
BỘ TÀI CHÍNH CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
____ Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Số: 192/2009/TT- BTC -------------------------------
Hà Nội, ngày 01 tháng 10 năm 2009

THÔNG TƯ
Hướng dẫn thí điểm việc nộp tiền sử dụng đất đối với dự án khu đô thị 

mới, dự án nhà ở, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp tại Nghị 
quyết số 33/2008/NQ-CP ngày 31/12/2008 của Chính phủ

Căn cứ Nghị quyết số 33/2008/NQ-CP ngày 31 tháng 12 năm 2008 của 
Chính phủ về thực hiện thí điểm một số thủ tục hành chính trong đầu tư xây dựng 
đối với dự án khu đô thị mới, dự án nhà ở, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công 
nghiệp;

Căn cứ Nghị định số 118/2008/NĐ-CP ngày 27 tháng 11 năm 2008 của 
Chính phủ quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ 
Tài chính;

Căn cứ Nghị định số 198/2004/NĐ-CP ngày 03/12/2004 của Chính phủ về 
thu tiền sử dụng đất;

Để triển khai thực hiện thí điểm việc thu, nộp tiền sử dụng đất đối với các 
dự án đầu tư theo quy định tại khoản 3 Điều 1 Nghị quyết số 33/2008/NQ-CP 
ngày 31 tháng 12 năm 2008 của Chính phủ; Bộ Tài chính hướng dẫn như sau:

Điều 1. Đối tượng và phạm vi áp dụng:
1. Thông tư này áp dụng đối với chủ đầu tư cáp 1 được Nhà nước giao đất, 

chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện các dự án đầu tư xây dựng sau:
1.1. Dự án đầu tư xây dựng khu đô thị mới theo quy định tại Nghị định số 

02/2006/NĐ-CP ngày 05 tháng 01 năm 2006 của Chính phủ về việc ban hành 
quy chế khu đô thị mới (chỉ áp dụng đối với phần diện tích đất xây dựng nhà ở, 
công trình xây dựng khác mà pháp luật có quy định được phép huy động vốn của 
khách hàng).

1.2. Dự án xây dựng nhà ở để bản hoặc cho thuê (bao gồm cả dự án xây 
dựng công trình cao tầng có nhiều mục đích sử dụng khác nhau, trong đó có mục 
đích làm nhà ở).

1.3. Dự án đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp 
theo quy định tại Điều 90 Luật Đất đai năm 2003 (không bao gồm dự án đầu tư 
được Nhà nước cho thuê đất).

2. Đối với Chủ đầu tư cấp 1 là người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ 
chức, cá nhân nước ngoài thực hiện dự án đầu tư nhà ở để bán hoặc cho thuê 
thuộc đối tượng nộp tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo quy định tại 
Điều 32 Nghị định số 84/2007/NĐ-CP ngày 25 tháng 05 năm 2007 của Chính 
phủ được nộp tiền thuê đất như đổi với nộp tiền sử dụng đất theo quy định tại 
Thông tư này.



Điều 2. Thực hiện việc thu, nộp tiền sử dụng đất quy định tại khoản 
3 Điều 1 Nghị quyết số 33/2008/NQ-CP của Chính phủ;

1. Chủ đầu tư cấp 1 dự án khu đô thị mới, dự án xây dựng nhà ở , dự án 
đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp quy định tại Điều 
1 Thông tư này (dưới đây gọi chung là chủ đầu tư) được nộp tiền sử dụng đất 
theo tiến độ thực hiện dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt theo quy định 
của pháp luật về quản lý đầu tư và xây dựng:

1.1. Căn cứ theo tiến độ thực hiện được ghi trong Dự án đầu tư được cấp 
có thẩm quyền phê duyệt, Chủ đầu tư đăng ký bằng văn bản (kèm theo hồ sơ 
về dự án đầu tư được cấp có thẩm quyền phê duyệt) với Cơ quan Tài chính và 
Cơ quan thuế địa phương (nơi có đất) kế hoạch tiến độ thực hiện dự án đầu tư 
làm căn cứ thu nộp tiền sử dụng đất.

a) Trường hợp Chủ đầu tư phải điều chỉnh lại tiến độ thực hiện dự án 
đầu tư thì trong vòng 30 ngày làm việc kể từ ngày có Quyết định điều chỉnh 
tiên độ thực hiện dự án của câp có thâm quyên, Chủ đâu tư phải đăng ký lại 
với Cơ quan tài chính và Cơ quan thuế địa phương kế hoạch tiến độ thực hiện 
dự án đã được điều chỉnh theo quy định của pháp luật về đầu tư và xây dựng.

b) Trường hợp tiến độ thực hiện dự án thực tế sớm hơn so với kế hoạch 
tiến độ thực hiện dự án đã được đãng ký với cơ quan tài chính và cơ quan thuế 
thì trong thời hạn 15 ngày làm việc, Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm báo cáo 
bằng vãn bản với Cơ quan tài chính và Cơ quan thuế để thực hiện tính và thu 
nộp tiền sử dụng đất theo tiến độ thực tế.

c) Đối với dự án khu đô thị mới; dự án khu công nghiệp và dự án nhà ở 
có quy mô chiếm đất tương đương với quy mô khu đô thị mới theo quy định 
tại Nghị định số 02/2006/NĐ-CP của Chính phủ trở lên mà tiến độ thực hiện 
dự án được phân chia thành nhiều giai đoạn gắn với từng phần diện tích đất cụ 
thể của từng giai đoạn thì mỗi giai đoạn của dự án được tách riêng thành một 
tiểu dự án độc lập và việc xác định và thu nộp tiền sử dụng đất cho từng giai 
đoạn của dự án (tiểu dự án) được thực hiện theo nguyên tắc quy định tại điểm 
1.2 và điểm 1.3 khoản 1 Điều này.

d) Trường hợp sau khi được bàn giao đất thực tế từng phần hoặc toàn bộ 
diện tích đất nhưng chủ đầu tư chậm triển khai thực hiện, làm kéo dài tiến độ 
thực hiện dự án đầu tư thì đối với khoảng thời gian chậm tiến độ thực hiện dự án 
đầu tư được cấp có thẩm quyền phê duyệt, Chủ đầu tư phải nộp cho Nhà nước 
một khoản tiền tương ứng với mức thu tiền thuê đất theo đơn giá thuê đất hàng 
năm do Ưỷ ban nhân dân cấp tỉnh quy định đối vớỉ thời gian chậm tiến độ thực 
hiện dự án. số tiền thuê đất phải nộp cho khoảng thòi gian chậm tiến độ thực 
hiện dự án (nếu có) do Cơ quan tài chính chủ trì xác định theo quy định của pháp 
luật về thu tiền thuê đất và chuyển cho Cơ quan thuế thu cùng với thu tỉền sử 
dụng đất.

1.2. Cơ quan tài chính căn cứ vào chính sách thu tiền sử dụng đất theo 
quy định của Chính phủ, chủ trì phối hợp với các cơ quan có liên quan của địa 
phương xác định và trình Ưý ban nhân dân cấp t ỉnh quyết định mức thu tiền sử 
dụng đất theo chính sách và giá đât theo quy định của Chính phủ tại thời điểm 
có quyết định giao đất; trường hợp thời điểm bàn giao đất không đúng với thời
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điểm ghi trong quyết định giao đất thì tiền sử dụng đất được xác định theo 
chính sách và giá đất tại thời điểm bàn giao đất thực tế.

1.3. Cơ quan thuế căn cứ vào mức thu tiền sử dụng đất được cơ quan tài 
chính xác định và tiến độ thực hiện dự án đầu tư (theo đăng ký của Chủ đầu 
tư) ra Thông báo nộp tiền sử dụng đất theo quy định hiện hành. Việc nộp tiền 
sử dụng đất của Chủ đầu tư được chia thành hai (2) lần như sau:

a) Lần 1, thu 70% tiền sử dụng đất được xác định theo điểm 1.2 khoản 1 
Điều này tại thời điểm Chủ đầu tư được phép huy động vốn của khách hàng 
theo quy định của Luật nhà ở, Luật kinh doanh bất động sản và Luật đất đai; 
cụ thể như sau:

- Đối với dự án xây dựng nhà ở thì thời điểm nộp tiền sử dụng đất lần 1 
là thời điểm Chủ đầu tư cấp 1 đã xây dựng phần móng của công trình theo tiến 
độ thực hiện của dự án quy định tại điểm 1.1 khoản 1 Điều này (đủ điều kiện 
được huy động vốn của khách hàng). Trường hợp trong cùng khuôn viên đất 
quy hoạch để xây dựng nhà ở có từ hai công trình nhà ở trở lên thì chủ đầu tư 
phải nộp tiền sử dụng đất lần 1 trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày huy động 
vốn của khách hàng của công trình nhà ở đầu tiên tính cho toàn bộ diện tích 
khuôn viên đất phải nộp tiền sử dụng đất.

- Đối với dự án đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công 
nghiệp thì thời điểm nộp tiền sử dụng đất lần 1 là thời điểm Chủ đầu tư cấp 1 
đã xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật của dự án theo nội dung, tiến độ thực hiện 
của dự án quy định tại điểm 1.1 khoản 1 Điều này (đủ điều kiện được huy 
động vốn của khách hàng). Trường hợp sau khi đã xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ 
thuật (đủ điều kiện được huy động vốn của khách hàng), chủ đầu tư cấp 1 thực 
hiện chuyển nhượng trên 70% diện tích đất thuộc đối tượng có thu tiền sử 
dụng đất đã được xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật của dự án cho các chủ đầu 
tư cấp 2 thì trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày chuyển nhượng phần diện tích 
vượt 70% Chủ đầu tư phải nộp 100% tiền sử dụng đất vào ngân sách nhà nước.

- Đối với dự án đầu tư xây dựng khu đô thị mới được quy hoạch cho 
nhiều mục đích sử dụng khác nhau (diện tích xây dựng khu dân cư, công trình 
dịch vụ, hệ thống các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội) thì thời điểm 
nộp tiền sử dụng đất lần 1 là thời điểm chủ đầu tư cấp 1 đã xây dựng cơ sở hạ 
tầng kỹ thuật phục vụ cho dự án (đủ điều kiện để huy động vốn của khách 
hàng). Trường hợp sau khi đã xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật (đủ điều kiện 
được huy động vốn của khách hàng), chủ đầu tư cấp 1 thực hiện chuyển 
nhượng trên 70% diện tích đất thuộc đối tượng có thu tiền sử dụng đất đã được 
xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật của dự án cho các chủ đầu tư cấp 2 thì trong 
thời hạn 30 ngày kể từ ngày chuyển nhượng phần diện tích vượt 70% Chủ đầu 
tư phải nộp 100% tiền sử dụng đất vào ngân sách nhà nước. Trường hợp chủ 
đầu tư cấp 1 trực tiếp thực hiện đầu tư xây đựng một số hạng mục công trình 
hỗn hợp gồm nhà ở và công trình địch vụ khác trong khu đô thị mới mà pháp 
luật có quy định cho phép huy động vốn của khách hàng thì việc tính và thu 
nộp tiền sử dụng đất đối với phần diện tích này được thực hiện như đối với dự 
án xây dựng nhà ở quy định tại khoản 1 Điều này.
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Trường hợp tại thời điểm thu tiền sử dụng đất lần 1 mà giả đất do Uỷ 
ban nhân dân cấp tỉnh quy định và công bố có sự biến động tăng hoặc giảm so 
với giá đất do u ỷ ban nhân dân cấp tỉnh quy định và công bô tại thời điểm có 
quyết định giao đất (hoặc thời điểm bàn giao đất thực tế) từ 20% trở lên thì Cơ 
quan tài chính phải xác định lại giá đất theo giá chuyên nhượng quyên sử dụng 
đất thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường đê tính lại 70% tiên sử 
dụng đất phải nộp của lần 1 và chuyển cho Cơ quan thuế để ra Thông báo thu 
tiền sử dụng đất.

b) Lần 2, thu tiếp 30% tiền sử dụng đất còn lại sau khi công trình hoàn 
thành bàn giao đưa vào sử đụng song không quá 18 tháng kể từ ngày thu nộp 
tiền sử dụng đất của lần 1 (đối với dự án xây dựng nhà ở); sau 24 tháng kể từ 
ngày thu nộp tiền sử dụng đất của lần 1 (đối với dự án đầu tư xây dựng khu đô 
thị mới và dự án đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng trong khu công 
nghiệp).

Trường hợp tại thời điểm thu tiền sử dụng đất lần 2 mà giá đất do Uỷ 
ban nhân dân cấp tỉnh quy định và công bố có sự biến động tăng hoặc giảm so 
với giá đất đo Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quy đinh và công bố tại thời điểm có 
quyết định giao đất (hoặc thời điểm bàn giao đất thực tế) từ 20% trở lên thì Cơ 
quan tài chính phải xác định lại giá đất theo giá chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường để tính lại 30% tiền sử 
dụng đất phải nộp còn lại và chuyển cho Cơ quan thuế để ra Thông báo thu 
tiền sử dụng đất.

(Vỉ dụ: Chủ đầu tư A được Uỷ ban nhân dân tỉnh X  quyết định giao 
40.000 m2 đất có thu tiền sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà 
ở tại địa phương vào ngày 1/3/2009; thời điểm bàn giao đất thực tế là 
01 /12/2009. Theo tiến độ thực hiện dự án đầu tư, đến tháng 10 năm 2010 Chủ 
đầu tư phải nộp tiền sử dụng đất lần 1 và đến tháng 5 năm 2012 phải nộp tiền 
sử dụng đất lần 2.

Giả sử giả đất tại khu vực Dự án đầu tư do Uỳ ban nhân dân tỉnh quy 
định và công bố ngày 1/1/2009 là 12 triệu đồng/m2, ngày 1/ 10/2010 là 13 
triệu đồng/m2, ngày 1/5/2012 là 16 triệu đồng/m2; Giả đất xác định lại theo 
sát giá thị trường tại thời điểm bàn giao đất thực tế (1/12/2009) là 15 triệu 
đồng/m2, tại thời điểm tháng 5/2012 là 20 triệu đồng/m2.

Căn cứ quy định tại Thông tư này, Cục thuê xác định và thông báo mức 
phải nộp như sau:

+ Thông bảo nộp tiền lần 1 :
Do mức độ biến động giả đất do Uỷ ban nhân dân tỉnh quy định và công 

bố tại thời điểm nộp tiền sử dụng đất lần 1 tăng chưa đến 20% (13/12 triệu 
đồng~ 108,3%) nên giá thu tiền sử dụng đất không điều chỉnhf cụ thể mức tiền 
p h ả i  th ô n g  b ả o  n ộ p  lầ n  1 l à :  4 0 . 0 0 0  m 2  X 1 5  t r i ệ u  đ ồ n g /m 2  X 7 0 %  —  4 2 0 . 0 0 0  

triệu đồng.
+ Thông bảo nộp tiền lần 2:
Do mức độ biến động giả đất do Uỷ  ban nhân dân tỉnh quy định và công 

bố tại thời điểm nộp tiền sử dụng đất lân 2 tăng trên 20% (16/12 triệu 
đồng=133,3%) nên Sở Tài chỉnh phải xác định lại giá (giả định nêu trên là 20
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triệu đồng/m2; khi đó mức phải nộp thông báo bằng 40.000 m2 X 20 triệu 
đồng/m2 X 30% = 240.000 triệu đồng.

Tổng số tiền sử dụng đất phải nộp của cả hai lần là: 420.000 triệu đồng 
+ 240.000 triệu đồng = 660.000 triệu đồng).

Trường hợp trong quá trình thực hiện dự án, Chủ đầu tư đã xây dựng cơ 
sở hạ tầng kỹ thuật hoặc đã xây dựng phần móng công trình (đủ điều kiện huy 
động vốn của khách hàng) sớm hơn so với kế hoạch tiến độ thực hiện dự án đã 
đăng ký (hoặc đãng lý lại) với Cơ quan tài chính, Cơ quan thuế nhưng chậm 
báo cáo, kê khai để được tính và nộp tiền sử dụng đất vào ngân sách nhà nước 
thì mỗi ngày chậm nộp Chủ đầu tư cấp 1 phải chịu phạt 0,05% tính trên số tiền 
sử dụng đất phải nộp kể từ ngày dự án đầu tư đủ điều kiện huy động vốn của 
khách hàng.

1.4. Trường hợp chủ đầu tư cấp 1 có nhu cầu nộp 1 lần (100%) tiền sử 
dụng đất sau khi dự án đủ điều kiện được phép huy động vốn của khách hàng 
theo quy định của pháp luật thì được phép nộp một lần theo quy định tại tiết a 
điểm 1.3 khoản 1 Điều này với mức thu băng 100% tiên sử dụng đất.

Trong thời hạn 3 tháng kể từ ngày dự án đủ điều kiện huy động vốn của 
khách hàng, Chủ đầu tư cấp 1 phải nộp đủ tiền sử dụng đất đối với diện tích 
đất được giao có thu tiền sử dụng đất vào ngân sách nhà nước.

1.5. Trường hợp chủ đầu tư cấp 1 ứng trước tiền để bồi thường đất, hỗ 
trợ về đất theo phương án được cấp có thẩm quyền phê duyệt thì được trừ số 
tiền bồi thường đất, hỗ trợ về đất vào tiền sử dụng đất phải nộp theo quy định 
của pháp luật về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và pháp luật về thu tiền sử 
dụng đất.

Việc trừ tiền bồi thường đất, hỗ trợ về đất được thực hiện ngay vào số 
tiền sử dụng đất phải nộp của lần 1 ; trường hợp số tiền đã bồi thường, hỗ trợ 
về đất lớn hơn số tiền sử dụng đất phải nộp của lần 1 thì phần còn lại được trừ 
tiếp vào số tiền sử dụng đất phải nộp của lần 2.

2. Đối với đất đã giải phóng mặt bằng:
2.1. Trường hợp Chủ đầu tư được Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh giao đất 

theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất thì thực hiện nộp tiền sử dụng đất 
theo thời hạn quy định tại Quy chế bán đấu giá được cấp có thẩm quyền phê 
duyệt nhưng thời hạn phải nộp tối đa không quá 03 tháng kể từ ngày có quyết 
định phê duyệt kết quả đấu giá của cơ quan nhà nước có thẩm quyền theo quy 
định cùa pháp luật về đẩu giá quyền sử dụng đất.

2.2. Trường hợp Chủ đầu tư được Ưỷ ban nhân dân cấp tỉnh giao đất 
không qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất thì trong thời hạn ba (03) 
tháng kê từ ngày có quyết định giao đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, 
chủ đầu tư phải nộp đủ tiền sử dụng đất đối với diện tích được giao vào ngân 
sách nhà nước.

Điều 3. Tổ chức thực hiên:• »

1. Thông tư này có hiệu lực thi hành sau 45 ngày, kể từ ngày ký.
2. Đối với những dự án đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác 

định và ra thông báo về việc nộp tiền sử dụng đất từ trước ngày Thông tư này
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có hiệu lực thi hành nhưng Chủ đầu tư cấp 1 chưa nộp tiền vào ngân sách nhà 
nước thì thực hiện như sau:

2.1. Trường hợp Chủ đầu tư cấp 1 lựa chọn việc nộp tiền sử dụng đất 
theo Thông báo thu của cơ quan nhà nước có thẩm quyền thì thực hiện việc 
nộp tiền theo số đã được thông báo đó và nộp phạt cho thời gian chậm nộp 
theo quy định của pháp luật về quản lý thuế.

2.2. Trường hợp Chủ đầu tư cấp 1 lựa chọn việc nộp tiền sử dụng đất 
theo quy định tại Nghị quyết số 33/2008/NQ-CP ngày 31 tháng 12 năm 2008 
của Chính phủ, thì phải tính lại tiền sử dụng đất phải nộp và thực hiện việc thu 
nộp tiền sử dụng đất theo hướng dẫn tại Thông tư này.

3/ Trường hợp dự án đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền ra thông 
báo nộp tiền sử dụng đất và chủ đầu tư đã thực hiện nộp tiền vào ngân sách 
nhà nước thì nay không hồi tố để hoàn trả và xác định lại việc thu nộp tiền sử 
dụng đất theo Thông tư này.

Trong quá trình thực hiện nếu phát sinh vướng mắc, đề nghị các Bộ, 
ngành, Uỷ ban nhân dân các tỉnh, thành phô trực thuộc trung ương phản ánh 
kịp thời về Bộ Tài chính để nghiên cứu, giải quyết./.
Nơi nhận:

- Ban Bí thư Trung ương Đảng;
- Thủ tướng, các Phó Thủ tướng Chính phủ;
- Các Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc CP;
- Văn phòng Trung ương và các Ban của Đảng;
- VP BCĐ TW về phòng chống tham nhũng ;
- HĐND. UBMD các t ỉnh, TP trực thuộc TW;
- Văn phòng Chủ tịch nước;
- Hội đồng Dân tộc và các ủ y  ban của Quốc hội;
- Văn phòng Quốc hội;
- Viện Kiểm sát nhân dân tối cao;
- Toà án nhân dân tối cao;
- Kiểm toán Nhà nước;
- UBTW Mặt trận Tổ quốc Việt Nam ;
- Cơ quan Trung ương của các Đoàn thể;
- Cục Kiểm tra văn bản (Bộ Tư pháp);
- Sỏ Tài chính, KBNN, Cục Thuế, Cục Hải quan 

các tỉnh. TP trực thuộc TW;
- Công báo:
- Website Chính phủ;
- Bộ Tài chính: các đơn vị trực thuộc Bộ Tài 

chính- Website Bộ Tài chính;
-Lưu: VT,QLCS.
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