sé co ché, chinh séch théo gé&
khé khdn, vieong mdc trong té chaee thi hanh Ludt Pdt dai vé tién sir dung dat, tién
thué dat;

Thuc hién nhiém vu tai Thong bao s6 564-TB/TU ngay 05/9/2026 cia Ban
Thuong vu Thanh ty vé nghién ctru, diéu chinh muc ty 1& phan tram dé tinh don
gia thué dat, nhat 1a ddi véi cac khu, cum cdng nghiép nham ting sirc hap dan moi
truong kinh doanh cua thanh phd, tao dong lec thu hit cac du an dau tu;
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Thuc hién Quyét dinh s6 .../QD-UBND ngay .../11/2026 cua Uy ban nhan
dan thanh phd vé viéc phé duyét dang ky xay dung Quyét dinh thay thé Quyét
dinh s6 238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 cua Uy ban nhan dan thanh phé
quy dinh muc ty 1¢ phan tram (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué dat hang
nam; muc ty 1& phan trim (%) dé tinh don gia thué dat dé xay dung cdng trinh
ngam va muc ty 1é phan tram (%) dé tinh don gia thué dat c6 mat nude trén dia
ban thanh phd Hai Phong;

Can ctr B4o co tham dinh s6 ..../BC-STP ngay .../11/2026 cua S¢ Tu phap
vé viéc tham dinh duy thao Quyét dinh quy dinh muc ty 1 phan trim (%) dé tinh
don gia thué dat tra tién thué dat hang nam; muc ty 1é phan trim (%) dé tinh don
gia thué dat dé xay dyng cdng trinh ngam va muc ty 1¢ phan trim (%) dé tinh don
gia thué dat cd mit nudc trén dia ban thanh phd Hai Phong (thay thé Quyét dinh
s6 238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 caa Uy ban nhan dan thanh pho).

S¢ Tai chinh kinh trinh Uy ban nhan dan thanh pho ban hanh Quyét dinh
quy dinh muc ty 1¢ phan tram (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué dat hang
nam; muc ty 1& phan tram (%) dé tinh don gia thué dat xay dung cong trinh ngam
va muc ty 18 phan trim (%) dé tinh don gia thué dat ¢ mat nude trén dia ban
thanh phd Hai Phong (thay thé Quyét dinh sé 238/2025/QB-UBND ngay
18/12/2025 caa Uy ban nhan dan thanh phd). Noi dung cu thé nhu sau:

I. SU'CAN THIET BAN HANH VAN BAN
1. Co sé chinh tri

- Tai tiéu muc 2.4, Muc 111 Nghi quyét s6 21-NQ/TW ngay 28/7/2026 cua
Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa XIV vé quan diém, dinh hudng stra doi
Luat dat dai va cac Ludt c6 lién quan di néu rd dinh hudng vé xay dung, hoan thién
chinh sach tai chinh vé dat dai nhu sau:

“ITI- NHIEM VU, GlAl PHAP

2. Hoan thién thé ché, chinh sach quan ly va si dung ddt dong bé véi thé ché
phét trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa héi chi nghia

2.4.Vé gia dat, tai chinh dat dai va diéu tiét dia td chénh léch

(..) Chinh séch tai chinh vé ddt dai phdi bdo dam hai hoa loi ich cia Nha
nuede, ngwoi Sur dung dat va nha dau tu; ¢é co ché phan bé hop ly, hiéu qud nguén
thu tir tién sir dung dat, tién thué dat gitta Trung wong va dia phwong; c6 chinh
sdch diéu tiét hop ly gia tri ting thém tir dat do quy hoach duwoc thuec hién, dau tw
ha tang, chuyén déi muc dich sir dung dat, mo rong khéng gian dé thi dé phong
chang loi ich nhém, tham nhiing, ldng phi, tiéu cuc; tao nguon luc hién dai hod co
s¢ ha tang, chinh trang dé thi, phét trién nha & cho thué va thuc hién cac chinh
sach an sinh xa hgi.”
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- Tai diém a, tiéu muc 2, Muc Il Nghi quyét sé6 11-NQ/TU, ngay 25/7/2026
cua Ban Chap hanh Bang bo thanh phd vé ting cudng lanh dao, chi dao nhiém vu
thuc hién muyc tiéu tang truong kinh t& GRDP 6 thang cudi nam 2026 va giai doan
2026 - 2030 dat binh quan tur 13%/nam trd 18n da néu rd giai phap trong tdm la ra
soét, ban hanh co ché, chinh sach thao g& diém nghén vé dau tu, dat dai, quy hoach:

“Il. NHIEM VU, GlAl PHAP CHU YEU 06 THANG CUOI NAM 2026 VA
CAC NAM TIEP THEO

2. Nhiém vu, gidi phdp chung giai doan 2026 - 2030

a) Ra sodt, ban hanh co ché, chinh séch théo g& diém nghén vé dau tu, dat
dai, quy hoach; cai thién thyc chat méi truong dau tw kinh doanh, cdi cach hanh
chinh, chuyén déi so Tdp trung lanh dao, chi dao cong tac téng ra soar vin ban
quy pham phép lugt, kip thoi sira doi, bé sung, thay thé hogc ban hanh méi theo
tham quyén cdc co ché, chinh sach cuia thanh pho @é thao gé cde diém nghén vé
ddu tw, ddt dai, quy hoach, xay dung, tai nguyén, méi trwong, tai chinh, ngan sach
va cai cach hanh chinh..”

2. Can cwr phap ly

- Tai khoan 1 Biéu 26 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 (sta
d6i, bo sung bai khoan 13 Biéu 13 Nghi dinh s6 50/2026/ND-CP ngay 31/01/2026)
caa Chinh phu quy dinh:

“I. Truong hop thué dat trd tién thué dat hang ndm khong thong qua hinh
thire dau gia:

Pon gid thué dat hang nam = Ty 1é phan tram (%) tinh don gid thué dat
nhdn (x) (Gid dat tinh tién thué ddat — Chi phi xay dung ha tang tinh trén 01m? dat
ghi trén Phiéu chuyén thong tin)

a) Ty ¢ phan tram (%) tinh don gid thué dat mét nam la tir 0,25% dén 3%.

Can cir vao thuc té dia phirong, Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh mic ty
|é phan tram (%) tinh don gid thué dat theo tieng khu vuc, tuyén dieong twong 1ng
V6i ting muc dich sir dung ddt (cé xem xét dén yéu té dién tich dat dwoc phép xay
dung, dién tich khong dwoc phep xay dung ma chi stz dung vao muc dich lam canh
quan, phu tro) sau khi xin y kién ciia Héi dong nhan dan ciing cdp.

b) Gid dat dé tinh tién thué dat la gid ddt theo quy dinh tai Piéu 5 Ngh;
dinh nay; dwoc Xac dinh theo don vi dong/mét vuéng (dong/m?).”’

- Tai khoan 2 Biéu 27 Nghi dinh s 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua
Chinh phua quy dinh:
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“2. Don gid thué dat déi véi dat dwoc Nha nude cho thué dé xay dung cong
trinh ngam (khong phdi 1a phan ngam cua cong trinh xay dung trén mdr dat) theo
quy dinh tai khodn 1 Piéu 120 Ludt Pat dai, dwoc tinh nhu sau:

a) Trieong hop thué dat tra tién thué dat hang nam, don gid thué dat dwoc
tinh theo mutc khong qué 30% ciia don gid thué dat trén bé mat véi hinh thizc thué
dat trd tién thué dat hang nam c6 ciing muc dich sir dung dat.

b) Truwong hop thué dat tra tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué, don
gid thué ddt dwoc tinh theo mizc khong qua 30% Cuia don gid thué dat trén bé mat
Vvé6i hinh thize thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué cé clng
muc dich sir dung va thoi han sir dung dat.

¢) Cén cir VAo thuc té dia phirong, Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh cu
thé mite don gid thué ddt quy dinh tai diém a, diém b khodn nay sau khi xin y kién
cua Héi dong nhan dan cing cdp.. ”

- Tai khoan 2, khoan 3 Diéu 28 Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay
30/7/2024 cta Chinh phua quy dinh:

“2. Poi véi phan dién tich dat ¢ mat niede, don gid thué dat tra tien thué
dat hang nam, don gid thué dat trd tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué
dwoc tinh theo mic khong thdap hon 20% ciia don gid thué ddt hang nam hodc
don gid thué dat tra tién mét lan cho cd thoi gian thué cua logi ddt 6 vi tri lién
ké véi gia dinh ¢ cling muc dich sir dung dat va thoi han sir dung dat véi phan
dién tich dat cd mat nuéc.

3. Can cir vao thuc té dia phwong, Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh cy
thé mizc don gid thué dat quy dinh tai khodn 2 Diéu nay sau khi xin y kién cia Hgi
dong nhan dan cung cap..”

- Tai khoan 1 Diéu 44 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua
Chinh phu quy dinh:

“1. Co quan tai chinh:

Chui tri xay dieng va trinh Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh mac ty 16 (%)
cu thé dé xdc dinh don gid thué dat; mic ty 1é (%) dé tinh tién thué doi véi dat
xay dung cong trinh ngam, cdng trinh ngam nam ngoai phan khéng gian si dung
dat da xdc dinh cho nguoi sir dung dat, dat c6 mdt nwée theo quy dinh tai Diéu
26, 27 va 28 Ngh; dinh nay...”

Cin cr theo cac quy dinh néu trén, viéc S Tai chinh dé& xuat xay dung
Quyét dinh quy dinh vé muc ty 1é phan trim (%) dé tinh don gia thué dat tra tién
thué dat hang nim; muc ty 1& phan tram (%) dé tinh don gia thué dat dé xay dung
cong trinh ngam va muc ty & phan tram (%) dé tinh don gia thué dat c6 mat nuéc
ap dung ddi voi cac té chire, doanh nghiép duoc Nha nude cho thué dit trén dia
ban thanh phb Hai Phong 1a c¢6 co s& phap Iy va thuc tham quyén quyét dinh cua
Uy ban nhan dan thanh phé.



3. Co s& thuc tién.

Sau khi sap nhap tinh Hai Duong va thanh phé Hai Phong tir 01/7/2025 (1ay
tén 1a thanh phé Hai Phong), So Tai chinh da tham muu Uy ban nhan dan thanh
phd ban hanh Quyét dinh s6 238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 quy dinh muc
ty 1& phan trim (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué dat hang nam, muac ty 1é
phan trim (%) dé tinh don gi4 thué dat xay dyng cong trinh ngadm va muc ty 18
phan tram (%) dé tinh don gia thué dat c6 mat nudc trén dia ban thanh phé trén
co so ké thira cac quy dinh cua tinh Hai Duong va thanh phd Hai Phong (cii) dé
dam bao dong b, thong nhat vé muc ty 1é phan trim (%) tinh don gia thué dat,
tao diéu kién thuan loi cho cac co quan nha nudc trong qua trinh quan 1y va dam
bao cong bang ddi vai cac doanh nghiép duoc cho thué dat tai khu vyc phia Pong
va phia Tay thanh phé trong viéc thuc hién nghia vu tai chinh véi ngan séch.

Vé danh gia két qua thuc hién, sau khi Quyét dinh s6 238/2025/QD-UBND
dugc Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh va c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2026 da
truc tiép dong gop 1am ting s6 thu tién thué dat hang nam cua thanh phd 1én 30%
S0 Vi s6 thu trong nam 2025 (uwdc dat 1.447 ty dong, ting 334 ty dong so véi sb
thu 1.113 ty dong tién thué dat hang nim trong nam 2025).

Bén canh nhiing két qua tich cuc vé thu ngan sach, trong qua trinh thyc hién
va ap dung muc ty 18 phan tram (%) tai Quyét dinh sé 238/2025/QD-UBND dé
tinh don gia thué dat. S& Tai chinh c6 nhan duoc van ban caa Hiép hoi van tai
thanh phé kién nghi ra soat, diéu chinh mirc ty 1é phan trim tinh don gia thué dat
tra tién hang nam doi voi dat thuong mai, dich vy (mtc 1,3%) dé lam giam gia
thanh van tai, chi phi dau vao tir 46 nang cao ning luc canh tranh caa doanh nghiép
Hai Phong so v&i cac dia phuong 1an can nhu Quang Ninh, Hung Yén, Bac Ninh
(dic biét 1a khdi doanh nghiép hoat dong trong linh vuc dich vu logistics, kinh
doanh kho bai, dich vu van tai phu tro, trung tim diang kiém, bao dudng phuong
tién van tai..). Trong bdi canh hién nay d6i voi nhém nganh nay, tién thué dat
hang nam 1a mot khoan chi phi ¢é dinh twong déi 16n, phét sinh ngay ca khi doanh
thu sut giam hoac dién tich dat thué chwa khai thac hét do vudng ha tang ky thuat,
quy hoach hanh lang thoat nudc, giao théng noi bo, cay xanh..

Ngay 04/9/2026, Ban Thuong vu Thanh uy da hop, nghe bédo cao va ban
hanh Thong bao sé 564-TB/TU ngay 05/9/2026 két luan vé cong tac xay dung
Pang, chinh quyén, van dong Nhan dan va phat trién kinh té, x4 hoi thang 8 -
nhiém vu trong tam thang 9; kiém diém viéc thuc hién Nghi quyét s6 11-NQ/TU,
ngdy 15/7/2026 cua Ban Chap hanh Pang bo Thanh phd, nhiém vu trong tam
thang 9 va cac thang tiép theo nam 2026. Theo d6, danh gia chung vé tinh hinh
trong cac thang cudi nam thanh phd con ddi mat vai nhiéu kho khin, thach thic
trong viéc thuc hién muc tiéu tang truong kinh té GRDP dat binh quan tir 13%/nam
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tré 1én, dic biét 1a kho khan do thi trudng bat dong san sut giam 1am giam stc hit
d6i voi cac nha dau tu va dong von dau tu vao thi trudng; dong thoi, loi thé canh
tranh vé vi tri két ndi ciia Hai Phong khdng con mang tinh vuot troi do ha tang lién
viing ngay cang hoan thién. Trong béi canh nhiéu dia phwong trong ndi ving tro
thanh thanh phé (Quang Ninh, Bic Ninh), dat ra nhiém vu cho thanh phé Hai Phong
phai nang cao ning luc canh tranh manh mé trong thu hut dau tu song song véi phét
huy ngudn luc ndi tai dé git vilng dong luc tang truong.

Trén co s& d6, Ban Thuong vu Thanh uy giao Pang uy Uy ban nhén thanh
phé chi dao thyuc hién cac nhém nhiém vu trong tam vé phat trién kinh té - x& hoi
theo Nghi quyét s6 11-NQ/TU, trong d6 c6 nhiém vu “Tiép tuc cdi thién mgnh mé
méi truong dau tw kinh doanh, tdp trung vao tinh canh tranh trong tiép cdn dat dai,
quan Iy dau tu; cdi cach thyee chat tha tuc hanh chinh”. Cu thé, vé tiép can dat dai
can khan truong ra soat, nghién cizu, tham mueu diéu chinh nhiing bdt cdp cua gia
mét sé loai dat (néng nghiép, khu cum cbng nghiép, dat ¢ va ddt thwong mai dich
vu) quy dinh trong Bdng gid dat hién hanh, bao dam phl hop Véi thi truong; dong
thoi nghién cizu, diéu chinh mizc ty 16 phan tram dé tinh don gid thué dat, nhdt 1
déi véi cac khu, cum coéng nghiép nham tang sic hap ddn méi trong kinh doanh
cia thanh phé, tao déng luc thu hit cac dir dn dau tr..”

Tir thyc tién néu trén, viéc S Tai chinh xay dung Quyét dinh thay thé
Quyét dinh s6 238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 quy dinh muc ty 1¢ phan
tram (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué dat hang nim, mac ty 1¢ phan trim
(%) dé tinh don gia thué dat xay dung cong trinh ngam va muc ty & phan tram
(%) dé tinh don gia thué dat c6 mit nudc trén dia ban thanh phé 1a can thiét dé
kip thoi diéu chinh nhitng bét cap vé ty Ié tinh tién thué dat, phi hop véi muc tiéu
cai thién moi truong dau tu kinh doanh, tap trung vao tinh canh tranh trong tiép can
dat dai va thu hut du tu, tao dong luc ting truong cho thanh pho.

I1. MUC PiCH, QUAN PIEM XAY DUNG DU THAO
1. Muc dich

Xay dung Quyét dinh thay thé Quyét dinh s6 238/2025/QP-UBND ngay
18/12/2025 quy dinh mac ty & phan tram (%) dé tinh don gia thué dat tra tién
thué dat hang nim; muc ty 1& phan tram (%) dé tinh don gia thué dat dé xay dung
cdng trinh ngam va muc ty & phan tram (%) dé tinh don gid thué dat c6 mat nuéc
trén dia ban thanh phé Hai Phong dé kip thoi diéu chinh nhitng bat cap vé ty lé
tinh tién thué dat, phi hop véi muc tiéu cai thién méi truong dau tu kinh doanh,
tap trung vao tinh canh tranh trong tiép can dat dai va thu hat dau tu, tao dong luc
tang truong “hai con s6” theo y kién chi dao ciia Ban Thuong vu Thanh uy tai
Théng béo s6 564-TB/TU ngay 05/9/2026.
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2. Quan diém xay dwng vin ban

- V& noi dung: xay dung Du thao Quyét dinh nham bao dam tinh hop hién,
hop phép, tinh thdng nhét va phi hop véi quy dinh cua Luat Dat dai naim 2024,
Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cia Québc hoi, Nghi dinh sd
50/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot s diéu cua
Nghi quyét s6 254/2025/QH15, Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024
cua Chinh phu quy dinh vé thu tién sir dung dét, tién thué dat.

- V& thé thuc, tham quyén ban hanh va trinh tu tha tuc: bao dam tuan tha
Luét Ban hanh van ban quy pham phép luat sé 64/2025/QH15 dugc sta ddi, bd
sung bai Luat sb 87/2025/QH15 va Nghi dinh s6 78/2025/ND-CP dugc sta doi,
b sung boi Nghi dinh s6 187/2025/ND-CP.

111. QUA TRINH XAY DUNG DU THAO VAN BAN

1. V@ viéc xay dung dw thao Quyét dinh

- Thyc hién Quyét dinh s ..../QD-UBND ngay .../11/2026 ctia Uy ban nhan
dan thanh phd vé viéc phé duyét ding ky xay dung van ban quy pham phap luat:

So Tai chinh da phan céng cong chac nghién ctru, ra soat cac quy dinh tai
Luat Dat dai nam 2024, Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 caa Qudc
hoi, Nghi dinh s6 50/2026/NB-CP ngay 31/01/2026 cta Chinh phu va so sanh,
d6i chiéu quy dinh vé muc ty 1& phan trim (%) dé tinh don gia thué dat Quyét
dinh s6 238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 ctia Uy ban nhan dan thanh ph
V6i quy dinh caa mot s6 dja phuong 1an can (Quyét dinh s6 107/2025/QD-UBND
ngay 22/12/2025 cua tinh Quang Ninh, Quyét dinh sé 147/2025/QD-UBND ngay
19/12/2025 cuia tinh Hung Yén, Quyét dinh s6 13/2026/QD-UBND ngay
06/02/2026 cua tinh Bac Ninh).

- Sau khi nghién ctru cac quy dinh caa phap luat va doi chiéu véi quy dinh
cua cac dia phuwong néu trén, can ctr nhiém vu tai Thong béo s6 564-TB/TU ngay
05/9/2026 ctia Ban Thuong vu Thanh uy:

S& Tai chinh da hoan thién dy thao To trinh bao cao Uy ban nhan dan thanh
phd va dy thao Quyét dinh cua Uy ban nhan dan thanh phé quy dinh muc ty 16
phan trim (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué dat hang nam; muc ty 1& phan
tram (%) dé tinh don gia thué dat dé xay dung cdng trinh ngam va muc ty 16 phan
tram (%) dé tinh don gia thué dat c6 mit nudc trén dia ban thanh phd Hai Phong
(thay thé Quyét dinh s6 238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 cua Uy ban nhan
dan thanh phd).

2. Vé viéc to churc lay y kién du thao Quyét dinh

- So Tai chinh d4 c6 Vian ban s6 10777/STC-QLG ngay 09/11/2026 gii Uy
ban Mt tran T6 qudc Viét Nam thanh phé; cac So, nganh thanh phd; Ban Quan
ly Khu kinh té Hai Phong; Thué Thanh phd Hai Phong; Uy ban nhan dan cac x4,
phuong, dic khu dé xin y Kién tham gia ddi véi du thao To trinh va du thao Quyét
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dinh quy dinh vé mirc ty I& phan trim (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué
dat hang nam; muc ty 1é phan tram (%) dé tinh don gia thué dat dé xay dung cong
trinh ngam va mac ty 1¢ phan tram (%) dé tinh don gia thué dat c6 mat nudc trén
dia ban thanh phé Hai Phong.

- Toan bo ndi dung Dy thao To trinh, Dy thao Quyét dinh dugc dang tai
trén Cong thong tin dién tir caa thanh phd va trang thong tin caa S¢ Tai chinh.

- Bén hét ngay 19/11/2025, S¢ Tai chinh da nhan dugc y kién tham gia cua
... €0 quan, don vi, trong do:

+ ... co quan, don vi nhat tri v&i ndi dung du thao To trinh va du thao Quyét
dinh.

+ ... co quan, don vi cO y kién tham gia d6i vai noi dung du thao To trinh
va du thao Quyét dinh.

Can ctr ¥ kién tham gia ciia cac co quan, don vi, S& Tai chinh da tiép thu,
giai trinh day du va hoan thién noi dung du thao Quyét dinh. Ngay 19/11/2026,
S¢ Tai chinh da dang tai Ban tong hop Y kién, tiép thu, giai trinh y kién gop y trén
Cong thong tin dién tir cua SO Tai chinh; dong thoi giri ddy du ho so dé So Tu
phap tham dinh theo quy dinh.

3. Vé viéc tham dinh ddi véi ndi dung ban hanh vin ban quy pham
phap luat

Ngay 19/11/2026, S Tai chinh d& c6 Van ban s6 ...../STC-QLG dé nghi So
Tu phéap tham dinh dy thao Quyét dinh ciia Uy ban nhan dan thanh phé.

Ngay ..../11/2026, S& Tu phap di c6 Bao cdo tham dinh s6 .../BC-STP tham
dinh du thao Quyét dinh quy dinh vé mac ty 18 phan trim (%) dé tinh don gia thué
dat tra tién thué dat hiang nam; mac ty 1& phan traim (%) dé tinh don gia thué dat
dé xay dyng cong trinh ngam va mac ty 18 phan tram (%) dé tinh don gia thué dat
c6 miat nude trén dia ban thanh phé Hai Phong.

Trén co sé Y kién tham dinh cua S¢ Tu phéap, S Tai chinh da tiép thu chinh
stra, hoan thién dy thao Quyét dinh quy dinh vé mic ty 1& phan tram (%) dé tinh
don gia thué dat tra tién thué dat hang ndm; muc ty 1é phan tram (%) dé tinh don
gia thué dat dé xay dung cdng trinh ngam va mac ty 1& phan tram (%) dé tinh don
gia thué dat c6 mat nudc trén dia ban thanh phd Hai Phong.

IV. BO CUC VA NOQI DUNG CO BAN CUA DU THAO QUYET
PINH

1. B6 cuc caa duw thao Quyét dinh

Noi dung chinh caa Quyét dinh bao gém téam (08) diéu nhu sau:



- Piéu 1. Pham vi diéu chinh

- Diéu 2. Dbi tugng &p dung.

- Piéu 3. Muc ty Ié phan tram (%) dé tinh don gia thué dat tra tién hang
nam.

- Piéu 4. Muc ty & phan trim (%) dé tinh don gia thué dat dé xay dung
cong trinh ngam.

- Piéu 5. Muc ty 18 phan trim (%) dé tinh don gia thué dat dbi véi dat co
mat nudc.

- biéu 6. Diéu khoan chuyén tiép.

- Piéu 7. Hiéu luc thi hanh.

- Piéu 8. T6 chuc thyc hign.

2. Ndi dung co ban ciia dur thao Quyét dinh

piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh vé:

a) Muc ty 1é phan tram (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué dat hang
nam khéng thdng qua hinh thirc dau gia theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 26 Nghi
dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 (stra d6i boi khoan 13 Biéu 13 Nghi
dinh s6 50/2026/ND-CP ngay 31/01/2026) cua Chinh phu trén dia ban thanh phd
Hai Phong.

b) Muc ty 18 phan tram (%) dé tinh don gia thué dat dbi véi dat xay dung
cong trinh ngam (khdng phai 1a phan ngam cua cong trinh xay dung trén mat dat)
theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Biéu 27 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay
30/7/2024 cta Chinh phu trén dia ban thanh phé Hai Phong.

¢) Muc ty 1é phan tram (%) dé tinh don gia thué dat doi vai dat c6 mat nuéc
theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 28 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024
cta Chinh phu trén dia ban thanh phd Hai Phong.

Piéu 2. Pdi tweng 4p dung

1. Co quan nha nudc thyc hién viéc quan ly, tinh, thu tién thué dat trén dia
ban thanh phd Hai Phong.

2. Nguoi st dung dit theo quy dinh tai Diéu 4 Luat Dat dai nim 2024 duoc
Nha nudc cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, gia han st dung
dat, diéu chinh thoi han st dung dat, diéu chinh quyét dinh cho thué dat, diéu
chinh quy hoach chi tiét, cho phép chuyén hinh thac st dung dat, cong nhan quyén
st dung dat ma thudc truong hop phai nop tién thué dat.

3. Cac d6i twong khac lién quan dén viéc tinh, thu, nop, quan Iy tién thué dat.
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Piéu 3. Miic ty 1é phan trim (%) dé tinh don gia thué dat tra tién hang

1. Vé phan chia nhém dat dé quy dinh mic ty 1é phan trim (%) tinh
don gia thué dat:

- Can ctr khoan 13 Diéu 13 Nghi dinh s6 50/2026/ND-CP ngay 26/01/2026
cuia Chinh pha quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15
ngay 11/12/2025 ctua Quéc hoi quy dinh mot sé co ché, chinh séch thao g& kho
khan, vuedng mac trong to chic thi hanh Luat Dat dai vé tién sir dung dat, tién thué
dat (stra d6i, bd sung khoan 1 Biéu 26 caa Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP):

“]. Truong hop thué dat tra tién thué dat hang ndam khong théng qua hinh
thite dau gia:

Pon gid thué dat hang nam = Ty 1é phan tram (%) tinh don gid thué dat
nhdn (x) (Gid ddt tinh tién thué ddat — Chi phi xay dung ha tang tinh trén 01m? dat
ghi trén Phiéu chuyén thong tin)

a) Ty 1é phan tram (%) tinh don gid thué dat mét nam la tir 0,25% dén 3%.

Can cir vao thuc té dia phirong, Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh mirc ty
|é phan tram (%) tinh don gid thué dat theo tirng khu viee, tuyén dwong twong g
V6i ting muc dich sir dung ddt (cé xem xét dén yéu té dién tich dat dwoc phép xay
dung, dién tich khong dwoc pheép xay dung ma chi stz dung vao muc dich lam canh
quan, phu tro) sau khi xin y kién ciia Hgi dong nhan dan ciing cdp.

b) Gid dat dé tinh tién thué dat la gid ddt theo quy dinh tai Piéu 5 Ngh;
dinh nay; dwoc xdc dinh theo don vi dong/mét vuéng (dong/m?).”’

Theo quy dinh néu trén, mic ty 1é phan tram (%) tinh don gia thué dat tra
tién hang nam duoc quy dinh trong khung ty 16 tir 0,25% dén 3% phl hop Vi tinh
hinh thuc tién caa dia phuong. Gia dat dé tinh tién thué dét 1a gia dat trong Bang
gia dat quy dinh tai diém b khoan 1 Biéu 159 Luat Pat dai nam 2024.

- Bang gia dat lan dau ddi voi cac loai dat ndng nghiép, phi néng nghiép
ban hanh kém theo Nghi quyét s6 85/2025/NQ-HPND ngay 11/12/2025 (stra doi,
bo sung tai Nghi quyét s 34/2026/NQ-HPND ngay 28/7/2026) cua Hoi dong
nhan dan thanh phb da phan chia thanh céc khu vuc, vi tri twong ung theo diéu
kién kinh té - x& hoi, cac yéu té vé két néi giao théng, ha tang ky thuat, loi thé st
dung dat caa cac phuong, xa, dac khu; do dé, cac yéu té nay da dugc phan énh
truc tiép vao mic gia tai Bang gia dat cia thanh phd.

Do vay, mic ty & phan trim (%) tinh don gia thué dat tra tién hang nim
dugc phan chia theo cac nhom dat ndng nghiép va phi ndng nghiép quy dinh tai
Bang gia dat ban hanh kém theo Nghi quyét sé 85/2025/NQ-HPND ngay
11/12/2025 (sira ddi, b sung tai Nghi quyét s6 34/2026/NQ-HPND ngay
28/7/2026) cia HPND thanh phé dé dam bao tinh dong b, théng nhat. Cu thé:
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- Nhom dat thué sir dung vao muc dich san xuat néng nghiép.

- Nhom dit thué sir dung vao muc dich san xuat kinh doanh phi néng nghiép
khong phai 1a dat thuong mai, dich vu (bao gdm dat thué trong khu cong nghiép,
cum cdng nghiép).

- Nhom dat thué sir dung vao muc dich thuong mai, dich vu.

- Nhom dat thué sir dung vao muc dich khai thac khoang san.

2. Miic ty 1é phan trim (%) tinh don gia thué dit tra tién thué dat hing
nim doi véi tirng nhom dat:

a) Nhém dit ndng nghiép:

Theo Quyét dinh s6 238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 cia UBND
thanh phé Hai Phong, muc ty Ié phan trim (%) tinh don gia thué dat tra tién thué
dat hang nim d6i v4i nhom dat thué sir dung vao muc dich san xuat néng nghiép
dugc quy dinh la 1%.

Qua ra soat Bang gia dat ndng nghiép tai Phu luc | ban hanh kém theo Nghi
quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 (sira doi, b6 sung tai Nghi quyét s6
34/NQ-HDND ngay 28/7/2026) cia HDND thanh phé cho thay, gia dat trong cay
hang nam va dat nuéi trong thay san duoc quy dinh tir 100.000 dong/m? dén
130.000 dong/m?; dat trong cdy lau nam tir 120.000 dong/m* dén 140.000
dong/m?; dat ring san xuat tir 40.000 dong/m? dén 60.000 dong/m2,

* So sanh Bdng gid ddt ndong nghiép gida Hdai Phong va cdc dia phwong
lan can:

, Gia dat ndong nghiép (nghin dong/m?)
Loai dat ndng nghiép )
Hai Phong Quang Ninh Bac Ninh Hung Yén
Pit trdng cay hang nim 100 — 130 45 — 85 70-90 75 - 125
Pat trong cy 1au nam 120 — 140 35— 80 70 - 90 75-135
D4t nudi tréng thuy san 100 — 130 28 — 50 70-90 75 - 125
DAt ring san xut 40 — 60 6,5—11 30 — 40 75135
Pit lam mudi 70 75
Pit chin nudi tap trung 120 — 140 75-135
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Qua nghién ciru, dbi chiéu voi Bang gia dat ndng nghiép caa mot sé dia
phuong 1an can cho thay, tai nhiéu dia ban thudc thanh phé Quang Ninh va thanh
phd Bac Ninh, gia dat trong cay hang nam, dat trong cay 1au nam va dat nudi trong
thay san déu duoc quy dinh thap hon khé nhiéu so véi cac mirc gia tuong ang cua
thanh phdé Hai Phong. Béi véi tinh Hung Yén, cac muc gia dat ndng nghiép co
muc twong ddng nhat dinh véi Hai Phong. Vi du, gia dat trong cdy hang nam, nudi
trong thay san tai cac x4 Hai Phong 1a 100.000 dong/m?, twong duong xa Tan
Hung va phudng Son Nam cta Hung Yén, nhung thip hon mire 125.000 dong/m?
tai cac xd Van Giang va Nhu Quynh. D4i voi dat trong cdy lau nam, gia dat
120.000 dong/m? tai cac xa Hai Phong bang muc ctia xa Tan Hung va phuong
Son Nam, nhung thap hon muc 135.000 dong/m? tai x4 Van Giang.

Diéu nay cho thay gia dat ndng nghiép tai cac dia phuong c6 su khéc biét
dang ké theo diéu kién tu nhién, kha niang sinh loi va tao ra thu nhap caa déat phu
thudc vao dic diém cy trdng, vat nudi, chi phi dau tu va rai ro thi truong tai ting
khu vyc. Trong diéu kién &p dung cling muc ty 1é phan tram (%) tinh don gia thué
dat, dia phuong co6 mit bang gia dat cao hon co thé phat sinh nghia vu tai chinh
vé tién thué dat cao hon ddi véi nhitng du an c6 diéu kién twong dong. Mat khéc,
hoat d6ng san xuat néng nghiép c6 hiéu qua kinh té trén mot don vi dién tich dat
thuong khong cao, trong khi nhiéu dy an can dién tich 16n, vén dau tu ban dau
dang ké va thoi gian thu hdi vén dai.

Tir thuc trang va phan tich trén, S¢ Tai chinh dé xuat quy dinh muc ty 18
phan trim (%) tinh don gia thué dat ddi voi dat ndng nghiép 1a 0,5% nham bao
dam chi phi thué dat phd hop hon voi dic thu san xuat ndng nghiép, gop phan
nang cao kha nang duy tri va phét trién hoat dong san xuat. Viéc diéu chinh ty Ié
phan trim néu trén (tir 1% xudng 0,5%) gilp giam truc tiép mot nira don gia thué
dat theo cung gia dat, dua chi phi thué dét caa thanh phd xuéng thap hon cac dia
phuong khéc trong béi canh Bang gia dat ndng nghiép cua thanh phd Hai Phong
dang duoc xay dung & mic cao so véi hai thanh phdé Quang Ninh, Bac Ninh; tir
d6 gop phan giam sy chénh léch giira chi phi sir dung dét va kha ning tao ra thu
nhap ctia cac du an san xuat ndng nghiép ma khong lam thay doi mire gia dat néng
nghiép da dugc Hoi ddng nhan dan thanh phé théng qua tai Bang gia dat kém theo
Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 (stra d6i, bo sung tai Nghi quyét
s6 34/NQ-HPND ngay 28/7/2026).

b) Nhém dit san xuit kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dit
thwong mai, dich vu (bao gém dat trong khu cong nghiép, cum céng nghiép):

Theo Bang gia dat tai Nghi quyét s6 85/2025/NQ-HDND ngay 11/12/2025,
trong d6 quy dinh gia dat riéng d6i véi dat thué trong khu, cum cong nghiép va
xéac dinh vi tri cu thé cua ting Dy an theo vi tri tuyén duong giao thong két ndi
chinh dén cac khu vuc quy hoach khu, cum céng nghiép trén dia ban thanh ph.



13

Sau khi khao sat, ddi chiéu voi quy dinh vé Bang gia dat va quy dinh muac
ty 1& phan tram (%) d6i voi dat thué trong trong khu, cum céng nghiép tai cac dia

phuong lan can, két qua nhu sau:

P Gia Bang Gia Bang - 12 (02N 47 .,
Tinh, thanh phé Gr:ﬁ 52}29,:2?0 thap nhat | trung binh Tilhlﬁé( gttr;gz d(;gnglla
(d/m?) (&/m?) g
1. Hai Phong 5.100.000 1.800.000 | 2.835.000 1,0%
TN 1,0% (trir c&c truong hop
2. Bic Ninh 2.200.000 650.000 1.375.000 v diil dhu tu: 0,5%)
3. Quang Ninh 2.000.000 450.000 870.000 1,0%
0 N N L qe N
4. Hung Yeén 1.340.000 700000 | 1.040000 | 0% (trw (;“é’(f/so dia ban:

Nhu vay, quy dinh cua thanh phd Hai Phong vé mac ty 1é 1% dé tinh don
gia thué dat ddi véi dat trong khu, cum cdng nghiép 1a thong nhat, khéng chénh
léch v&i murc thong thuong cia cac dia phuong 1an can ¢ cung diéu kién kinh té
- X& hoi (trir cac truong hop thudc nganh, nghé vu dai dau tu hodc dia ban wu dai
dau tu caa thanh phd Bac Ninh va mét s6 dia ban cua tinh Hung Yén c6 diéu kién
kho khin thudc tinh Thai Binh cii); tuy nhién thanh phd chua tao duoc loi thé canh
tranh vé ty 18 thu tién thué dat so véi cac dia phuong nay.

Mt khac, gia dat trong khu, cum cdng nghiép theo Bang gia dat tai Nghi
quyét sb 85/2025/NQ-HPND cua thanh phd cao hon kha nhiéu so véi 03 dia
phuong con lai (gia trung binh lan lwot gdp 2,1, 3,3 va 2,7 lan so véi Bac Ninh,
Qudng Ninh va Hung Yén). Mat bang gia dat cong nghiép & mac cao néu trén
duoc xay dung trén co sé loi thé dic thu caa thanh phd vé hé thdng cang bién
nuéc sau, két cau ha tang giao théng lién viing va céc dich vu logistics ddng bo,
qua do tao diéu kién thuan loi cho doanh nghiép giam chi phi san xuat, van
chuyén, luu kho va xut nhap khau hang héa. Dac biét sau khi hop nhat, thanh
phd Hai Phong c6 khdng gian phat trién cong nghiép ma rong, hinh thanh mang
lugi cac khu cdng nghiép, cum cdng nghiép, trung tdm san xuat cong nghiép va
cac nganh cdng nghiép hd tro c6 tinh lién két cao, tao diéu kién nang cao kha ning
khai théac, str dung va gia tri kinh té cua dat cong nghiép mang lai tai nhiing khu
vuc 6 loi thé vé vi tri va két cau ha tang (gia dat cong nghiép cao).

Trong bdi canh thanh phd Hai Phong dang tap trung phat trién cac nganh
cdng nghiép ché bién, ché tao, cong nghiép cong nghé cao, cong nghiép hd tro va
dich vu cang bién logistics, viéc gia ting chi phi sir dung dat c6 thé anh hudng
dén kha nang canh tranh vé chi phi san xuat, kinh doanh, tir d6 tac dong truc tiép
dén quyét dinh dau tu cua doanh nghiép. Mit khac, d6i véi cac doanh nghiép, to
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chuc thué lai dat trong khu céng nghiép, cum céng nghiép ngoai tién thué dat thi
con phai thuc hién cac nghia vu tai chinh khac nhu thué, phi c6 lién quan.

Viéc diéu chinh mac ty 1¢ phan trim (%) tinh don gia thué dat ddi véi nhom
dat thué trong khu cdng nghiép, cum céng nghiép can dugc xem xét nhu mot giai
phap diéu tiét nghia vu tai chinh hop Iy, vira gép phan han ché tac dong bat loi
cua bién dong gia dat dén chi phi hoat dong cua doanh nghiép, vira dam bao hai
hoa giira yéu cau phan anh dung gid tri nguon luc dat dai véi muc tiéu duy tri loi
thé canh tranh va tao méi trudng dau tu thuan loi, hd tro cac doanh nghiép 6n
dinh, phét trién hoat dong san xuat, kinh doanh, tao viéc 1am tai dia phuong va
ngudn thu cho ngan sach thanh phé.

Déi véi gia dat co so san xuat phi néng nghiép nam ngoai khu, cum cong
nghiép co thé duoc xac dinh gia dat theo ting tuyén duong, khu vuc, vi tri trong
Bang gia dat, do d6 thudng chiu tac dong cua nhiéu yéu té gin voi dat & nhu qua
trinh d6 thi héa, dau tu két cau ha tang va su phat trién cua thi truong bat dong
san, dac biét tai dia ban d6 thi va ving ven d6. Trong khi d6, dat san xuat kinh
doanh phi ndng nghiép thudng co ty suét sinh 16i thap hon nhiéu so véi dat thuong
mai dich vuy, hiéu qua Kinh té cua hoat dong san xuét thuong khéng gan véi mac
tang ctia gia dat trén thi truong, dac biét dbi vai doanh nghiép cd quy mo vira va
nho, da str dung dét on dinh trong thoi gian dai.

Gia dat co so san xuat phi ndng nghiép tai Bang gia dat theo Nghi quyét s6
85/2025/NQ-HPND ngay 11/12/2025 (stta d6i, bé sung tai Nghi quyét sb
34/2026/NQ-HDPND ngay 28/7/2026) cia HDND thanh phé c6 su phan hoa rat
l6n theo dia ban, vi tri va khu vuc (nong thén va d6 thi); cu thé mot sé tuyén
duong co vi tri thuan lgi ¢ hai khu vuc nhu sau:

Gia dat co sé

Pia ban, tuyén dwong

san xuat phi
néng nghiép

Pon gia thué
theo ty 1€ 1%

Pon gia thué
theo ty 1€ 0,8%

dén hét dia phan xa

A 2/ = A 2/

VT1 (tr.d/m?) (dong/m</mam) | (dong/m</nam)
A/ Khu vec ndng thon
Xa An Hung — Buong H45 2,450 24.500 19.600
Xa An Hung — Tinh 16 362, doan
giap An Khanh dén Céng Cam 3,675 36.750 29.400
Xa An Khanh — Buong tinh 354,
doan giap Phu Lién dén cau 7,350 73.500 58.800
Nguyét
X& Cam Giang — Quédc 16 38,
doan gidp cho ty phat My Ngoc 5,625 56.250 45.000
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X& Cam Giang — Duong ndi

QL38 voi duong tinh 31 Hung 6,750 67.500 54.000
Yén

B/ Khu vuc do6 thi

Phuong Thay Nguyén — QL10 8,750 87.500 70.000
Phuong Thuy Nguyén — TL359,

doan tir cu Binh dén dai 16 Pong 21,000 210.000 168.000
Tay

Phuong Thuy Nguyén — TL359,

doan tir dai 16 Pong Tay dén 16i 22,750 227.500 182.000

ré chua Ngoc Hoa

Phuong Thuay Nguyén — Buong
D3 Muodi, doan tr chan cau
Hoang Vin Thy dén KDT Hoang
Huy New City

28,000 280.000 224.000

Phuong Lé Thanh Nghi — Buong
Lé Thanh Nghi, doan sd nha 315 17,400 174.000 139.200
316 dén nga tu Hai Tan

Phuong Lé Thanh Nghi — Buong
Lé Thanh Nghi, doan tir s nha 6,125 61.250 49.000
273, 278 dén sé nha 313, 314

* Tir bang sé lidu néu trén, c6 thé thay:

+ Trong khu vuc do thi, gia dat co sé san xuat phi néng nghiép trén cuing
mét dia ban phuong, tai cac tuyén duong lién ké nhau (QL10, TL359 va dudng
P4 Mudi cua phuong Thay Nguyén) hay cac doan trén cling mot tuyén duong Lé
Thanh Nghi, phuong Lé Thanh Nghi) da c6 su phan héa rat 1on, do gia dat phan
anh tryc tiép loi thé vé vi tri. Vi mot doanh nghiép c6 nhu cau thué 01ha dét phuc
Vu San Xuat tai tuyén dudng B4 Muoi, mic tién thué dat tinh theo ty 1é va Bang
gia dat hién hanh 1a 2,8 ty ddng/nam; néu diéu chinh giam ty 18 xuéng 0,8% thi
muc chi phi nay con 2,24 ty ddng/nam, giam gan 600 triéu dong/nam.

Nhu vay, d6i véi dat san xuat phi ndng nghiép tai do thi, doanh nghiép c6
thé phai ganh chi phi tién thué dat twong ddi cao (chi phi truc tiép) do loi thé vi
tri cua khu dat, mic di hoat dong san xuit khong khai thac dugc toan bo loi thé
thuong mai cua vi tri do.

+ Ngay trong pham vi khu viue nong thon thi gia dat co s& san xuat phi néng
nghiép ciing c6 su phan hoa theo vi tri, cu thé tai mot s6 tuyén duong co diéu kién
giao théng thuan loi (qudc 16, tinh 16 hozc huyén 16 cii) trung binh tir 5-7 triéu
d6ng/m? hodc cao hon. Néu diéu chinh muc ty 1& % tir 1% xudng 0,8%, don gia
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thué dat hang nam dbi véi nhiing bi tri nay c6 thé giam khoang 10.000 — 14.000
d6ng/m?nam, twong duong giam tir 100-140 triéu dong/ha/nam.

Truong hop chi diéu chinh quy dinh di véi dat thué trong khu cong nghiép,
cum cdng nghiép va giir nguyén dbi véi dat co sé san xuat ngoai khu, cum cong
nghiép s& dan dén ty 1& (%) &p dung cao hon 25%, trong khi dat co sd san xuat
phi ndng nghiép chiu tac dong tryuc tiép cua vi tri dat ¢ (khong quy dinh Bang gia
riéng) nén c6 mic gia trung binh cao hon rat nhiéu; dong thoi, cac doanh nghiép
nam ngoai khu céng nghiép, cum cdng nghiép c6 thé chua duge huong loi tir ha
tang k¥ thuat tap trung va dich vu hd trg san xuat nhu doanh nghiép trong khu
cobng nghiép.

Viéc diéu chinh mac ty 1& phan trdm (%) tinh don gia thué dat dbi véi nhom
dat thué 1am co sé san xuét phi ndng nghiép pht hop s& bao dam tinh dong b,
cong bang twong ddi trong chinh sach tai chinh dat dai, tranh tao ra sy chénh léch
bat hop Iy V& nghia vu tai chinh gitta cc doanh nghiép cd hoat dong san xuat cling
tinh chat nhung khéc biét vé dja diém sir dung dat (trong va ngoai khu, cum céng
nghiép), dac biét dbi vai doanh nghiép nho va vira, doanh nghiép cong nghiép hd
tro va cac co s san xuat tai khu vic ndng thdn, duy tri én dinh hoat dong san xuat
kinh doanh, tir ¢6 gop phan hd tro phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong va
tao viéc 1am tai chd; dic biét trong bbi canh sau khi hgp nhat, thanh phé Hai Phong
c6 khdng gian phat trién cong nghiép rong Ion va cé sy khac biét, chénh léch
tuong ddi rd rang gitra cac khu vuc vé két cau ha tang, kha ning tiép can thi
truong, lao dong va dich vu hd tro san xuat.

Tir nhitng 1ap luan trén, S Tai chinh dé xuat quy dinh mac ty 1é (%) tinh
don gia thué dat dbi véi nhom dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép khdng
phai 13 dat thuong mai, dich vu (bao gém dat trong khu céng nghiép, cum céng
nghiép) 1a 0,8%. Mtc diéu chinh nay so voi quy dinh hién hanh co ban phi hop
véi muc tiéu hai hoa giira loi ich ngan sach trong ngan han va phat trién kinh té
trong dai han théng qua viéc nang cao hiéu qua str dung dat va mé rong hoat dong
dau tu, san xuat, kinh doanh cua cac doanh nghiép trén dia ban thanh phé.

Viéc diéu chinh mac ty 1& phan traim (%) ddi véi dat co sé san xuat phi
ndng nghiép cua thanh phd Hai Phong xudng 0,8% s& tao ra muc ty 1¢ thap hon
muc thong thuong dang ap dung tai thanh phé Quang Ninh va thanh phé Bic
Ninh, ddng thoi twong duong mc thap nhat caa tinh Hung Yén. Trong diéu kién
gia dat tinh tién thué dat va cac yéu td lién quan khong thay ddi, mac ty 1 nay
gilp giam 20% don gia thué dat hang nim so voi quy dinh hién hanh. Déi véi
nhitng khu vuc c6 muc gia dat cao, khoan giam chi phi tién thué dat nay co tac
dong dang ké, gop phan tao diéu kién dé doanh nghiép duy tri hoat dong san xuat,
kinh doanh, dau tu d6i mai thiét bi va nang cao kha ning canh tranh.
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¢) Poi véi dit thwong mai, dich vu:

Theo Phu luc 11 Nghi quyét sé 85/2025/NQ-HDND ngay 11/12/2025 (sta
d6i, bd sung tai Nghi quyét sé 34/2026/NQ-HPND ngay 28/7/2026) ctia HDND
thanh phd: Gia dat thuong mai, dich vu duoc quy dinh theo ting tuyén duong,
khu vuc, vi tri va c6 su phan héa 16n gitra cac khu vuce, vi tri, nhat 1 gitra khu vuc
do thi, ven d6 va nong thon.

. Cu thé gia dat tai mot sé tuyén dudng tai cac khu vuc, vi tri va don gia
thué dat xac dinh theo cac muc ty 1é (%) nhu sau:

thl(l’;:lll di:lai Don gia thue Don gia thue
Pia ban, tuyén dwong &M | theoty 186 1,3% | theo ty Ié 1%
M (ddng/m%nam) | (ddng/m?/nim)
(tr.d/m?) g g
A/ Khu vuc ndng thon
Xa Kien Thuy — KV1 — Buong 362 doan 13.500 175,500 135.000

tir giap x4 Kién Minh dén Nga ba bén xe

X& Kién Thuy — KV3 — Puong truc thon
KV Nui DPéi, doan tir Ngi tu Tac Giang 9,000 117.000 90.000
dén hét TTTM Nui Béi Plaza

Xa An Khanh — KV1 — Buong tinh 354,

doan giap Phu Lién dén cau Nguyét 9,450 122.850 94.500
X4 Nam Sach — KV1 — Buong Nguyén

Dirc Sau, doan tir Cau Mac Thi Buoi dén 11,400 148.200 114.000
Quéc 16 37

X& Nam Sach — KV1 — Puong Tran Hung

Pao, doan tir Qudc 16 37 dén Ngi tu giao 10,500 136.500 105.000
duong Tran Pha

X& Cam Giang — Quéc 16 38, doan giap

cho tu phat My Ngoc dén hét dia phan xa 6,750 87.750 67.500
X& Cam Giang — Puong ndi QL38 véi

duong tinh 31 Hung Yén 8,100 105.300 81.000
bac khu Cat Hai — buong Cat Tién, doan

tr ngd ba Chua Bong dén cubi duong 18,000 234.000 180.000
bac khu Céat Hai — buong tinh 356 tir Bén 6.750 87 750 67500

pha Céi Viéng dén hét khu TPC Hung Son

B/ Khu vue d6 thi

Phuong An Bién — Buong V3 Nguyén
Giap, doan ti Nguyén Vin Linh dén 50,000 650.000 500.000
dwong Thién 16i
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Phuong An Bién — Buong Bui Vién, doan
tr Nga tu Truc Cat dén hét dia phan
phuong An Bién cii

20,250

263.250

202.500

Phuong Thuy Nguyén — QL10

11,250

146.250

112.500

Phuong Thuy Nguyén — TL359, doan tu
cau Binh dén dai 10 Bong Tay

27,000

351.000

270.000

Phuong Thuy Nguyén — TL359, doan tu
dai 16 Bong Tay dén 16i ré chua Ngoc Hoa

29,250

380.250

292.500

Phudng Thiy Nguyén — Puong D6 Mudi,
doan tir chan cau Hoang Van Thuy dén
KBPT Hoang Huy New City

36,000

468.000

360.000

Phuong Lé Thanh Nghi —DPuong L& Thanh
Nghi, doan s nha 315-316 dén nga tu Hai
Tan

24,360

316.680

243.600

Phuong Lé Thanh Nghi —DPuong L& Thanh
Nghi, doan tir nga tu May St dén cau Cat

22,925

298.025

229.250

* Tir bang sé liéu néu trén, co thé thay:

+ Trong khu vuc d6 thi, gia dat thwong mai dich vy & nhitng vi tri do thi
m&i va cac truc giao thdng quan trong cua thanh phd duoc quy dinh ¢ muc rat
cao, khién tién thué dat hang nam tinh theo ty & 1,3% s& 16n vé sé tuyét doi. Tai
hau hét cac tuyén duodng, trung binh gia dat thuong mai dich vu dugc xac dinh
bang 35% - 45% gia dat & cung vi tri. P6i vai khu vue do thi, nhiéu tuyén duong
duoc quy dinh gia dat thuong mai, dich vu tir trén 20 triéu dong/m2 dén 50 triéu
dong/m? (khdng tinh cac tuyén phé trung tim da hét quy dat cho thug).

+ Tai khu vuc ndng thon, mot sé tuyén duong co diéu kién két ndi giao
théng thuan loi duoc quy dinh gia dat thuong mai, dich vu tir 5 triéu dong/mz-
trén 10 triéu déng/m2. Bac biét, d6i voi cac vi tri 6 diéu kién thuan loi vé két ndi
giao thong, loi thé thuong mai va gan cac khu d6 thi méi da duoc dau tu dong bo
ha tang k¥ thuat, gia dat thuong mai dich vy dugc neo & mac rat cao so véi mat
bang chung caa khu vuc néng thon.

Véi mic ty 1é phan tram dbi voi dat thuong mai 12 1,3% theo quy dinh hién
hanh, don gia thué dat tinh tryc tiép tir Bang gia dat tai nhiing khu vuc c6 gia dat
thuong mai, dich vu cao néu trén hau hét déu & mirc hang tram nghin dong/m2niam
(c6 nhitng vi tri 1&n ti 400.000 — trén 600.000 dong/m?/nam). Piéu nay dan dén
nghia vu tai chinh vé tién thué dat ddi véi cac to chuc, doanh nghiép kinh doanh
thuong mai, dich vy 12 rat 16n tai nhitng khu vuc co gia dat cao, nhat 1a doi voi
cac du an st dung dién tich dat 16n hoac cé thoi gian thu hdi vén dai. Vi du, doi
véi khu vuc duong DS Muoi — phuong Thay Nguyén, néu mot doanh nghiép
thuong mai dich vy str dung 1 ha dat tai vi tri ndy s& chiu don gia thué dat 13
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468.000 dong/m?/nam, twong dwong voi 4,68 ty dong/ha/nam; d6i voi khu vuc
duong V6 Nguyén Giap — phuong An Bién, néu mot doanh nghiép thuong mai
dich vu str dung 1 ha dat tai vi tri ndy s& chiu don gia thué dat 1a 650.000
d6ng/m?nam, twong duong véi 6,50 ty ddong/ha/nam. Vi nhimg co sd kinh doanh
str dung dién tich dat 16n nhu trung tim thuwong mai, kho bai kinh doanh dich vu,
co s& luu tra hodc dich vu tdng hop, day 1a mot khoan chi phi ¢ dinh rat 16n.

Trong khi d6, hiéu qua hoat dong kinh doanh thuong mai, dich vu chiu anh
huong boi nhiéu yéu td nhu quy mo thi trudng, sicc mua, lwu luong khach hang,
diéu kién khai thac kinh doanh va kha nang phat trién thuong mai, dich vu tai ting
dia ban. Viéc gia ting gia dat do qua trinh d6 thi hda hoic bién dong cua thi truong
bat dong san khdng dong thoi kéo theo kha nang sinh loi ddi voi tat ca cac hoat
dong kinh doanh thuwong mai, dich vu ting tuong ung. Dic biét ddi véi dia ban
phia Tay thanh phd, noi mat bang gia dat dang c6 xu hudéng chiing lai va giam
xudng ké ca dbi véi cac khu vuc trung tam, viéc duy tri mac ty 1é phan tram (%)
1a 1,3% (mirc cao nhat tai cua tinh Hai Duong cii) gy ap luc tai chinh Ion 1én céac
doanh nghiép dang sir dung hoic c6 nhu cau thué dat vao muc dich thuong mai
(kh&ch san, nha hang, trung tdm thwong mai, van phong..).

Péi voi dia ban phia Pong thanh phd, viéc duy tri muc ty 18 1,3% (cao hon
muc chung cua thanh phd Quang Ninh, Bac Ninh va gan bang mac cao nhét tai
06 phudng trung tdm cua tinh Hung Yén) s& gian tiép 1am giam loi thé canh tranh
trong bdi canh thanh phd dang mudn ting cudng thu hit nha dau tu d6i véi cac
Du 4n xay dung cong trinh thwong mai, dich vu ¢6 quy md vén va dién tich st
dung dat 16n (trung tdm thuong mai, khéch san, khu du lich, dich vu nghi dudng
chat luong cao..).

* Phan tich lgi thé canh tranh véi cdc dia phwong lin cdn:

Thanh phé Quang Ninh va thanh phé Hai Phong 1a hai dia phwong ¢ nhiéu
linh vuc dich vu twong dong va canh tranh trong thu hit dong vén déau tu, dac biét
12 du lich, luu tré, dich vu cang bién, logistic va thuong mai. Hién tai, thanh phd
Quang Ninh ap dung ty I¢ tinh don gia thué dat hang nam 1a 1% trén toan dia ban
thanh phé (bao gom dat thuong mai dich vu). Trong khi d6, thanh phé Hai Phong
ap dung muc ty 1& phan tram (%) 1a 1,3% ddi voi dat thuwong mai dich vy, tac 12
cao hon thanh phé Quang Ninh 30% Vvé ty 18; diéu nay c6 nghia néu mit bang gia
dat tinh tién thué dat tai hai dia phuong khdng chénh léch, mot di 4n thuong mai,
dich vu tai Hai Phong sé& chiu don gia thué dat cao hon khoang 30%. Bdi véi
nhitng du an cd kha niang lwa chon dia diém dau tu gitta hai thanh phé, viéc diéu
chinh murc ty 1& phan trim (%) cua thanh phé Hai Phong vé muc 1% - bang véi
muc cua thanh phd Quang Ninh gilp loai bo yéu té bat loi vé chi phi sir dung dat,
cho phép nha dau tu danh gia du &n tap trung vao lgi thé canh tranh vi tri, co so
ha tang, giao théng két ndi, thi truong va hiéu qua khai thac kinh doanh.
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Thanh phb Bac Ninh 1a dia phwong c6 lgi vé vi tri trong viing Thu d6 va hé
théng doanh nghiép cong nghiép tap trung, tao nhu cau phét trién cac dich vu
thuong mai, kho van, vin phong va dich vu hd tro san xuat. Hién tai, thanh phé
Bac Ninh ciing 4p dung muc ty 1§ thong thuong tinh don gia thué dat hang nam la
1% va 0,5% dbi véi truong hop dap ing diéu kién wu dai dau tw. Trong khi do,
thanh phé Hai Phong ap dung muc ty 1€ phan tram (%) 14 1,3% déi voi dat thuong
mai dich vy, tic 1a cao hon thanh phé Bac Ninh 30% vé ty 1¢. Truong hop diéu
chinh mirc ty 1& phan trim (%) cua thanh phd Hai Phong vé muc 1% - bang véi
muc caa thanh phd Bac Ninh s& gop phan giam bat loi vé chi phi d6i véi nhiing
du 4n thwong mai, dich vy khong thudc dién wu dai; dong thoi tan dung duoc cac
loi thé canh tranh cta Hai Phong so véi Bac Ninh.

Péi voi tinh Hung Yén, day la dia phuong c6 co ché phan hda muc ty Ié
phan tram (%) tinh don gia thué dat theo ting dia ban va vi tri, trong d6 c6 06
phuong trung tam loi thé 16n nhat &p dung muc cao nhat 1 1,4%; cac phudng con
lai 4p dung muc 1,2%; cac xa ap dung mac ty 1é tir 1,0% - 1,2% (trir 19 x4 co diéu
kién kho khan hon ap dung muc ty 1€ tir 0,8% - 1,0%). Pay la cach tiép can tuong
d6i khac biét so vai thanh phé Hai Phong trong xay dung chinh sach, do muc ty
1& phan tram (%) vira duoc st dung dé diéu tiét nghia vu tai chinh, vira phan anh
su khac biét vé diéu kién dia ban, vi tri. Truong hop diéu chinh mac ty 1é phan
tram (%) cua thanh ph Hai Phong vé muc 1% sé& co ty 1é thap hon hau hét cac
khu vue, dia ban cua tinh Hung Yén (chi cao hon 1 s khu vyc &p dung mic 0,8%
c6 diéu kién kho khan), gilp ting loi thé canh tranh dang ké cua thanh phé khi
cac nha dau tu so sanh c4c dy an thuong mai, dich vu tai nhimg dé thi, tuyén
duong va khu vuc cé két ndi giao thong, diéu kién ha tang ky thuat tuong duong.

Gia st 4p dung gia dat thuong mai, dich vy caa Hai Phong 14 36.000.000
d6ng/m? tai mot vi tri thudc dudng B Muoi (nam trong Khu dé thi méi bac sdng
Cam, c6 ha tang k¥ thuat khu d6 thi ddng bo, kha ning két ni giao théng thuan
loi, tap trung nhiéu Du an khu d6 thi hién dai nhu Hoang Huy New City, Hoang
Huy Green River, Doji, Masterise..). Bi chiéu véi quy dinh vé muc ty 1& %, gia
dat tai cac dia phuong 1an can sé twong duong nhu sau:

Gia dat twong Gia dat tuwong
DPia ban, mirc ty 1€ (%0) dwong voi mic ty | dwong voi mic ty
1€ 1,3% (d/m?) 1€ 1%
Thanh phé Quang Ninh (mutic 1%) 46.800.000 36.000.000
Thanh phé Bac Ninh (muc 1%) 46.800.000 36.000.000
Tinh Hung Yén (muc 1,4%) 33.430.000 25.710.000
Tinh Hung Yén (muc 1,2%) 39.000.000 30.000.000
Tinh Hung Yén (muc 1,0%) 46.800.000 36.000.000
Tinh Hung Yén (muc 0,8%) 58.500.000 45.000.000
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Theo Bang trén cho thay, tai vi tri duong D6 Mudi trong Khu d6 thi méi
bac sdbng Cam c6 gia dat thuong mai dich vy 1a 36.000.000 dong/m? (gia dinh
chwa xét dén céc yéu vé loi thé thirong mai, két néi giao théng, ha tang ki thugt):

- Truong hop gitt nguyén muc ty 18 1,3%, tién thué dat cua dudong D4 Muoi
s& twong duong véi vi tri co gia dat 12 46.800.000 ddng/m? tai hai thanh phé &p
dung muc ty 1é 1% (Quang Ninh, Bac Ninh) va twong duong vi tri ¢ gia dat tur
33.430.000 dong/m? dén 39.000.000 ddng/m? tai tinh Hung Yén.

- Truong hop diéu chinh vé mic ty 1¢ 1%, tién thué dat cia duong DS Muoi
s& twong duong véi Vi tri c6 gia dat 1a 36.000.000 ddng/m? tai hai thanh phd &p
dung muc ty 1¢ 1% (Quang Ninh, Bic Ninh) va twong duong vi tri c6 gia dat la
25.710.000 dong/m? dén 30.000.000 ddng/m? tai tinh Hung Yén.

Nhu vay, viéc diéu chinh muac ty 1é phan tram tir 1,3% xuéng 1% (giém
23,08%) sé& logi bé phan chi phi si dung dat do ty Ié chénh léch giira 03 dia
phuong néu trén (chua xét dén cac yéu t khac hinh thanh nén gia dat dau vao khi
tinh tién thué dat), dac biét co y nghia trong viéc han ché bat loi vé chi phi sir dung
dat khi so sanh véi cac dia phuong lan can, qua dé gop phan tao diéu kién duy tri,
mé rong hoat dong dau tu, kinh doanh va nang cao kha ning canh tranh trong thu
hit cac dy an thuong mai, dich vu. Mat khac, thanh phé c6 nhiing loi thé riéng vé
hé thong cang bién qudc té, két cau ha tang giao thong, logistics va kha nang lién
két giira cac trung tdm san xuat cong nghiép véi cac hoat dong thuong mai, dich
vu. Viéc két hop céc loi thé nay voi chinh sach tai chinh dat dai hop Iy c6 thé gop
phan phat huy hiéu qua dau tu két cau ha tang, nang cao kha ning khai thac dat
dai va thuc day phat trién cac nganh dich vu c6 gia trj gia ting cao.

Tir nhitng 1ap luan trén, S Tai chinh dé xuat quy dinh mac ty 1é (%) tinh
don gia thué dat d6i v6i nhom dat thuong mai, dich vu 13 1%. Muc diéu chinh
nay so véi quy dinh hién hanh co ban phu hop véi muc tiéu hai hoa gitra loi ich
ngan sach trong ngan han, ting loi thé canh tranh vé chinh sach tai chinh dét dai
Véi cac dia phuong 1an can, giam chi phi sir dung dat d6i véi doanh nghiép va
dong gop vao muc tiéu phat trién cac nganh thuong mai, dich vu caa thanh phé
Hai Phong trong giai doan 2026-2030 (dic biét ddi véi nhdm nganh ban 1¢, dich
vu du lich luu tra, logistic va dich vu hd tro).

d) Poi véi dat khai thac khoang san:

Déi vai cac Du an thué dat st dung vao muc dich khai thac khoang san véi
dic thi khong phai 12 nganh san xuét kinh doanh, thwong mai dich vu thdng
thuong, khong thudc dbi tuong dugce huong vu dii dau tu theo quy dinh cua Luét
Pau tu; dong thoi, vong doi du &n khai thac khoang san duoc xac dinh theo giay
phép khai thac khoang san thuong ngan, tir 15-20 nam (thdp hon nhiéu so véi cac
muc dich thué dat khéac tir 50 nam trd 1én); gia dat tai cac vi tri khai thac thuong
la cac vi tri con lai c6 don gia thap. Do vay, S& Tai chinh dé xuat quy dinh muc
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ty 1& phan tram (%) 12 3% (muc tbi da theo khung ctia Chinh phu) dé tinh thu tién
thué dat hiang nam (khong thay doi so voi Quyét dinh sé 238/2025/QD-UBND
ngay 18/12/2025 cua Uy ban nhan dan thanh phd).

3. Mikc ty 18 phén trim (%) d6i véi phan dién tich dit khong dwoc phép
xay dung cong trinh:

- Can ctr khoan 13 Diéu 13 Nghi dinh s6 50/2026/ND-CP ngay 26/01/2026
cuia Chinh pha quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15
ngay 11/12/2025 cua Quéc hoi quy dinh mot sé co ché, chinh séch thao g& kho
khan, vuedng mac trong to chic thi hanh Luat Dat dai vé tién sir dung dat, tién thué
dat (stra d6i, bd sung khoan 1 Biéu 26 caa Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP):

“..Can cir Vao thuc té dia phwong, Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh mic
ty 1é phan tram (%) tinh don gid thué dat theo ting khu vuc, tuyén dwong tuwong
1Ng V6i ting Muc dich sik dung dét (6 xem xét dén yéu té dién tich dat dwoc phép
xay dung, dién tich khong duoc phép xay dung ma chi su- dung vao muc dich lam
canh quan, phu tro) sau khi xin y kién cia Héi déong nhan dan cung cap.”

Nhu vay, Nghi dinh sé 50/2026/ND-CP d3 quy dinh tham quyén cua Uy
ban nhan dan cap tinh quy dinh mac ty 1& (%) duwa trén phan dién tich duoc phép
xay dung cong trinh, ngoai viéc can cit vao muc dich str dung dat. Di véi phan
dién tich dat duoc phép xay dung cong trinh, nha dau tu c6 thé thuc hién cac hoat
dong khai thac, st dung dét theo quy hoach va gidy phép c6 lién quan nhu xay
dung nha xudng, cong trinh thuong mai, dich vu hoac cac cong trinh khac phuc
vu hoat dong kinh doanh. Nguoc lai, phan dién tich dat khong duoc phép xay
dung cdng trinh ma chi duoc sir dung 1am canh quan, phu trg bi han ché dang ké
vé kha nang khai thac, khong truc tiép tao ra thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh
doanh mic dii van c6 gia tri hd trg cho dy &n. Do do, viéc ap dung cling muc ty 1¢
phan trim (%) tinh don gi4 thué dat ddi véi hai phan dién tich co diéu kién khai thac
khéc nhau s& khdng phan anh chinh xéac kha ning tao ra loi ich kinh té tir dat dai.

Déi véi nhiéu loai hinh Du an nhu khu d6 thi, khu nha &, cong trinh thuong
mai, dich vy, san xuat céng nghiép, khu du lich luu tra va dich vu logistics.. viéc
bé tri khdng gian canh quan, cdy xanh va cac cong trinh phu tro ¢ thé gop phan
nang cao chat lugng moi truong va hiéu qua van hanh. Viéc quy dinh muc ty 18
tinh don gia thué dat thap hon ddi véi phan dién tich khong dugc phép xay dung
cong trinh, chi sir dung lam canh quan, phu trg, gop phan giam chi phi tién thué
dat, tao diéu kién dé céc t6 chirc, doanh nghiép thuc hién yéu cau vé quy hoach,
t6 chirc khéng gian, canh quan va bao vé moéi truong; dong thai gidp phan b hop
Iy hon chi phi str dung dét gitra phan dién tich phuc vu truc tiép hoat dong san
xuat, kinh doanh va phan dién tich phuc vy cac yéu cau vé canh quan, mdi truong,
gop phan nang cao chat lugng khong gian do thi, khu cdng nghiép, co s san xuat
va cac du an dich vu.
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Tt nhitng phan tich trén va cin ct vao co cau dién tich dat sir dung vao
muc dich canh quan, phu tro tai cAc Du an da phé duyét trén dia ban thanh phd.
S¢ Tai chinh dé xuat quy dinh mac ty I& phan tram (%) d6i véi phan dién tich
khong duoc phép xay dung cong trinh nhu sau:

“Poi véi phan dién tich dat khong dwoc phép xay dung cong trinh ma chi
st dung vao muc dich lam canh quan, phy tro: Mdc ty 16 phdn tram (%) dé tinh
don gid thué dat tra tién hang nam bang 50% so véi phan dién tich dat ciing muc
dich sir dung duwoc phép xay dung cdng trinh.”

Phan dién tich khéng xay dung cong trinh dwuoc 4p dung muc ty 18 phan
tram (%) néu trén phai duoc xac dinh cu thé vé vi tri, ranh gigi va dién tich trong
hd so giao dat, hd so phé duyét chu truong dau tu va hd so phéap 1y ¢6 lién quan
do co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét, chap thuan theo quy dinh. Truong
hop diéu chinh quy hoach, chtrc ning st dung dat hodc diéu kién xay dung lam
thay di dién tich duoc 4p dung muc ty 16 néu trén thi viéc xac dinh lai nghia vu
tai chinh vé tién thué dat thuc hién theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 4. Miic ty 18 phan trim (%) dé tinh don gia thué dat dé xay dung
cong trinh ngam

- Tai khoan 4 Diéu 2 Nghi dinh s6 39/2010/ND-CP ngay 07/4/2010 cua
Chinh phu (stra d6i bai khoan 2 Biéu 123 Nghi dinh s6 175/2024 ngay 30/12/2024
cua Chinh phu):

“4. Céng trinh ngam la nhitng céng trinh dwoc xay dung dwdi mat dat, dudi
Mt nwéc, gom: Cong trinh cdng céng ngam dwoc hinh thanh theo du dn déc lap;
cong trinh giao thdng ngam, dwroc xdc dinh tai quy hoach dé thi hodc quy hoach
khong gian ngam hodc quy hogch cé tinh chdt ky thudt chuyén nganh.”

Theo quy dinh trén, cac cong trinh ngdm duoc hinh thanh theo du an doc
lap va xay dung nam dudi long dat (khdng phai 1 phan ngam cua cong trinh xay
dung trén mat dat; vi du nhu: du 4n metro, céng trinh duwong ham, ga tau dién
ngam, hé thdng cép thoat nudc, ha tang vién thong..). Cac du nay nam trong khu
vuc quy hoach d thi hodc quy hoach khéng gian ngam thuong gan véi mac do
rai ro cao vé ky thuat thi cdng, yéu cau vé tién do va chit luong caa cong trinh
trong suét vong doi cua du an (tir giai doan thiét ké, 1ap du toan dén thi céng va
van hanh) dan dén khéi luong, chi phi phat sinh nhiéu so véi cac du &n c6 cong
trinh xay dung trén mat dat,

S¢ Tai chinh dé xuat quy dinh muc ty 1é phan trim (%) bang 50% S0 V4i
muc t6i da theo quy dinh caa Chinh phu dé tinh don gia thué dat xay dung céng
trinh ngam trén dia ban thanh phé (khong thay d6i so voi Quyét dinh sb
238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 cua Uy ban nhan dan thanh phd). Cu thé:
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“Déi Véi dat diroe Nha niede cho thué dé xay dung cdng trinh ngam (khdng
phdi 14 phan ngam cua cong trinh xay dung trén mat dat) thi don gid thué dat
dwoc xac dinh nhw sau:

1. Triwong hop thué dat tra tién thué dat hang nam: Pon gid thué dat dwoc
tinh bang 15% don gid thué dat trén bé mat véi hinh thize thué dat tra tien thué
dat hang nam c6 ciing muc dich sir dung dat.

2. Triong hop thué dat tra tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué: Pon
gid thué dat tra mét lan cho ca thoi gian thué dwoc tinh bang 15% don gid thué
dat trén bé mat véi hinh thize thué dat tra tién thué dat mét lan cho cd thoi gian
thué c6 cling muc dich sir dung va thoi han sir dung dat.”

Diéu 5. Mirc ty I¢ phan trim (%) dé tinh don gia thué dat doi véi dat
cd mat nwéc

Dét c6 mit nude thudng c6 dién tich 16n, mat o xay dung thap, hé sé sir
dung dat khdng cao, chi yéu phuc vu bén cang, neo dau tau thuyén, nudi trong
thay san va du lich sinh thai. Qua ra soat, khu vuc phia Pong va phia Tay thanh
phd déu phét sinh rat it dy an chu dau tu ¢6 nhu cau thué dat déi voi dat c6 mat
nuéc. Do vay, chua co di co so va dir liéu thyc tién dé danh gia muc ty 16 (%) thu
tién phu hop voi diéu kién kinh té - x4 hoi caa thanh phé ddi voi cac Du &n su
dung dat vao muyc dich néu trén.

Can ctr quy dinh tai khoan 2 Diéu 28 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay
30/7/2024 cua Chinh phua. S¢ Tai chinh dé xuat gitr nguyén quy dinh ty 1& phan
tram (%) tinh don gia thué dat d6i véi dat c6 mat nudc theo Quyét dinh sb
238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025 cua Uy ban nhan dan thanh phd). Cu thé:

“Poi véi phan dién tich dat c6 mat nuede thi don gid thué ddt tra tién thué
dat hang nam, don gid thué dat tra tién mét lan cho ca thoi gian thué dwoc Xac
dinh bang 50% don gid thué dat hang nam hodc don gid thué dat tra tien mgt lan
cho cd thoi gian thué cua logi dat c6 vi tri lien ké véi gia dinh c6 cung muc dich
sir dung dat va thoi gian sir dung ddt véi phan dién tich dat c6 mét nwéc.”

V. NHUNG NOI DUNG BO SUNG MOI SO VOI DU THAO VAN
BAN GUI THAM PINH (NEU CO)

Khong co

VI. DU KIEN NGUON LUC, PIEU KIEN BAO PAM CHO VIEC
THI HANH VAN BAN VA THOI GIAN TRINH BAN HANH

1. Du kién nguén luc

a) Vé nguon nhan lyc trién khai Quyét dinh: Nhiém vu xac dinh don gia
thué dat 12 nhiém vy thuong xuyén caa Thué thanh phé, cac Thué co so, So Nong
nghiép va Moi truong va cac co quan khac cé lién quan nén khong phét sinh thém
bo may, bién ché dé t chirc thuc hién Quyét dinh.
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b) Biéu kién bao dam cho viéc thi hanh Quyét dinh bao gém céc noi dung
duoc xac dinh nhu sau:

- Tuyén truyén, pho bién Quyét dinh: cac co quan, té chuc, don vi trong
pham vi chirc nang, nhiém vu thuc hién phé bién, tuyén truyén cac noi dung cua
Quyét dinh va cac quy dinh lién quan.

- Kinh phi phé bién, tuyén truyén Quyét dinh st dung ngudn kinh phi chi
thuong xuyén d giao trong du toan chi ngan sach nha nudc cia cac co quan, to
chure, don vi.

2. Thoi gian trinh ban hanh: Thang 12 nam 2026 (sau khi Hoi dong nhan
dan thanh phé cho y kién thdng qua tai Ky hop thuong 16 cudi nam 2026).

Trén day la noi dung To trinh ban hanh Quyét dinh quy dinh muc ty I¢ phan
tram (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué dat hang nam, mac ty 1¢ phan tram
(%) dé tinh don gia thué dat dé xay dung cong trinh ngam va mac ty 1& phan tram
(%) dé tinh don gia thué dat c6 mat nude trén dia ban thanh phé Hai Phong (thay
thé Quyét dinh sé 238/2025/QD-UBND ngay 18/12/2025). S¢ Tai chinh kinh
trinh Uy ban nhan dan thanh phé/.

(Xin gui kém theo:

- Dy thdo Quyét dinh quy dinh muc ty 1é phan tram (%) dé tinh don gid
thué dat tra tién thué dat hang nam, mirc ty 1é phan tram (%) dé tinh don gid thué
dat dé xay dung cdng trinh ngam va mazc ty 16 phan tram (%) dé tinh don gid thué
dat c6 mdt nude trén dia ban thanh phé Hdi Phong (thay thé Quyér dinh sé
238/2025/0D-UBND ngay 18/12/2025);

- B4o céo thdm dinh ciia Sé Tw phdp,

- B0 c4o gidi trinh, tiép thu y kién tham dinh cia So Tu phdp;

- Ban téng hop, gidi trinh, tiép thu y kién gop y cia cac Sd, nganh, cdc co
quan don vi co lién quan va phwong, xd, dac khu;

- Ban so s&nh, thuyét minh ngi dung du thdo;

- Cac tai ligu khac co lién quan).

Noi nhgn: GIAM POC
- Nhur trén;
- S¢ Tu phap;

-GD, PGD T.X.T;
- Luu: VT, QLG.

Nguyén Ngec T
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