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Hiệp hội Bất động sản TP. HCM (HoREA) vừa gửi văn bản góp ý, đề xuất giữ lại
và bổ sung một số nội dung quan trọng trong Dự thảo Luật Đất đai 2024. Trong
đó, đáng chú ý HoREA kiến nghị Bộ Nông nghiệp và Môi trường giữ nguyên nội
dung tại khoản 26 Điều 1 của dự thảo Luật (ngày 28/7/2025) về việc sửa đổi, bổ
sung điểm d khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai 2024.

Nội dung này theo hướng bãi bỏ quy định bất hợp lý về “khoản tiền người sử
dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng đất, tiền
thuê đất”.

Hiệp hội nhận thấy, việc không còn đề xuất sửa đổi, bổ sung điểm d khoản 2
Điều 257 Luật Đất đai 2024 dẫn đến các hệ quả chưa tháo gỡ vướng mắc, khó
khăn đối với các dự án đầu tư có sử dụng đất mà cơ quan nhà nước có thẩm
quyền chậm ban hành quyết định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hoặc quyết
định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (bổ sung). Kéo theo đó, khoản tiền người sử
dụng đất phải nộp bổ sung" rất nặng.

Ông Lê Hoàng Châu - Chủ tịch Hiệp hội Bất động sản TP. HCM (HoREA) đưa ra
dẫn chứng, nếu dự án được giao đất năm 2015 cách đây 10 năm, đến nay năm
2025 mới được thông báo tiền sử dụng đất là 100 tỷ đồng thì ngoài nghĩa vụ
nộp 100 tỷ đồng tiền sử dụng đất, còn phải nộp bổ sung thêm số tiền 100 tỷ
đồng x 5,4%/năm x 10 năm = 54 tỷ đồng (bằng 54% số tiền sử dụng đất phải
nộp).

Cũng theo ông Châu, quy định tại điểm d khoản 2 Điều 257 chưa phù hợp với
khoản 2 Điều 55 Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật 2025 khi quy định
"người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng
đất, tiền thuê đất"...
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Trước đó, Chủ tịch HoREA cũng nhiều lần nhấn mạnh dù không có lỗi, doanh
nghiệp vẫn bị tính lãi phạt chậm nộp. Điều này làm tăng chi phí đầu vào, cản
trở quá trình phục hồi của thị trường bất động sản. Nếu không sớm tháo gỡ,
nguồn cung nhà ở sẽ tiếp tục bị ách tắc, ảnh hưởng tiêu cực đến cả nền kinh tế.

"Chỉ nên áp dụng xử phạt khi cơ quan thuế đã hoàn thành việc thông báo nghĩa
vụ tài chính mà doanh nghiệp không nộp đúng hạn. Việc đổ lỗi cho doanh
nghiệp trong khi nguyên nhân đến từ sự chậm trễ của cơ quan chức năng là
không hợp lý”, ông Châu nói.

Trước đó, bàn về vấn đề này, ông Trần Đức Vinh, Chủ tịch HĐQT kiêm Tổng
giám đốc Trần Anh Group cũng cho hay, quy định này sẽ làm nhiều doanh
nghiệp "chết oan" vì nhiều dự án dù đã được giao đất nhưng nhà nước không ra
thông báo thuế dẫn đến doanh nghiệp không đóng được. Đến khi được đóng thì
vẫn phải nộp phạt 5,4%/năm tính từ lúc giao đất.

"Trn Anh Group có kh nng b tính hn 100 t ng tin pht này cho d án Hng t  tnh Long An (nay ã sáp nhp vi t
nh Tây Ninh). C th, d án c giao t t nm 2018 nhng n nay cha óng c tin s dng t. Nu nm 2025 c óng, s tin s d
ng t d kin là khong 300 t ng, s tin phi np b sung trong 7 nm là 114 t ng", ông Vinh cho bit.

"Việc nhà nước giao đất nhưng không ra được thông báo cho doanh nghiệp
đóng tiền sử dụng đất là do sự tắc trách của cơ quan nhà nước mà bắt doanh
nghiệp phải nộp bổ sung là hết sức vô lý. Bởi doanh nghiệp nào cũng muốn
đóng số tiền này càng sớm càng tốt", ông Vinh chia sẻ.
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Đồng quan điểm, ông Lê Hữu Nghĩa, Tổng giám đốc Công ty Lê Thành chia sẻ,
doanh nghiệp có dự án tại Q.Bình Tân (cũ), Tp.HCM, từ năm 2011 đã được giao
đất và được Sở Tài chính thẩm định tiền sử dụng đất 18 tỉ đồng. Tuy nhiên sau
đó luật có sự thay đổi nên chức năng thẩm định giá đất được chuyển về Sở NN-
MT.

Dự án sau đó được thẩm định lại với số tiền tương đương. Tuy nhiên công ty
thẩm định giá bị mời lên làm việc nhiều lần nên sau đó họ đã hủy kết quả,
không làm việc nữa. Đến nay, cơ quan chức năng đã 11 lần đăng báo tìm công
ty thẩm định mới nhưng không có doanh nghiệp nào tham gia. Nếu quy định nói
trên có hiệu lực, công ty của ông sẽ phải đóng tiền thuế bổ sung 5,4% dù lỗi
không phải do mình.

Theo ông Lê Hữu Nghĩa, quy định trong dự thảo rất vô lý bởi doanh nghiệp nào
cũng muốn đóng sớm tiền sử dụng đất. Vì dự án chưa hoàn thành nghĩa vụ tài
chính sẽ không đủ điều kiện thực hiện các thủ tục pháp lý tiếp theo, bao gồm cả
việc mở bán sản phẩm cho khách hàng hay cầm cố vay vốn từ ngân hàng.

Không chỉ vậy, dự án không thể triển khai, không thể huy động vốn, dẫn đến chi
phí cơ hội bị mất đi, chi phí tài chính (lãi vay ngân hàng) tăng cao trong khi dự
án dậm chân tại chỗ. Đây là gánh nặng kép, có thể đẩy doanh nghiệp đến bờ
vực phá sản hoặc buộc phải dừng dự án.

"Bắt doanh nghiệp đóng 5,4% là bất hợp lý vì luật ban hành có hiệu lực năm
2024 nên không thể hồi tố. Lỗi này cũng không phải của doanh nghiệp mà
doanh nghiệp luôn muốn đóng càng nhanh càng tốt", ông Nghĩa nhấn mạnh.

Thiên Trường (t/h)
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