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	ỦY BAN NHÂN DÂN
TỈNH NGHỆ AN
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	
	

	Số:         /2026/QĐ-UBNDDỰ THẢO


	Nghệ An, ngày      tháng     năm 2026


QUYẾT ĐỊNH
Về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 64/2024/QĐ-UBND ngày 05 tháng 12 năm 2024 của Uỷ ban nhân dân tỉnh quy định về trình tự, thủ tục cho thuê quỹ đất ngắn hạn trên địa bàn tỉnh Nghệ An

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15; 
Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 64/2025/QH15; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 87/2025/QH15;
Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15, được sửa đổi, bổ sung một số điều bởi các Luật số 43/2024/QH15, số 47/2024/QH15, số 58/2024/QH15, số
71/2025/QH15, số 84/2025/QH15, số 93/2025/QH15, số 95/2025/QH15 và số
147/2025/QH15 (sau đây gọi là Luật Đất đai);
Căn cứ Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội  quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai;
Căn cứ Nghị định số 88/2024/NĐ-CP ngày 15/7/2024 của Chính phủ quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; 
Căn cứ Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai;
Căn cứ Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn một số điều của Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai;
Căn cứ Nghị quyết số 31/2026/NQ-CP ngày 24 tháng 6 năm 2026 của Chính phủ về các cơ chế, chính sách đặc thù nhằm đẩy nhanh tiến độ xử lý, khai thác nhà, đất dôi dư sau khi sắp xếp, tinh gọn tổ chức bộ máy của hệ thống chính trị, sắp xếp đơn vị hành chính.
Theo đề nghị của Sở Nông nghiệp và Môi trường tại Tờ trình số.../TTr-SNNMT ngày.../.../2026 về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 64/2024/QĐ-UBND ngày 05/12/2024 quy định trình tự, thủ tục cho thuê quỹ đất ngắn hạn trên địa bàn tỉnh Nghệ An;
Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành Quyết định sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 64/2024/QĐ-UBND ngày 05/12/2024 quy định trình tự, thủ tục cho thuê quỹ đất ngắn hạn trên địa bàn tỉnh Nghệ An như sau:
[bookmark: dieu_1]Điều 1. Sửa đổi, bổ sung Điều 2 như sau:
 “Điều 2. Đối tượng áp dụng
1. Cơ quan quản lý nông nghiệp và môi trường, tài chính, xây dựng, cơ quan thuế và các tổ chức có liên quan;
2. Ủy ban nhân dân cấp xã;
3. Tổ chức phát triển quỹ đất, Chi nhánh tổ chức phát triển quỹ đất (gọi chung là Trung tâm phát triển quỹ đất) được cơ quan có thẩm quyền giao quản lý đất, tài sản gắn liền với đất.
4. Tổ chức, cá nhân thuê đất ngắn hạn và tài sản gắn liền với đất (gọi chung là Người thuê đất).”
Điều 2. Sửa đổi, bổ sung Điều 4 như sau:
1. Sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 4 như sau:
“2. Xác định giá khởi điểm
Sau khi có Quyết định của Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền phê duyệt danh mục các khu đất, thửa đất cho thuê ngắn hạn, Trung tâm phát triển quỹ đất có trách nhiệm trình và cung cấp các hồ sơ liên quan cho cơ quan có chức năng quản lý đất đai xác định giá khởi điểm cho thuê đất ngắn hạn để trình Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền phê duyệt. Trường hợp trên khu đất có tài sản gắn liền với đất (tài sản để cho thuê) thì Trung tâm phát triển quỹ đất tự xác định hoặc thuê cơ quan có thẩm quyền xác định giá trị tài sản gắn liền với đất, khả năng sử dụng thực tế của tài sản (tính bằng số năm sử dụng) để xác địnhgiá khởi điểm cho thuê tài sản.
2.1. Giá khởi điểm cho thuê đất được tính bằng mức tỷ lệ (%) tính giá thuê đất theo quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh nhân (x) với giá đất theo mục đích sử dụng đất thuê theo bảng giá đất do Hội đồng nhân dân tỉnh quy định nhân (x) với hệ số điều chỉnh giá đất.
2.2. Giá khởi điểm cho thuê tài sản: 
Đơn giá cho thuê nhà do tổ chức quản lý, kinh doanh nhà xác định theo công thức sau:

	Gt =
	Ghm + (Gtđ x Sđất )
	x (100% + k)

	
	Snhà
	


Trong đó:
* Gt là đơn giá cho thuê nhà (đồng/m2/năm).
* Ghm là giá trị hao mòn hằng năm của nhà, công trình gắn liền với đất (đồng/năm) và được xác định như sau:
- Trường hợp thời gian sử dụng để tính hao mòn còn lại lớn hơn hoặc bằng thời hạn cho thuê nhà:
Ghm = Mức hao mòn hàng năm của nhà, công trình gắn liền với đất (đồng/năm)
- Trường hợp thời gian sử dụng để tính hao mòn còn lại nhỏ hơn thời hạn cho thuê nhà mà giá trị còn lại trên sổ kế toán lớn hơn 10% nguyên giá:
	Ghm =
	Giá trị còn lại trên sổ kế toán của nhà, công trình gắn liền với đất (đồng)

	
	Thời hạn cho thuê nhà (năm)


- Trường hợp thời gian sử dụng để tính hao mòn còn lại nhỏ hơn thời hạn cho thuê nhà mà giá trị còn lại trên sổ kế toán nhỏ hơn hoặc bằng 10% nguyên giá:
	Ghm =
	Nguyên giá trên sổ kế toán của nhà, công trình gắn liền với đất (đồng) x 10%

	
	Thời hạn cho thuê nhà (năm)


Trường hợp nhà, công trình gắn liền với đất chưa được theo dõi trên sổ kế toán thì việc xác định nguyên giá, mức hao mòn hằng năm, giá trị còn lại được thực hiện theo hướng dẫn của Bộ Tài chính về chế độ quản lý, tính hao mòn, khấu hao tài sản cố định tại cơ quan, tổ chức, đơn vị và tài sản cố định do Nhà nước giao cho doanh nghiệp quản lý không tính thành phần vốn nhà nước tại doanh nghiệp.
* Gtđ là đơn giá thuê đất hằng năm của mục đích cho thuê theo quy định của pháp luật về đất đai (đồng/m 2 /năm).
* Sđất là diện tích đất của cơ sở nhà, đất (m2) theo các hồ sơ pháp lý có liên quan hoặc theo diện tích đo vẽ thực tế của tổ chức quản lý, kinh doanh nhà.
* Snhà là tổng diện tích sàn sử dụng nhà của cơ sở nhà, đất (m2) theo các hồ sơ pháp lý có liên quan hoặc theo diện tích đo vẽ thực tế của tổ chức quản lý, kinh doanh nhà.
* k là hệ số chi phí quản lý, khai thác nhà, đất và được xác định là 10
	2.3. Giá khởi điểm cho thuê đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có): Trên cơ sở đơn giá khởi điểm cho thuê đất đã được phê duyệt, Trung tâm phát triển quỹ đất xác định giá khởi điểm cho thuê đất và tài sản gắn liền với đất theo công thức sau:
	Giá khởi điểm cho thuê đất và tài sản gắn liền với đất (đồng/năm)
	=
	Đơn giá khởi điểm cho thuê đất (đồng/m²/năm)
	x
	Diện tích đất thuê (m²)
	+
	Đơn giá khởi điểm cho thuê tài sản (đồng/m²/năm)
	x
	Diện tích sàn thuê (m²)


	Trường hợp khu đất, thửa đất có nhiều tài sản thì giá cho thuê tài sản bằng tổng giá cho thuê của tất cả tài sản cho thuê.”
	2. Sửa đổi, bổ sung điểm e khoản 5 Điều 4 như sau:
	“e) Trường hợp hết 30 (ba mươi) ngày kể từ ngày công khai mà không có tổ chức, cá nhân đăng ký thuê đất thì thực hiện công khai lần thứ hai theo quy định. Sau lần thứ hai vẫn không có người đăng ký, Trung tâm phát triển quỹ đất được điều chỉnh giảm 5% đơn giá khởi điểm cho thuê đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có) để tiếp tục công khai. Việc giảm giá được thực hiện nhiều lần, mỗi lần giảm 5% so với đơn giá đã công khai liền kề trước đó, cho đến khi lựa chọn được người thuê.
	Trường hợp đã giảm giá khởi điểm nhưng vẫn không có người thuê toàn bộ diện tích đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có) theo nội dung đã công khai, mà chỉ có đề nghị thuê một phần diện tích theo đúng mục đích đã công bố và bảo đảm đơn giá thuê đất, tài sản không thấp hơn đơn giá khởi điểm đã thông báo, thì Trung tâm phát triển quỹ đất xem xét cho thuê phần diện tích đó đối với tổ chức, cá nhân đề xuất mức giá cao nhất. Trường hợp có từ hai tổ chức, cá nhân trở lên đề xuất cùng mức giá cao nhất, Trung tâm phát triển quỹ đất chủ trì, phối hợp với đại diện cơ quan Nông nghiệp và Môi trường, Tài chính và UBND cấp xã nơi có đất tổ chức bốc thăm để lựa chọn người được thuê.
Trường hợp chỉ có tổ chức, cá nhân đề nghị thuê đất với mục đích sử dụng khác với mục đích đã công khai, Trung tâm phát triển quỹ đất xem xét điều chỉnh danh mục khu đất, thửa đất cho thuê ngắn hạn (có thể phân chia thành nhiều khu vực cho thuê), bảo đảm phù hợp quy hoạch được duyệt và không ảnh hưởng đến việc sử dụng đất theo quy hoạch. Theo đó, xác định giá khởi điểm cho thuê đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có) trình Chủ tịch UBND cấp có thẩm quyền phê duyệt giá khởi điểm cho thuê đất để tổ chức lựa chọn tổ chức, cá nhân thuê theo quy định tại Điều 4 Quy định này.”
	3. Bổ sung khoản 9 vào sau khoản 8 Điều 4 như sau:
	“9. Đàm phán, thống nhất về việc xây dựng công trình tạm và cải tạo, sửa chữa công trình hiện có trên đất.
	9.1. Đối với trường hợp người thuê đất nếu có nhu cầu xây dựng công trình tạm trên đất thì đề nghị xin ý kiến của UBND cấp xã nơi có đất để được hướng dẫn và thực hiện các thủ tục có liên quan (cấp giấy phép xây dựng công trình tạm…);
	9.2. Trong thời gian đang thuê nhà, tổ chức, cá nhân thuê nhà được chủ động cải tạo, sửa chữa theo nhu cầu bằng kinh phí của mình, đảm bảo không ảnh hưởng tới kết cấu cơ bản của công trình theo quy định pháp luật về xây dựng. Việc cải tạo, sửa chữa nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất tại nhà, đất cho thuê do tổ chức quản lý, kinh doanh nhà và tổ chức, cá nhân thuê nhà thỏa thuận và được thể hiện trong Hợp đồng thuê nhà, Phụ lục Hợp đồng thuê nhà.
9.3. Các hạng mục cải tạo, sửa chữa do tổ chức, cá nhân thuê nhà thực hiện được chuyển giao lại không bồi hoàn cho tổ chức quản lý, kinh doanh nhà, trừ trường hợp tổ chức quản lý, kinh doanh nhà có nhu cầu đơn phương chấm dứt Hợp đồng trước hạn; trong trường hợp này, tổ chức quản lý, kinh doanh nhà có trách nhiệm hoàn trả chi phí cải tạo, sửa chữa cho tổ chức, cá nhân thuê nhà phân bố cho thời gian chưa sử dụng, số tiền hoàn trả được xác định theo công thức sau:
	Ght =
	Gct
	* tcl

	
	tth
	


Trong đó:
Ght là số tiền hoàn trả lại cho tổ chức, cá nhân thuê nhà (đồng).
Gct là chi phí theo hóa đơn, chứng từ hợp pháp của các hạng mục cải tạo, sửa chữa (đồng).
tth là thời hạn cho thuê nhà (năm).
tcl là thời gian thuê nhà còn lại trong thời hạn cho thuê nhà theo Hợp đồng thuê nhà (năm).
Trường hợp thời gian thuê nhà còn lại không tròn năm thì tính theo tháng; thời gian không tròn tháng thì thời gian không tròn tháng từ 15 ngày trở lên được tính tròn 01 tháng, dưới 15 ngày thì không tính.
9.4. Kinh phí để thực hiện việc hoàn trả lại cho tổ chức, cá nhân thuê nhà quy định tại khoản 2 Điều này được bố trí trong dự toán ngân sách của đơn vị nhận tài sản sau khi thu hồi hoặc bố trí trong tổng mức đầu tư thực hiện dự án (trong trường hợp thu hồi nhà, đất để thực hiện dự án).
Điều 3. Sửa đổi tên gọi Điều 5 và bổ sung khoản 5 vào sau khoản 4 Điều 5 như sau:
“Điều 5. Thanh lý, chấm dứt, gia hạn thời gian thuê đất
5. Gia hạn thời gian thuê đất
a) Trước khi hết thời hạn thuê đất 03 (ba) tháng, nếu tổ chức, cá nhân thuê đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có) có Đơn đề nghị gia hạn thì được xem xét cho gia hạn. Thời gian gia hạn không quá 01 năm; gia hạn hợp đồng không phải thực hiện thủ tục xin thuê lại theo quy định tại Quy định này. Việc gia hạn không quá 05 lần liền kề kể từ lần thuê đất đầu tiên.
 Trường hợp không cho gia hạn thì trong thời hạn 30 ngày, kể từ ngày nhận được Đơn, Trung tâm phát triển quỹ đất phải có văn bản trả lời cho tổ chức, cá nhân đã thuê được biết.
b) Giá thuê đất trong thời gian gia hạn được điều chỉnh như phương pháp tính đơn giá thuê đất cho chu kỳ tiếp theo đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê hàng năm quy định tại khoản 2 Điều 153 Luật Đất đai, khoản 2 Điều 32 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP của Chính phủ, được xác định bằng đơn giá thuê đất của kỳ thuê liền kề trước đó cộng với mức tăng tương ứng tổng chỉ số giá tiêu dùng (CPI) hằng năm của cả nước trong toàn bộ thời gian của kỳ thuê trước.
	Trung tâm phát triển quỹ đất có trách nhiệm cung cấp hồ sơ liên quan trình cơ quan Nông nghiệp và Môi trường thẩm định, báo cáo UBND cấp có thẩm quyền phê duyệt trước khi quyết định cho pháp gia hạn.
[bookmark: tc_4]c) Đơn giá cho thuê nhà được xác định theo quy định tại khoản 2 Điều 4 Quyết định này.
[bookmark: _GoBack]d) Trường hợp tổ chức, cá nhân thuê đất không có nhu cầu gia hạn thời gian thuê đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có) thì sau khi hết thời hạn thuê đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có), Trung tâm phát triển quỹ đất xác định đơn giá thuê đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có) theo quy định tại khoản 2 Điều này, trình cơ quan Nông nghiệp và Môi trường thẩm định báo cáo Chủ tịch UBND cấp có thẩm quyền phê duyệt và thực hiện đăng tải công khai mời thuê đất và tài sản gắn liền với đất (nếu có) theo quy định tại Điều 4 Quy định này.”
	Điều 4. Bổ sung khoản 7 vào sau khoản 6 Điều 7 như sau:
“7. Người thuê đất.
Có trách nhiệm thực hiện các thủ tục liên quan về xây dựng, môi trường và thủ tục liên quan khác (nếu có) theo quy định của pháp luật trong quá trình xây dựng công trình tạm, cải tạo tài sản gắn liền với đất và quá trình hoạt động sản xuất, kinh doanh.”
Điều 5. Huỷ bỏ, thay thế các cụm từ sau đây:
a) Cụm từ “Chủ tịch Uỷ ban nhân dân các huyện, thị xã, thành phố” bằng “Chủ tịch Uỷ ban nhân dân các phường, xã” tại Điều 3 của Quyết định.
b) Cụm từ “Uỷ ban nhân dân cấp huyện” bằng “Uỷ ban nhân dân cấp xã” tại điểm a khoản 3 Điều 4.
c) Huỷ bỏ cụm từ “đại diện UBND cấp huyện” tại điểm a khoản 5 Điều 4.
d) Cụm từ “Sở Tài nguyên và Môi trường” bằng “Sở Nông nghiệp và Môi trường” tại khoản 1, điểm a khoản 4, điểm b khoản 5 Điều 7.
e) Cụm từ “Trung tâm phát triển quỹ đất cấp huyện” bằng “Trung tâm phát triển quỹ đất” tại điểm b khoản 4 Điều 4.
f) Cụm từ “UBND cấp huyện” bằng “UBND cấp xã” tại điểm khoản 1, khoản 4 Điều 7.
g) Cụm từ “Phòng Tài nguyên và Môi trường” bằng “Phòng Kinh tế” tại điểm b, điểm c khoản 4 Điều 7.
[bookmark: dieu_2][bookmark: dieu_2_name]Điều 6. Điều khoản thi hành
Quyết định này có hiệu lực kể từ ngày …./…/2026.
Điều 7. Trách nhiệm tổ chức thực hiện
Chánh Văn phòng Uỷ ban nhân dân tỉnh; Giám đốc các Sở, Thủ trưởng các Ban, ngành cấp tỉnh; Chủ tịch Uỷ ban nhân dân các xã, phường; Giám đốc Trung tâm Phát triển quỹ đất; Thủ trưởng các đơn vị, các tổ chức và các hộ gia đình, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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