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TỜ TRÌNH

Ban hành Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh 

Kính gửi: Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh 
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Sở Tài chính trình Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh dự thảo Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, như sau: 

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH VĂN BẢN 

1. Cơ sở chính trị, pháp lý
Căn cứ Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Quốc hội về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh. Trong đó, sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của Thành phố Hồ Chí Minh, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu và tỉnh Bình Dương thành thành phố mới có tên gọi là Thành phố Hồ Chí Minh. 
Căn cứ điểm a khoản 1 Điều 157 Luật Đất đai năm 2024, quy định:

“Điều 157. Miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất
1. Việc miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được thực hiện trong các trường hợp sau đây:

a) Sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư và pháp luật có liên quan, trừ trường hợp sử dụng đất xây dựng nhà ở thương mại, sử dụng đất thương mại, dịch vụ;”.
Căn cứ điểm a khoản 7 Điều 48 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất:
“Điều 48. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh
“7. Có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định: 

a) Chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 157 Luật Đất đai mà đáp ứng một trong hai điều kiện: Dự án thuộc danh mục các loại hình, tiêu chí quy mô, tiêu chuẩn xã hội hóa do Thủ tướng Chính phủ quyết định; dự án phi lợi nhuận theo quy định tại khoản 15 Điều 38 Nghị định này.”.
Căn cứ điểm a khoản 1 Điều 21 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 64/2025/QH15 ngày 19 tháng 02 năm 2025 của Quốc hội (được sửa đổi, bổ sung tại khoản 3 Điều 1 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 87/2025/QH15 ngày 25 tháng 6 năm 2025 của Quốc hội), quy định:
“1. Hội đồng nhân dân cấp tỉnh ban hành nghị quyết để quy định:

a) Chi tiết điều, khoản, điểm và các nội dung khác được giao trong văn bản quy phạm pháp luật của cơ quan nhà nước cấp trên.”.
Như vậy, việc trình Hội đồng nhân dân Thành phố xem xét, quyết định ban hành Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định điểm a khoản 7 Điều 48 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh là phù hợp, đúng thẩm quyền.

2. Cơ sở thực tiễn
Trước đây, căn cứ Luật Đất đai năm 2003 và năm 2013, Chính phủ ban hành Nghị định số 69/2008/NĐ-CP ngày 30 tháng 5 năm 2008 và Nghị định số 59/2014/NĐ-CP ngày 16 tháng 6 năm 2014 (sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 69/2008/NĐ-CP ngày 30 tháng 5 năm 2008) quy định về ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất đối với dự án thuộc lĩnh vực xã hội hóa. Ba tỉnh/thành trước sắp xếp đơn vị hành chính là Thành phố Hồ Chí Minh, tỉnh Bình Dương, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu đã ban hành các Quyết định về chế độ miễn, giảm tiền thuê đất đối với hoạt động trong lĩnh vực giáo dục – đào tạo, dạy nghề, y tế, văn hóa, thể dục thể thao, môi trường, giám định tư pháp. Cụ thể:

- Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh ban hành Quyết định số 39/2015/QĐ-UBND ngày 11 tháng 8 năm 2015 về chế độ miễn, giảm tiền thuê đất đối với các cơ sở thực hiện xã hội hoá trong các lĩnh vực giáo dục và đào tạo, dạy nghề, y tế, văn hoá, thể dục, thể thao, môi trường, giám định tư pháp trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh;
- Ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban hành Quyết định số 15/2017/QĐ-UBND ngày 23 tháng 6 năm 2017 quy định chế độ miễn, giảm tiền thuê đất đối với các cơ sở thực hiện xã hội hoá trong các lĩnh vực giáo dục và đào tạo, dạy nghề, y tế, văn hoá, thể dục, thể thao, môi trường, giám định tư pháp trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu; Quyết định số 12/2020/QĐ-UBND ngày 19 tháng 6 năm 2020 về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 15/2017/QĐ-UBND ngày 23 tháng 6 năm 2017;
- Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương ban hành Quyết định số 44/2016/QĐ-UBND ngày 01 tháng 11 năm 2016 quy định về chế độ miễn, giảm tiền thuê đất đối với các cơ sở thực hiện xã hội hoá trong các lĩnh vực giáo dục và đào tạo, dạy nghề, y tế, văn hoá, thể dục, thể thao, môi trường, giám định tư pháp trên địa bàn tỉnh Bình Dương; Quyết định số 17/2018/QĐ-UBND ngày 20 tháng 6 năm 2018 sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 44/2016/QĐ-UBND ngày 01 tháng 11 năm 2016. 

Từ ngày 01 tháng 8 năm 2024, Luật Đất đai năm 2024 có hiệu lực thi hành, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. Cụ thể, tại khoản 3 Điều 53:

“3. Bãi bỏ quy định về ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất đối với dự án thuộc lĩnh vực xã hội hóa theo quy định tại Điều 6 Nghị định số 69/2008/NĐ-CP ngày 30 tháng 5 năm 2008, Nghị định số 59/2014/NĐ-CP ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Chính phủ.”.
Điều 6 Nghị định số 69/2008/NĐ-CP ngày 30 tháng 5 năm 2008, Nghị định số 59/2014/NĐ-CP ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Chính phủ về ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất đối với dự án thuộc lĩnh vực xã hội hóa đã bị bãi bỏ, nên ba tỉnh/thành trước sắp xếp Thành phố Hồ Chí Minh, tỉnh Bình Dương, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu đã ban hành các Quyết định bãi bỏ các Quyết định về chế độ miễn, giảm tiền thuê đất đối với hoạt động trong lĩnh vực giáo dục – đào tạo, dạy nghề, y tế, văn hóa, thể dục thể thao, môi trường, giám định tư pháp đã ban hành nêu trên.
Theo quy định tại điểm a khoản 7 Điều 48 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ, thẩm quyền Hội đồng nhân dân Thành phố ban hành Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư.
Trước khi Quốc hội ban hành Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12 tháng 6 năm 2025 về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh, Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương ban hành Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26 tháng 02 năm 2025 quy định về chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) trên địa bàn tỉnh Bình Dương; Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu ban hành Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27 tháng 3 năm 2025 quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư trên đị bàn tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu theo điểm a khoản 7 Điều 48 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ.

Thành phố Hồ Chí Minh trước sáp nhập chưa ban hành Nghị quyết về nội dung trên.

Cụ thể, chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo 02 Nghị quyết như sau:
	Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương (Điều 3 Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26/02/2025)
	Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu (Điều 3 Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27/3/2025)

	Miễn tiền thuê đất sau thời gian được miễn tiền thuê đất của thời gian xây dựng cơ bản theo quy định tại khoản 2 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ đối với dự án quy định tại Điều 1 Nghị quyết này, cụ thể:

1. Khu vực phía Bắc (Dầu Tiếng, Bàu Bàng, Phú Giáo, Bắc Tân Uyên): miễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê đất.

2. Khu vực phía Nam (Thủ Dầu Một, Thuận An, Dĩ An, Bến Cát, Tân Uyên):

a) Miễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê đất đối với: cơ sở giáo dục phổ thông đạt chuẩn quốc tế; các dự án lĩnh vực môi trường (trừ cơ sở hoả táng, điện táng).

b) Miễn tiền thuê đất cho 50% thời gian thuê đất đối với dự án còn lại thuộc phạm vi điều chỉnh và cơ sở hỏa táng, điện táng thuộc lĩnh vực môi trường.

3. Đối với các ngành, nghề: thu gom, xử lý, tái chế, tái sử dụng chất thải tập trung; xử lý chất thải nguy hại, đồng xử lý chất thải nguy hại; xử lý nước thải sinh hoạt tập trung có công suất thiết kể từ 2.500 m3/ngày (24 giờ) trở lên đối với khu vực đô thị từ loại IV trở lên; thu gom, vận chuyển, xử lý chất thải rắn thông thường tập trung; sản xuất xăng, nhiên liệu diezen và nhiên liệu sinh học được chứng nhận hợp quy; than sinh học; năng lượng từ sử dụng sức gió, ánh sáng mặt trời, thủy triều, địa nhiệt và các dạng năng lượng tái tạo khác: không áp dụng chế độ ưu đãi theo quy định tại Nghị quyết này.
	1. Đối với dự án xã hội hóa

Miễn tiền thuê đất sau khi hết thời gian được miễn tiền thuê đất thực hiện xây dựng cơ bản theo quy định tại khoản 2 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ Quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất như sau:

a) Miễn toàn bộ thời gian thuê đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư, đặc biệt ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn huyện Côn Đảo.

b) Miễn 20 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn thành phố Phú Mỹ, huyện Châu Đức và huyện Xuyên Mộc; dự án sản xuất, kinh doanh được đầu tư tại địa bàn huyện Côn Đảo.

c) Miễn 15 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư; dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn thành phố Phú Mỹ, huyện Châu Đức và huyện Xuyên Mộc.

d) Miễn 10 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh đầu tư tại địa bàn thành phố Phú Mỹ, huyện Châu Đức và huyện Xuyên Mộc.

đ) Miễn 06 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư.

2. Đối với dự án phi lợi nhuận

Miễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê đất đối với dự án phi lợi nhuận được đầu tư trên địa bàn tỉnh.


Theo thông tin trao đổi với cơ quan thuế, đến thời điểm hiện nay chưa phát sinh, giải quyết trường hợp về chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26 tháng 02 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương (cũ) và Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27 tháng 3 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu (cũ).

Căn cứ khoản 20, Điều 1 Luật số 87/2025/QH15 Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/7/2025, sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 54, như sau:
“2. Văn bản quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân, Chủ tịch Ủy ban nhân dân ở đơn vị hành chính nào thì có hiệu lực trong phạm vi đơn vị hành chính đó và phải được quy định cụ thể ngay trong văn bản đó. Trường hợp có sự thay đổi về địa giới đơn vị hành chính thì hiệu lực về không gian và đối tượng áp dụng của văn bản quy phạm pháp luật được xác định như sau:

a) Trường hợp một đơn vị hành chính được chia thành nhiều đơn vị hành chính mới cùng cấp, văn bản quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân, Chủ tịch Ủy ban nhân dân của đơn vị hành chính được chia tiếp tục có hiệu lực đối với các đơn vị hành chính mới cho đến khi Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân, Chủ tịch Ủy ban nhân dân của đơn vị hành chính mới có quyết định khác;

b) Trường hợp nhiều đơn vị hành chính được nhập thành một đơn vị hành chính mới cùng cấp thì văn bản quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân, Chủ tịch Ủy ban nhân dân của đơn vị hành chính được nhập tiếp tục có hiệu lực trong phạm vi đơn vị hành chính đó cho đến khi Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân, Chủ tịch Ủy ban nhân dân của đơn vị hành chính mới ban hành văn bản hành chính để quyết định việc áp dụng hoặc bãi bỏ văn bản quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân, Chủ tịch Ủy ban nhân dân của đơn vị hành chính được nhập hoặc ban hành văn bản quy phạm pháp luật mới;

c) Trường hợp một phần địa giới của đơn vị hành chính được điều chỉnh về một đơn vị hành chính khác thì văn bản quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân, Chủ tịch Ủy ban nhân dân của đơn vị hành chính được mở rộng có hiệu lực đối với phần địa giới của đơn vị hành chính được điều chỉnh;

d) Văn bản quy phạm pháp luật đang có hiệu lực trong phạm vi địa giới của đơn vị hành chính trước khi được thành lập, giải thể, chia, nhập đơn vị hành chính, điều chỉnh địa giới đơn vị hành chính thì tiếp tục có hiệu lực trong phạm vi địa giới đó, trừ trường hợp quy định tại các điểm a, b và c khoản này hoặc được sửa đổi, bổ sung, thay thế, bãi bỏ bởi văn bản của cơ quan, người có thẩm quyền.”.
Căn cứ Điều 54 Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15 (có hiệu lực thi hành kể từ ngày 16 tháng 6 năm 2025), quy định:
“Điều 54. Quy định chuyển tiếp
1. Chậm nhất là ngày 01 tháng 3 năm 2027, các văn bản quy phạm pháp luật có nội dung quy định về tổ chức, nhiệm vụ, quyền hạn và quy định khác có liên quan của chính quyền địa phương các cấp phải được sửa đổi, bổ sung để bảo đảm phù hợp với tổ chức đơn vị hành chính, các nguyên tắc và các nhiệm vụ, quyền hạn của chính quyền địa phương các cấp quy định tại Luật này.”.
Do đó, để đảm bảo tính thống nhất và đồng bộ quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh sau sắp xếp đơn vị hành chính, Sở Tài chính nhận thấy việc trình Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh báo cáo Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh ban hành Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư là cần thiết.
II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN 
1. Mục đích ban hành văn bản
- Ban hành quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư để khuyến khích, thu hút đầu tư các dự án theo chủ trương xã hội hóa của Đảng, Nhà nước, các dự án phi lợi nhuận.

- Cụ thể hóa chính sách được giao theo thẩm quyền quy định của pháp luật.

2. Quan điểm xây dựng dự thảo văn bản
a) Về thể thức, thẩm quyền ban hành và trình tự thủ tục:
Đảm bảo tuân thủ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025, Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và Nghị định số 187/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật.
b) Về nội dung: 
- Việc xây dựng Nghị quyết bảo đảm tính hợp hiến, tính hợp pháp, tính đồng bộ, thống nhất của Nghị quyết Hội đồng nhân dân Thành phố với hệ thống pháp luật hiện hành;
- Kế thừa chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư được ban hành tại Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26 tháng 02 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương, Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27 tháng 3 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu, có điều chỉnh bổ sung cho đồng bộ, thống nhất, phù hợp với tổ chức thực hiện chính quyền địa phương hai cấp.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN
Ngày 21 tháng 8 năm 2025, Sở Tài chính có Công văn số 3407/STC-KTPC về việc tham mưu ban hành danh mục văn bản quy định chi tiết và quy định nội dung khác được giao tại các Luật, Nghị quyết được Quốc hội thông qua tại kỳ hợp thứ 9 và Nghị định, Nghị quyết của Chính phủ, Quyết định của Thủ tướng Chính phủ, Thông tư của Bộ trưởng, thủ trưởng cơ quan ngang bộ. Trong đó, có đề xuất danh mục Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, gửi Sở Tư pháp tổng hợp.

Ngày 25 tháng 8 năm 2025, Sở Tư pháp có Tờ trình số 2636/TTr-STP về việc cập nhật Danh mục văn bản quy định chi tiết và quy định nội dung khác được giao tại các dự thảo Quyết định đã trình Ủy ban nhân dân Thành phố.

Ngày 15 tháng 9 năm 2025, Ủy ban nhân dân Thành phố có Tờ trình số 339/TTr-UBND về việc cập nhật Danh mục văn bản quy định chi tiết và quy định nội dung khác được giao tại các dự thảo Quyết định đã trình Ủy ban nhân dân Thành phố, trình Thường trực Hội đồng nhân dân Thành phố.

Ngày 05 tháng tháng 11 năm 2025, Thường trực Hội đồng nhân dân Thành phố ban hành Quyết định số 710/QĐ-TTHĐND ban hành Danh mục Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố quy định chi tiết và quy định các nội dung khác được giao tại các Nghị định, Nghị quyết của Chính phủ, Quyết định của Thủ tướng Chính phủ, Thông tư của Bộ trưởng, Thủ trưởng cơ quan ngang bộ. Theo đó, tại Mục II (Danh mục Nghị quyết quy định nội dung khác được giao), Sở Tài chính là cơ quan chủ trì soạn thảo quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh

Ngày 23 tháng 10 năm 2025, Sở Tài chính có Công văn số 10356/STC-QLG và Công văn số 12369/STC-QLG ngày 10 tháng 11 năm 2025 đề nghị sở, ngành, đơn vị, địa phương có ý kiến hồ sơ dự thảo Nghị quyết. 
Trên cơ sở ý kiến góp ý của các đơn vị sở, ngành, đơn vị, địa phương, ngày 26 tháng 11 năm 2025, Sở Tài chính có Công văn số 14067/STC-QLG đề nghị Sở Tư pháp thẩm định hồ sơ dự thảo Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
Ngày 28 tháng 11 năm 2025, Sở Tư pháp có Báo cáo số 7220/BC-STP kết quả thẩm định hồ sơ dự thảo Nghị quyết Hội đồng nhân dân Thành phố quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. Trong đó, đối với nội dung liên quan đến chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất, Sở Tư pháp đề nghị Sở Tài chính (ngoài việc xem xét tính kế thừa đối với các quy định đã ban hành trước đây) thì cần có đánh giá về điều kiện tự nhiên, phát triển kinh tế - xã hội của các khu vực (cấp xã) sau sắp xếp để cân đối, quy định thời gian miễn tiền thuê đất cho phù hợp, đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất trên địa bàn Thành phố, nhằm khuyến khích, thu hút đầu tư sự tham gia của các nhà đầu tư tại các khu vực (cấp xã)
Ngày 28 tháng 11 năm 2025, Sở Tài chính có Tờ trình số 14355/TTr-STC trình Ủy ban nhân dân Thành phố báo cáo, trình Ủy ban nhân dân Thành phố báo cáo Hội đồng nhân dân Thành phố ban hành Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

Ngày 02 tháng 12 năm 2025, Ủy ban nhân dân Thành phố có Tờ trình số 976/TTr-UBND trình Hội đồng nhân dân Thành phố ban hành Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

Tiếp thu ý kiến thẩm tra tại buổi làm việc ngày 02 tháng 12 năm 2025 của Ban kinh tế - Ngân sách Hội đồng nhân dân Thành phố (theo Giấy mời số 603/GM-BKTNS ngày 01 tháng 12 năm 2025), ngày 05 tháng 12 năm 2025, Sở Tài chính có Công văn số 15068/STC-QLG đề nghị các cơ quan, đơn vị nghiên cứu, góp ý hồ sơ dự thảo Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

Sau đó, ngày 09 tháng 12 năm 2025, Sở Tài chính tiếp tục có Công văn số 15328/STC-QLG đề nghị khẩn trương có ý kiến góp ý hồ sơ dự thảo Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố (lần 2).  
Đến ngày 12 tháng 12 năm 2025, Sở Tài chính đã nhận được ý kiến góp ý của 75/184 đơn vị (sở, ngành và 168 phường/xã/đặc khu Côn Đảo) đối với hồ sơ dự thảo Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. Trong đó:
- 70 đơn vị thống nhất đối với hồ sơ dự thảo Nghị quyết.

- 05 đơn vị có ý kiến góp ý đối với hồ sơ dự thảo Nghị quyết, gồm: Sở Xây dựng (Công văn số 19357/SXD-KHĐT ngày 10/12/2025), Ủy ban nhân dân phường Bình Tân (Công văn số 3516/UBND ngày 09/12/2025), Ủy ban nhân dân phường Tân Sơn Nhất (Công văn số 1213/UBND-KTHTĐTngày 09/12/2025), Ủy ban nhân dân phường Cát Lái (Công văn số 1344/UBND-KTHTĐTngày 10/12/2025), Ủy ban nhân dân xã Phước Hòa (Công văn số 1483/UBND-KT ngày 08/12/2025).
Đồng thời, Văn phòng Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh đã đăng tải hồ sơ dự thảo Nghị quyết trên cổng thông tin điện tử Thành phố lấy ý kiến góp ý theo link đăng tải sau:
https://hochiminhcity.gov.vn/van-ban-du-thao?p_p_id=VanBanDuThao_WAR_sdtvanbanportlet&p_p_lifecycle=0&p_p_state=normal&p_p_mode=view&_VanBanDuThao_WAR_sdtvanbanportlet_action=themMoi&id=8477&view=details

Đến nay, Sở Tài chính không nhận được ý kiến góp ý đối với hồ sơ dự thảo Nghị quyết trên cổng thông tin điện tử Thành phố.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN
1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng
1.1. Phạm vi điều chỉnh 
Nghị quyết này quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 157 Luật Đất đai mà đáp ứng một trong hai điều kiện: Dự án thuộc danh mục các loại hình, tiêu chí quy mô, tiêu chuẩn xã hội hóa do Thủ tướng Chính phủ quyết định; Dự án phi lợi nhuận theo quy định tại điểm a khoản 7 Điều 48 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.
1.2. Đối tượng áp dụng
a) Người sử dụng đất được Nhà nước cho thuê đất và phải nộp tiền thuê đất để thực hiện các dự án quy định tại Điều 1 Nghị quyết này..

b) Cơ quan nhà nước thực hiện các thủ tục hành chính liên quan đến dự án đầu tư, cho thuê đất và miễn tiền thuê đất theo quy định tại Nghị quyết này.

c) Các cơ quan, tổ chức và cá nhân khác có liên quan.
2. Bố cục của dự thảo văn bản

Dự thảo Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, gồm có 06 Điều. Trong đó:
Điều 1. Phạm vi điều chỉnh.

Điều 2. Đối tượng áp dụng.

Điều 3. Chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất.

Điều 4. Điều khoản chuyển tiếp.

Điều 5. Tổ chức thực hiện.

Điều 6. Hiệu lực thi hành.

3. Nội dung cơ bản
3.1. Nội dung Điều 1 (Phạm vi điều chỉnh) và Điều 2 (Đối tượng áp dụng) của dự thảo
Hai điều này đã được nêu cụ thể tại điểm 1.1 và điểm 1.2 khoản 1 Mục IV nêu trên.

3.2. Nội dung Điều 3 (Chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất)
a) Về địa bàn ưu đãi đầu tư

Căn cứ khoản 2 Điều 16 Luật Đầu tư năm 2020, có nội dung:
“2. Địa bàn ưu đãi đầu tư bao gồm:

a) Địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn;

b) Khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế.”.
Căn cứ khoản 2 Điều 19 Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật đầu tư, quy định:

“2. Dự án đầu tư tại địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn hoặc địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn theo quy định tại Phụ lục III của Nghị định này.”
Theo Phụ lục III (kèm Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 của Chính phủ), danh mục địa bàn ưu đãi đầu tư tại tỉnh Bà rịa – Vũng Tàu (cũ), gồm:

- Đặc khu Côn Đảo (huyện Côn Đảo cũ) thuộc địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn.

- Phường Phú Mỹ, phường Tân Thành, phường Tân Phước, phường Tân Hải, xã Châu pha, xã Ngãi giao, xã Bình Giã, xã Kim Long, xã Châu Đức, xã Xuân Sơn, xã Nghĩa Thành, xã Hòa Hiệp, xã Bình Châu, xã Hồ Tràm, xã Xuyên Mộc, xã Hòa Hội, xã Bàu Lâm (Thị xã Phú Mỹ, huyện Châu Đức, huyện Xuyên Mộc cũ) thuộc địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn.
(Địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (cũ) và địa bàn tỉnh Bình Dương (cũ) không thuộc danh mục địa bàn ưu đãi đầu tư theo Phụ lục III - kèm Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 của Chính phủ)
Căn cứ khoản 4 Điều 1 Nghị định số 239/2025/NĐ-CP ngày 03 tháng 9 năm 2025 của Chính phủ Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư:
“4. Sửa đổi, bổ sung Điều 21 như sau:

Điều 21. Xác định địa bàn ưu đãi đầu tư
Việc xác định địa bàn ưu đãi đầu tư đối với đơn vị hành chính cấp xã được thành lập trên cơ sở sắp xếp đơn vị hành chính và tổ chức chính quyền địa phương hai cấp được thực hiện như sau:

1. Đơn vị hành chính cấp xã thuộc cấp huyện là địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn trước khi thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính và tổ chức chính quyền địa phương hai cấp được xác định là địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn.

2. Đơn vị hành chính cấp xã thuộc cấp huyện là địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn trước khi thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính và tổ chức chính quyền địa phương hai cấp được xác định là địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn.

3. Đơn vị hành chính cấp xã mới thành lập từ nhiều đơn vị hành chính cấp xã thuộc các địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khác nhau trước khi thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính và tổ chức chính quyền địa phương hai cấp thì xác định như sau:

a) Đơn vị hành chính cấp xã mới thành lập được xác định là địa bàn ưu đãi đầu tư tính theo đa số của số lượng đơn vị hành chính cấp xã đang hưởng;

b) Trường hợp số đơn vị hành chính cấp xã thuộc địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn và địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn bằng nhau thì đơn vị hành chính cấp xã mới thành lập được xác định là địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn;

c) Trường hợp số đơn vị hành chính cấp xã thuộc địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn và địa bàn không thuộc địa bàn ưu đãi đầu tư bằng nhau thì đơn vị hành chính cấp xã mới thành lập được xác định là địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn;

d) Trường hợp số đơn vị hành chính cấp xã thuộc địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn và địa bàn không thuộc địa bàn ưu đãi đầu tư bằng nhau thì đơn vị hành chính mới thành lập được xác định là điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn.

4. Đơn vị hành chính cấp xã mới được thành lập theo Nghị quyết của Ủy ban Thường vụ Quốc hội trên cơ sở chia, tách, nâng cấp đơn vị hành chính cũ đang thuộc địa bàn ưu đãi đầu tư hoặc do sắp xếp, điều chỉnh địa giới của các đơn vị hành chính cấp xã thuộc các địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khác nhau thực hiện xác định địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định tại khoản 3 Điều này.
5. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xác định và công bố địa bàn ưu đãi đầu tư và địa bàn đặc biệt ưu đãi đầu tư cấp xã theo quy định tại các khoản 1, 2, 3 và 4 Điều này và gửi thông tin về Bộ Tài chính để theo dõi, tổng hợp.”.
Căn cứ quy đinh nêu trên, ngày 20 tháng 11 năm 2025, Sở Tài chính có Tờ trình số 13461/TTr-STC về việc xác định và công bố danh mục địa bàn ưu đãi đầu tư và địa bàn đặc biệt ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (kèm theo dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân Thành phố). Nội dung này, ngày 09 tháng 12 năm 2025, Văn phòng Ủy ban nhân dân Thành phố có Công văn số 12906/VP-DA lấy ý kiến của Thành viên Ủy ban nhân dân Thành phố đối với dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân Thành phố về việc công bố danh mục địa bàn ưu đãi đầu tư và địa bàn đặc biệt ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

Căn cứ dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân Thành phố về việc công bố danh mục địa bàn ưu đãi đầu tư và địa bàn đặc biệt ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, Sở Tài chính dự thảo Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh sau khi sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh và tổ chức chính quyền địa phương hai cấp, gồm có:

- Địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn: Đặc khu Côn Đảo (huyện Côn Đảo cũ);
- Địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn: phường Phú Mỹ, phường Tân Thành, phường Tân Phước, phường Tân Hải, xã Châu pha, xã Ngãi giao, xã Bình Giã, xã Kim Long, xã Châu Đức, xã Xuân Sơn, xã Nghĩa Thành, xã Hòa Hiệp, xã Bình Châu, xã Hồ Tràm, xã Xuyên Mộc, xã Hòa Hội, xã Bàu Lâm (Thị xã Phú Mỹ, huyện Châu Đức, huyện Xuyên Mộc cũ).
Đối với Khu công nghệ cao Thành phố, theo ý kiến của Sở Tư pháp tại Báo cáo số 7220/BC-STP ngày 28 tháng 11 năm 2025, Sở Tư pháp đề nghị Sở Tài chính cân nhắc không quy định miễn tiền thuê đất đối với dự án thuộc danh mục các loại hình, tiêu chí quy mô, tiêu chuẩn xã hội hóa do Thủ tướng Chính phủ quyết định được đầu tư trong khu Công nghệ cao. Việc miễn tiền thuê đất đối với các dự án đầu tư trong Khu công nghệ cao sẽ được thực hiện theo khoản 5 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP. Đồng thời, đối với các khu công nghiệp, khu chế xuất, Cụm công nghiệp được thành lập theo quy định của Chính phủ, miễn tiền thuê đất đã được quy định tại khoản 2, điểm c khoản 3 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ (sửa đổi, bổ sung năm 2025). Do đó, Sở Tư pháp đề nghị Sở Tài chính nghiên cứu, cân nhắc bỏ nội dung này.
Trên cơ sở ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp, Sở Tài chính tham khảo các địa phương đã ban hành Nghị quyết ưu đãi miễn tiền thuê đất, thì các địa phương như (Thành phố Hà Nội, Thành phố Hải Phòng, tỉnh Bắc Ninh ..) không có quy định các dự án được đầu tư trong khu Công nghệ cao và các khu công nghiệp, khu chế xuất, Cụm công nghiệp được thành lập theo quy định của Chính phủ. Do đó, tại dự thảo Sở Tài chính không xây dựng quy định miễn tiền thuê đất đối với dự án thuộc danh mục các loại hình, tiêu chí quy mô, tiêu chuẩn xã hội hóa do Thủ tướng Chính phủ quyết định được đầu tư trong khu Công nghệ cao và các khu công nghiệp, khu chế xuất, Cụm công nghiệp.
b) Về chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất

Căn cứ khoản 15 Điều 38 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 quy định về chế độ miễn tiền thuê đất như sau:
“15. Căn cứ điều kiện thực tế của địa phương, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 157 Luật Đất đai mà đáp ứng một trong hai điều kiện: Dự án thuộc danh mục các loại hình, tiêu chí quy mô, tiêu chuẩn xã hội hóa do Thủ tướng Chính phủ quyết định; dự án phi lợi nhuận.

Chế độ ưu đãi được quy định theo nguyên tắc: mức tối đa là miễn tiền thuê đất cho cả thời gian thuê, mức tối thiểu bằng mức ưu đãi miễn tiền thuê đất theo quy định tại khoản 3 Điều 39 Nghị định này. Người sử dụng đất không được tính tiền thuê đất được miễn vào giá thành sản phẩm, dịch vụ cung cấp cho xã hội.”.
Căn cứ quy định nêu trên, trước khi Quốc hội ban hành Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12 tháng 6 năm 2025 về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh, Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương và Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu ban hành chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư, như sau:
(i) Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26 tháng 02 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương: phân chia theo 02 khu vực: 
- Khu vực phía Bắc (Dầu Tiếng, Bàu Bàng, Phú Giáo, Bắc Tân Uyên): miễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê đất.

- Khu vực phía Nam (Thủ Dầu Một, Thuận An, Dĩ An, Bến Cát, Tân Uyên):

+ Miễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê đất đối với: cơ sở giáo dục phổ thông đạt chuẩn quốc tế; các dự án lĩnh vực môi trường (trừ cơ sở hoả táng, điện táng).

+ Miễn tiền thuê đất cho 50% thời gian thuê đất đối với dự án còn lại thuộc phạm vi điều chỉnh và cơ sở hỏa táng, điện táng thuộc lĩnh vực môi trường.

(ii) Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27 tháng 3 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu: chia làm 02 nhóm dự án là dự án xã hội hóa và dự án phi lợi nhuận.
- Đối với dự án xã hội hóa: chia thành 05 mức miễn tiền thuê đất căn cứ trên mức miễn tiền thuê đất quy định tại khoản 3 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP (theo thứ tự ưu tiên danh mục ngành nghề dự án ưu đãi đầu tư và địa bàn ưu đãi đầu tư), cụ thể:
+ Miễn toàn bộ thời gian thuê đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư, đặc biệt ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn huyện Côn Đảo.

+ Miễn 20 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn thành phố Phú Mỹ, huyện Châu Đức và huyện Xuyên Mộc; dự án sản xuất, kinh doanh được đầu tư tại địa bàn huyện Côn Đảo.

+ Miễn 15 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư; dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn thành phố Phú Mỹ, huyện Châu Đức và huyện Xuyên Mộc.

+ Miễn 10 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh đầu tư tại địa bàn thành phố Phú Mỹ, huyện Châu Đức và huyện Xuyên Mộc.

+ Miễn 06 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư.

- Đối với dự án phi lợi nhuận: miễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê.

(iii) Đối với địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh trước sắp xếp chưa ban hành Nghị quyết chế độ ưu đãi miễn tiền theo Nghị định số 103/2024/NĐ-CP. Tuy nhiên, chế độ miễn tiền thuê đất đối với các dự án xã hội hóa được ban hành tại Quyết định số 39/2015/QĐ-UBND ngày 11 tháng 8 năm 2015, như sau:
- Miễn 11 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư;

- Miễn 03 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư
Mức ưu đãi này bằng với mức tối thiểu quy định tại khoản 3 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP. 
Ngoài ra, liên quan đến dự án phi lợi nhuận, Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh có Nghị Quyết số 23/NQ-HĐND ngày 15 tháng 4 năm 2025 miễn tiền thuê đất cho dự án Trường Đại học Fulbright Việt Nam đầu tư tại Khu Công nghệ cao.
Căn cứ mức miễn tiền thuê đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư; ưu đãi đầu tư, địa bàn ưu đãi đầu tư của ba tỉnh/thành trước sắp xếp, Sở Tài chính nhận thấy chế độ ưu đãi theo Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27 tháng 3 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu chia thành 5 mức miễn tiền thuê đất phù hợp với phân chia mức ưu đãi theo quy định tại khoản 3 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP (chế độ ưu đãi theo thứ tự ưu tiên danh mục ngành nghề dự án ưu đãi đầu tư và địa bàn ưu đãi đầu tư). Do đó, Sở Tài chính đề xuất chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh theo mức như Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27 tháng 3 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu.
Đồng thời, địa bàn tỉnh Bình Dương (cũ) không có địa bàn ưu đãi đầu tư (địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn thuộc danh mục địa bàn ưu đãi đầu tư). Tuy nhiên, mức ưu đãi miễn tiền thuê đất của địa bàn tỉnh Bình Dương (cũ) bằng hoặc cao hơn mức ưu đãi miễn tiền thuê đất tại các địa bàn tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu (cũ) có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn thuộc danh mục địa bàn ưu đãi đầu tư là chưa đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất mức ưu đãi miễn tiền thuê đất trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh sau sáp nhập.
Do đó, Sở Tài chính dự thảo Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư theo mức ưu đãi miễn tiền thuê đất, đảm bảo đồng bộ, thống nhất cho lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư, như sau:
“Miễn tiền thuê đất sau thời gian được miễn tiền thuê đất của thời gian xây dựng cơ bản theo quy định tại khoản 2 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ Quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất như sau:

1. Đối với dự án thuộc danh mục các loại hình, tiêu chí quy mô, tiêu chuẩn xã hội hóa do Thủ tướng Chính phủ quyết định

a) Miễn toàn bộ thời gian thuê đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư, đặc biệt ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn đặc khu Côn Đảo (Mức ưu đãi cũ là miễn toàn bộ thời gian thuê đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư, đặc biệt ưu đãi đầu tư). 
b) Miễn 20 (hai mươi) năm tiền thuê đất:

Dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn phường Phú Mỹ, phường Tân Thành, phường Tân Phước, phường Tân Hải, xã Châu pha, xã Ngãi giao, xã Bình Giã, xã Kim Long, xã Châu Đức, xã Xuân Sơn, xã Nghĩa Thành, xã Hòa Hiệp, xã Bình Châu, xã Hồ Tràm, xã Xuyên Mộc, xã Hòa Hội, xã Bàu Lâm (thuộc địa bàn cũ là Thị xã Phú Mỹ, huyện Châu Đức, huyện Xuyên Mộc - địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn). Bằng với mức ưu đãi cũ là miễn 20 năm tiền thuê đất.

Dự án sản xuất, kinh doanh được đầu tư tại địa bàn đặc khu Côn Đảo. (Bằng với mức ưu đãi cũ là miễn 20 năm tiền thuê đất).

c) Miễn 15 (mười lăm) năm tiền thuê đất:

Dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư được đầu tư tại các địa bàn trừ địa bàn quy định tại điểm a, điểm b khoản 1 Điều này. 

Dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư được đầu tư tại địa bàn phường Phú Mỹ, phường Tân Thành, phường Tân Phước, phường Tân Hải, xã Châu pha, xã Ngãi giao, xã Bình Giã, xã Kim Long, xã Châu Đức, xã Xuân Sơn, xã Nghĩa Thành, xã Hòa Hiệp, xã Bình Châu, xã Hồ Tràm, xã Xuyên Mộc, xã Hòa Hội, xã Bàu Lâm (thị xã Phú Mỹ, huyện Châu Đức và huyện Xuyên Mộc cũ). Mức ưu đãi cũ là miễn 15 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư.
d) Miễn 10 (mười) năm tiền thuê đất:

Dự án sản xuất, kinh doanh đầu tư tại địa bàn phường Phú Mỹ, phường Tân Thành, phường Tân Phước, phường Tân Hải, xã Châu pha, xã Ngãi giao, xã Bình Giã, xã Kim Long, xã Châu Đức, xã Xuân Sơn, xã Nghĩa Thành, xã Hòa Hiệp, xã Bình Châu, xã Hồ Tràm, xã Xuyên Mộc, xã Hòa Hội, xã Bàu Lâm (thị xã Phú Mỹ, huyện Châu Đức và huyện Xuyên Mộc cũ). (Bằng với mức ưu đãi cũ là miễn 10 năm tiền thuê đất). 
e) Miễn 06 (sáu) năm tiền thuê đất đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư được đầu tư tại các địa bàn trừ địa bàn quy định tại điểm a, dòng thứ 2 điểm c, khoản 1 Điều này.
2. Đối với dự án phi lợi nhuận
Đề xuất niễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê đất đối với dự án phi lợi nhuận được đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.”
3.3. Nội dung Điều 4 (Điều khoản chuyển tiếp):

Căn cứ khoản 4 Điều 38 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ Quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất:

“4. Trường hợp người sử dụng đất đang được hưởng ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất cao hơn quy định của Nghị định này thì tiếp tục được hưởng mức ưu đãi cho thời gian còn lại; trường hợp mức ưu đãi thấp hơn quy định tại Nghị định này thì được hưởng theo quy định tại Nghị định này của thời hạn ưu đãi còn lại kể từ ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành. Trường hợp đến ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành mà đã hết thời gian được hưởng ưu đãi thì không thực hiện ưu đãi theo quy định tại Nghị định này.

Trường hợp ngày bắt đầu tính tiền thuê đất trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành nhưng từ ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành, người thuê đất mới làm thủ tục để được giảm tiền thuê đất thì áp dụng quy định về giảm tiền thuê đất và các quy định khác theo quy định tại Nghị định này.”.
Căn cứ quy định nêu trên, Sở Tài chính xây dựng nội dung quy định điều khoản chuyển tiếp như sau:
“Đối với trường hợp người sử dụng đất đang được hưởng ưu đãi về miễn tiền thuê đất cao hơn quy định của Nghị quyết này thì tiếp tục được hưởng mức ưu đãi cho thời gian còn lại; Trường hợp mức ưu đãi thấp hơn quy định tại Nghị quyết này thì được hưởng theo quy định tại Nghị quyết này của thời hạn ưu đãi còn lại kể từ ngày Nghị quyết này có hiệu lực thi hành. Trường hợp đến ngày Nghị quyết này có hiệu lực thi hành mà đã hết thời gian được hưởng ưu đãi thì không thực hiện ưu đãi theo quy định tại Nghị quyết này”.
3.4. Nội dung Điều 5 (Tổ chức thực hiện):

- Giao Ủy ban nhân dân Thành phố tổ chức triển khai thực hiện Nghị quyết này.

- Giao Thường trực Hội đồng nhân dân Thành phố, các Ban của Hội đồng nhân dân Thành phố, các Tổ đại biểu Hội đồng nhân dân Thành phố và đại biểu Hội đồng nhân dân Thành phố giám sát việc thực hiện Nghị quyết.
3.5. Nội dung Điều 6 (Hiệu lực thi hành):
Theo Điều 53 Chương VI Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025, quy định:

“Điều 53. Thời điểm có hiệu lực của văn bản quy phạm pháp luật 
1. Thời điểm có hiệu lực toàn bộ hoặc một phần văn bản quy phạm pháp luật được quy định tại văn bản đó nhưng không sớm hơn 45 ngày kể từ ngày thông qua hoặc ký ban hành đối với văn bản quy phạm pháp luật của cơ quan nhà nước ở trung ương; không sớm hơn 10 ngày kể từ ngày thông qua hoặc ký ban hành đối với văn bản quy phạm pháp luật của chính quyền địa phương. 

Trường hợp văn bản quy phạm pháp luật được xây dựng, ban hành theo trình tự, thủ tục rút gọn và trong trường hợp đặc biệt có thể có hiệu lực kể từ ngày thông qua hoặc ký ban hành; đồng thời phải được đăng tải ngay trên công báo điện tử, cơ sở dữ liệu quốc gia về pháp luật, cổng thông tin điện tử của cơ quan ban hành và đưa tin trên phương tiện thông tin đại chúng.

2. Văn bản quy định chi tiết phải được ban hành để có hiệu lực cùng thời điểm có hiệu lực của văn bản giao quy định chi tiết hoặc thời điểm có hiệu lực của nội dung được giao quy định chi tiết.”
Theo quy định nêu trên, Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố sau khi được xem xét, thông qua ngay kỳ họp Hội đồng nhân dân Thành phố, thì thời điểm có hiệu lực sẽ được ghi tại Nghị quyết này nhưng không sớm hơn 10 ngày kể từ ngày thông qua hoặc ký ban hành.

Do đó, Sở Tài chính xây dựng nội dung Điều 6 (Hiệu lực thi hành) không sớm hơn 10 ngày kể từ ngày thông qua hoặc ký ban hành, như sau:

- Nghị quyết này có hiệu lực thi hành từ ngày … tháng … năm 2025.
- Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26 tháng 02 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương, Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27 tháng 3 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu hết hiệu lực kể từ ngày Nghị quyết này có hiệu lực thi hành.

Nghị quyết này đã được Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh Khóa ..... Kỳ họp thứ ... thông qua ngày ... tháng ... năm 2025.
4. Đánh giá tác động khi ban hành Nghị quyết

4.1. Đối với địa bàn tỉnh Bình Dương (cũ)

Trước đây, Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương (cũ) ban hành Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26 tháng 02 năm 2025 có mức ưu đãi miễn tiền thuê đất rất cao (miễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê đất hoặc miễn tiền thuê đất cho 50% thời gian thuê đất), không phân chia thứ tự mức ưu đãi miễn tiền thuê đất theo quy định tại khoản 3 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ. Tuy nhiên, địa bàn tỉnh Bình Dương (cũ) không có địa bàn ưu đãi đầu tư (địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn thuộc danh mục địa bàn ưu đãi đầu tư). Hiện nay, chưa phát sinh, giải quyết trường hợp về chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26 tháng 02 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bình Dương (cũ).
Do đó, dự thảo Nghị quyết mức ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư được đầu tư tại của địa bàn tỉnh Bình Dương (cũ) thấp hơn so với Nghị quyết số 04/2025/NQ-HĐND ngày 26 tháng 02 năm 2025, nhưng đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất mức ưu đãi miễn tiền thuê đất trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (mới) sau sáp nhập.
4.2. Đối với địa bàn tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu (cũ)

Dự thảo hồ sơ Nghị quyết vẫn giữ nguyên mức ưu đãi miễn tiền thuê đất và địa bàn ưu đãi đầu tư như Nghị quyết số 05/2025/NQ-HĐND ngày 27 tháng 3 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu (cũ) ban hành trước đây, nên việc xây dựng Nghị quyết quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (mới), không ảnh hưởng đến quyền lợi của nhà đầu tư trên địa bàn tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu (cũ). 

4.3. Đối với địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (cũ)
Đối với địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh trước sắp xếp chưa ban hành Nghị quyết chế độ ưu đãi miễn tiền theo Nghị định số 103/2024/NĐ-CP. Về chế độ miễn tiền thuê đất đối với các dự án xã hội hóa được ban hành tại Quyết định số 39/2015/QĐ-UBND ngày 11 tháng 8 năm 2015, như sau:

- Miễn 11 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư;

- Miễn 03 năm đối với dự án sản xuất, kinh doanh thuộc Danh mục ngành, nghề ưu đãi đầu tư

Mức ưu đãi này bằng với mức tối thiểu quy định tại khoản 3 Điều 39 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP.

Do đó, dự thảo Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất theo từng khu vực, lĩnh vực đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (mới) đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất mức ưu đãi miễn tiền thuê đất trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (mới) sau sáp nhập.
V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH NGHỊ QUYẾT VÀ THỜI GIAN TRÌNH THÔNG QUA
1. Dự kiến nguồn lực, điều kiện đảm bảo cho việc thi hành Nghị quyết
- Nguồn lực nhân lực, tài chính để đảm bảo thi hành Nghị quyết này là đội ngũ cán bộ, công chức của các cơ quan chức năng thuộc các Sở, ngành và xã, phường, đặc khu. Nghị quyết này sau khi được ban hành không làm tăng biên chế, không tạo ra yêu cầu bổ sung nguồn nhân lực cho bộ máy.

- Nội dung dự thảo Nghị quyết không có nội dung trái với các điều ước quốc tế; không có nội dung ảnh hưởng đến việc đảm bảo về quốc phòng, an ninh.

- Sau khi Nghị quyết được Hội đồng nhân dân Thành phố thông qua, Ủy ban nhân dân Thành phố sẽ chỉ đạo các đơn vị có liên quan tổ chức triển khai thực hiện Nghị quyết đảm bảo đúng quy định.
2. Thời gian trình thông qua

Ủy ban nhân dân Thành phố trình Hội đồng nhân dân Thành phố xem xét thông qua tại Kỳ họp thứ … (tháng 12 năm 2025).

Trên đây là Tờ trình ban hành Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh quy định chế độ ưu đãi miễn tiền thuê đất đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. Sở Tài chính trình Ủy ban nhân dân Thành phố báo cáo Hội đồng nhân dân Thành phố xem xét, quyết định./.
Xin gửi kèm theo:
- Dự thảo Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố;
- Dự thảo Tờ trình của Ủy ban nhân dân Thành phố.
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