BÁO CÁO TÓM TẮT
  Nghị định của Chính phủ 
quy định bổ sung một số nội dung về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất
_____________

Triển khai Luật Đất đai năm 2013 và thực hiện chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ tại Công văn số 5880VPCP-KTN ngày 28/7/2015; Bộ Tài chính xây dựng và trình Chính phủ ban hành Nghị định quy định bổ sung một số nội dung về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất như sau:

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH NGHỊ ĐỊNH

Chính sách, pháp luật về đất đai ở Việt Nam là có tính lịch sử, trải qua nhiều giai đoạn khác nhau; Quốc hội đã ban hành Luật đất đai vào các năm 1987, năm 1993, năm 2003 và năm 2013 nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế xã hội từng thời kỳ và cơ chế quản lý đất đai có sự điều chỉnh từ bao cấp toàn bộ sang kinh tế thị trường có sự điều tiết của Nhà nước, phù hợp với tiến trình hội nhập kinh tế quốc tế. 
Thời gian qua, cùng với chính sách tài chính đất đai nói chung, chính sách thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất đã từng bước được thể chế hoá theo nguyên tắc thị trường, minh bạch, bình đẳng giữa các thành phần kinh tế; góp phần khuyến khích sử dụng đất đai tiết kiệm, có hiệu quả, từng bước hạn chế đầu cơ, hạn chế sử dụng đất đai lãng phí, góp phần định hướng và khuyến khích thị trường bất động sản phát triển; số thu ngân sách nhà nước từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất tăng trưởng cao qua các năm. Những tồn tại, hạn chế của chính sách thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đã cơ bản được khắc phục sau khi Quốc hội ban hành Luật Đất đai năm 2013 và Chính phủ ban hành Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 về thu tiền sử dụng đất, Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 quy định thu tiền thuê đất, thuê mặt nước. 
Tuy nhiên, thực tế chính sách thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất đã trải qua nhiều thời kỳ, giai đoạn khác nhau và quá trình chuyển tiếp từ cơ chế “cũ” sang cơ chế “mới”, từ “luật cũ” sang “luật mới” chưa được đồng bộ, đảm bảo công bằng về quyền và lợi ích của tổ chức được Nhà nước. Bên cạnh đó, cũng có trường hợp thực hiện chưa đúng quy định của pháp luật do nguyên nhân chủ quan cũng như khách quan làm phát sinh những tồn tại, vướng mắc cần phải tháo gỡ. Đồng thời, khi triển khai pháp luật đất đai năm 2013, qua công tác quản lý và tổng hợp phản ánh của các địa phương, tổ chức cho thấy một số nội dung về chính sách thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất cần phải quy định bổ sung để có căn cứ thực hiện. 

Ngoài ra, liên quan đến tháo gỡ những vướng mắc trong thực hiện chính sách thu tiền thuê đất, thực hiện chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ tại Công văn số 1322/TTg-KTN ngày 28/7/2014 và Công văn số 1677/VPCP-KTN ngày 11/3/2015 của Văn phòng Chính phủ; Bộ Tài chính đã có Công văn số 7184/BTC-QLCS ngày 01/6/2015, Công văn số 7601/BTC-TCT ngày 09/6/2015, Công văn số 9506/BTC-QLCS ngày 14/7/2015 báo cáo Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ đề xuất phương án xử lý vướng mắc liên quan đến tiền thuê đất nêu trên. 
Ngày 28/7/2015, Văn phòng Chính phủ có Công văn số 5880/VPCP-KTN thông báo ý kiến chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ: “Đồng ý về nguyên tắc các nội dung đề xuất của Bộ Tài chính nêu tại các Công văn số 7601/BTC-TCT ngày 09 tháng 6 năm 2015, Công văn số 9506/BTC-QLCS ngày 14 tháng 7 năm 2015. Bộ Tài chính nghiên cứu, rà soát các vướng mắc về chính sách thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất tổng hợp cùng các nội dung đề xuất trên, xây dựng dự thảo Nghị định trình Chính phủ xem xét, quyết định trong tháng 10 năm 2015 với trình tự thủ tục rút gọn”.
Việc ban hành Nghị định quy định bổ sung một số nội dung về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất sẽ khắc phục được những vướng mắc, góp phần nhanh chóng đưa Luật Đất đai năm 2013 đi vào thực tiễn.

II. NGUYÊN TẮC, QUY TRÌNH SOẠN THẢO VÀ BỐ CỤC NGHỊ ĐỊNH 
1. Nguyên tắc soạn thảo Nghị định
Để đảm bảo tính hợp hiến và thực hiện mục tiêu xử lý tồn tại, tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong thực hiện chính sách thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, việc soạn thảo Nghị định này dựa trên những nguyên tắc sau:
Một là, bám sát nội dung quy định tại Luật đất đai từng thời kỳ và phù hợp với các văn bản quy phạm pháp luật khác có liên quan.

Hai là, đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước và người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, trong đó có tính đến khả năng thực hiện nghĩa vụ tài chính của người được Nhà nước giao đất, thuê đất, đảm bảo ổn định chi phí sản xuất và mở rộng sản xuất kinh doanh.
Ba là, không xử lý đối với trường hợp mà pháp luật đã có quy định cụ thể, rõ ràng nhưng người được Nhà nước cho thuê đất không thực hiện đúng hoặc vi phạm các quy định của pháp luật.


2. Quy trình soạn thảo Nghị định

Căn cứ vào Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật và chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ tại Công văn số 5880/VPCP-KTN ngày 28/7/2015 đồng ý ban hành Nghị định theo quy trình rút gọn; Bộ Tài chính dự thảo Tờ trình Chính phủ, dự thảo Nghị định của Chính phủ trên cơ sở tổng hợp những nội dung tồn tại, vướng mắc theo phản ánh của các địa phương và những nội dung tháo gỡ vướng mắc đã được Thủ tướng Chính phủ thống nhất tại Công văn số 5880/VPCP-KTN ngày 28/7/2015. 

Trên cơ sở ý kiến đóng góp của các Bộ, ngành, địa phương, chuyên gia tại một số cuộc họp, hội thảo và ý kiến thẩm định của Bộ Tư pháp; Bộ Tài chính đã nghiên cứu, tiếp thu hoàn thiện tại dự thảo Nghị định và xin báo cáo cụ thể tại Mục II, III Tờ trình này.
II. NỘI DUNG CHÍNH CỦA NGHỊ ĐỊNH
1. Về điều chỉnh đơn giá thuê đất đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm trước ngày 01/01/2006, nay tiếp tục thuê đất theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm (không phân biệt trong hay ngoài khu, cụm công nghiệp).

Theo quy định của pháp luật đất đai năm 1993, trường hợp được nhà nước cho thuê đất trả tiền hàng năm theo quy định tại Quyết định số 189/2000/QĐ-BTC ngày 24/11/2000, Quyết định số 1357/TC/QĐ/TCT ngày 30/12/1995 của Bộ trưởng Bộ Tài chính (trước ngày 01/01/2006) thì giá thuê đất cho mỗi dự án được ổn định ít nhất 5 năm, khi điều chỉnh tăng thì mức tăng không vượt quá 15% của mức qui định lần trước. Tuy nhiên, triển khai thực hiện Luật đất đai năm 2003, theo quy định tại Khoản 2 Điều 9 Nghị định số 142/2005/NĐ-CP thì các trường hợp này phải điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo mặt bằng chính sách và giá đất (mới) tại thời điểm ngày 01/01/2006 và không còn được hưởng nguyên tắc đơn giá thuê đất được ổn định 05 năm, mỗi lần điều chỉnh tăng không quá 15%. 
Để thực hiện cam kết của Nhà nước với Nhà đầu tư (nhất là với nhà đầu tư nước ngoài) khi có sự thay đổi của chính sách pháp luật; thực hiện chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ, Bộ Tài chính có hướng dẫn đối với các trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trước ngày 01/01/2006 mà tại một trong 03 loại giấy tờ: Giấy chứng nhận đầu tư (Giấy phép đầu tư), Quyết định cho thuê đất, Hợp đồng thuê đất có ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất (ổn định ít nhất 5 năm, khi điều chỉnh tăng thì mức tăng không vượt quá 15% của mức qui định lần trước) và chưa thực hiện điều chỉnh đơn giá thuê đất theo Nghị định số 142/2005/NĐ-CP thì tiếp tục được thực hiện nguyên tắc điều chỉnh này cho thời gian thuê đất còn lại. Đối với các trường hợp mà một trong ba loại giấy tờ này không ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất nêu trên thì không được hưởng nguyên tắc này mà phải thực hiện điều chỉnh đơn giá thuê đất hàng năm theo Nghị định số 142/2005/NĐ-CP.

Pháp luật đất đai trước ngày 01/01/2006 không có quy định bắt buộc phải ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất vào một trong ba loại giấy tờ khi Nhà nước cho thuê đất và trường hợp không ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất tại một trong ba loại giấy tờ này nhưng trong giai đoạn áp dụng chính sách thuê đất quy định tại Quyết định số 189/2000/QĐ-BTC, Quyết định số 1357/TC/QĐ/TCT thì người được nhà nước cho thuê đất vẫn được hưởng nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất theo các văn bản này.

Khi triển khai thực hiện Nghị định số 142/2005/NĐ-CP, hầu hết các địa phương đã thực hiện  điều chỉnh lại đơn giá thuê đất của các tổ chức, cá nhân đang được Nhà nước cho thuê đất mà tại một trong ba loại giấy tờ nêu trên không ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất theo giá tại thời điểm ngày 01/01/2006 theo quy định tại Khoản 2 Điều 9 Nghị định số 142/2005/NĐ-CP. Song vẫn còn một số địa phương chưa thực hiện việc điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo Nghị định số 142/2005/NĐ-CP. Việc các địa phương chưa điều chỉnh đơn giá thuê đất theo quy định của pháp luật này dẫn đến vướng mắc khi doanh nghiệp hết thời gian miễn, giảm tiền thuê đất; nhất là các doanh nghiệp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm để xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN.

Nhằm xử lý vướng mắc về đơn giá thuê đất đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trước ngày 01/01/2006 (không chỉ đối với các doanh nghiệp đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN); tại điểm 2 Công văn số 1322/TTg-KTN ngày 28/7/2014, Thủ tướng Chính phủ giao: “Bộ Tài chính nghiên cứu, đề xuất giải pháp xử lý tổng thể các trường hợp thuê đất trước ngày 01 tháng 01 năm 2006 trong đó Giấy chứng nhận đầu tư (Giấy phép đầu tư), Quyết định cho thuê đất, Hợp đồng thuê đất do cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp (ký kết) không ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất mà có vướng mắc trong thực hiện điều chỉnh đơn giá thuê đất, báo cáo Thủ tướng Chính phủ”. 

Do đó, để đảm bảo công bằng giữa các đối tượng được Nhà nước cho thuê đất cùng thời điểm (cả trong và ngoài KCN); Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định tại Điều 3 dự thảo Nghị định (theo nội dung đã báo cáo tại Công văn số 9506/BTC-QLCS ngày 14/7/2015) như sau:

1. Đối với trường hợp được Nhà nước thuê đất, thuê mặt nước trước ngày 01 tháng 01 năm 2006 mà tại một trong ba loại giấy tờ sau đây: Giấy chứng nhận đầu tư (Giấy phép đầu tư), Quyết định cho thuê đất, Hợp đồng thuê đất do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp (ký kết) không ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất theo các quy định về đơn giá cho thuê đất, thuê mặt nước của Bộ Tài chính tại Quyết định số 210A-TC/VP ngày 01 tháng 4 năm 1990, Quyết định số 1417/TC/TCĐN ngày 30 tháng 12 năm 1994, Quyết định số 179/1998/QĐ-BTC ngày 24 tháng 02 năm 1998, Quyết định số 189/2000/QĐ-BTC ngày 24 tháng 11 năm 2000, Quyết định số 1357TC/QĐ-TCT ngày 30 tháng 12 năm 1995 (sau đây gọi chung là nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất) thì nay xử lý về nghĩa vụ tài chính như sau:
a) Thực hiện nộp tiền thuê đất hàng năm trong giai đoạn từ ngày 01/01/2006 đến trước ngày 01/ 01/2016 theo đơn giá thuê đất đã được xác định theo đúng quy định tại Nghị định số 142/2005 (từ ngày 01/10/2009 theo quy định tại Nghị định số 69/2009/NĐ-CP) hoặc theo đơn giá thuê đất đã tạm tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm ban hành Thông báo tạm nộp tiền thuê đất. Trường hợp đang tạm nộp tiền thuê đất theo chính sách và giá đất trước ngày 01 tháng 01 năm 2006 hoặc chưa xác định lại đơn giá thuê đất theo quy định tại Nghị định số 142/2005/NĐ-CP thì phải điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo quy định pháp luật từng thời kỳ để truy thu số tiền thuê đất phải nộp và không phải nộp tiền chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý thuế.

b) Đơn giá thuê đất áp dụng kể từ ngày 01/01/2016 trở đi được xác định trên cơ sở đơn giá thuê đất xác định tại thời điểm ngày 01/01/2006 theo chính sách quy định tại Nghị định số 142/2005/NĐ-CP, số chu kỳ điều chỉnh đơn giá thuê đất từ ngày 01/01/2006 đến ngày 01/01/2016 (02 chu kỳ), mức điều chỉnh đơn giá thuê đất tăng 15% so với đơn giá thuê đất của kỳ ổn định trước đó (được xác định bằng đơn giá thuê đất theo Nghị định số 142/2005/NĐ-CP tại thời điểm ngày 01/01/2006 và cộng thêm mức điều chỉnh của 02 chu kỳ là 30%). Đơn giá thuê đất này được ổn định 05 năm, khi đến kỳ điều chỉnh đơn giá thuê đất của kỳ tiếp theo thì thực hiện điều chỉnh tăng 15% so với đơn giá thuê đất của kỳ ổn định trước đó.

c) Trường hợp đã thực hiện xử lý tiền thuê đất theo quy định tại Khoản 4 Điều 32 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước thì đơn giá thuê đất kể từ ngày 01/01/2016 được xác định theo quy định tại Điểm b nêu trên.
2. Đối với các dự án thuê đất, thuê mặt nước trước ngày 01/01/ 2006 có hiệu lực thi hành mà tại một trong ba loại giấy tờ sau đây: Giấy chứng nhận đầu tư (Giấy phép đầu tư), Quyết định cho thuê đất, Hợp đồng thuê đất do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp (ký kết) có ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất nhưng đã điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo quy định tại khoản 2 Điều 9 Nghị định số 142/2005/NĐ-CP thì thực hiện điều chỉnh đơn giá thuê đất kể từ ngày 01/01/2016 theo quy định tại điểm 1 nêu trên.
3. Ngoài ra, với đặc thù diện tích đất kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN thường lớn, trong đó có một phần diện tích không nhỏ đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng dùng chung; chính sách, pháp luật về đất đai qua từng thời kỳ đã thay đổi, điều chỉnh theo hướng nhà đầu tư không phải nộp tiền thuê đất đối với phần diện tích đất xây dựng kết cấu hạ tầng dùng chung. Đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền hàng năm trước ngày 01/01/2006 phải nộp tiền thuê đất cho toàn bộ diện tích đất thuê, từ ngày 01/01/2006 các trường hợp thuê đất trước đó có hay không được miễn hoặc không thu tiền thuê đất đối với phần diện tích xây dựng kết cấu hạ tầng dùng chung thì chưa có quy định cụ thể.

Do đó, để tạo điều kiện cho doanh nghiệp kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN thực hiện nghĩa vụ tài chính về tiền thuê đất theo quy định của pháp luật; đối với phần diện tích đất xây dựng kết cấu hạ tầng dùng chung; Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định theo nguyên tắc:

- Trường hợp dự án đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp phải thực hiện điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo mặt bằng chính sách và giá đất theo quy định Nghị định số 142/2005/NĐ-CP thì không phải nộp tiền thuê đất đối với phần diện tích đất xây dựng kết cấu hạ tầng dùng chung trong KCN trong thời gian thuê đất còn lại kể từ ngày 01/01/2016. 
- Trường hợp không phải điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo mặt bằng chính sách và giá đất theo quy định tại Nghị định số 142/2005/NĐ-CP thì việc xác định đơn giá thuê đất khi đến chu kỳ điều chỉnh và diện tích đất tính thu tiền thuê đất thực hiện theo đúng quy định của pháp luật trước ngày 01/01/2006.
Nguyên tắc xử lý vướng mắc về tiền thuê đất nêu trên đã được Thủ tướng Chính phủ đồng ý tại Công văn số 5880/VPCP-KTN ngày 28/7/2015.
2. Về xử lý thu tiền thuê đất nộp một lần đối với các doanh nghiệp kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN được nhà nước cho thuê đất trả tiền hàng năm nhưng đã cho thuê lại đất theo hình thức thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê đối với nhà đầu tư thứ cấp trước ngày 01/7/2014.
Theo quy định của pháp luật đất đai, quyền đối với đất đai của người được nhà nước giao đất, cho thuê đất phải phù hợp với nghĩa vụ về đất đai (trong đó có nghĩa vụ về tiền thuê đất) mà người được nhà nước giao đất, cho thuê đất phải thực hiện. Theo đó, trường hợp doanh nghiệp kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm trước ngày 01/7/2014 (ngày Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành) nhưng đã cho nhà đầu tư thứ cấp thuê lại đất theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê là không phù hợp với quy định về quyền và nghĩa vụ của người thuê đất tại  Luật Đất đai năm 2003. Để xử lý những tồn tại, sai sót khi thực hiện Luật Đất đai năm 2003 đối với trường hợp nêu trên và đảm bảo quyền lợi cho nhà đầu tư thứ cấp được hưởng đầy đủ các quyền về đất đai khi đã nộp tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê; tại khoản 2 Điều 210 Luật Đất đai năm 2013 (có hiệu lực từ ngày 01/7/2014) đã quy định như sau: “2. Trường hợp nhà đầu tư được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm để đầu tư xây dựng, kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất mà đã cho thuê lại đất có kết cấu hạ tầng theo hình thức trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì phải nộp tiền cho Nhà nước theo quy định của Chính phủ; người thuê lại đất có quyền và nghĩa vụ như được Nhà nước cho thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê sau khi chủ đầu tư đã nộp đủ tiền thuê đất vào ngân sách nhà nước”. 

Thực hiện quy định nêu trên, về nguyên tắc, các doanh nghiệp phải làm thủ tục để chuyển sang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê (thời gian đã cho thuê lại đất) tương ứng với diện tích đất đã cho thuê lại. Khi đó, số tiền mà doanh nghiệp kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN phải nộp NSNN được xác định bằng với số tiền thuê đất nộp một lần cho cả thời gian thuê xác định theo chính sách và giá đất tại thời điểm cho thuê lại đất cộng thêm một khoản tương đương với mức thu tiền chậm nộp theo pháp luật về quản lý thuế.

Tuy nhiên, do doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN đã thu trước tiền thuê đất một lần của Nhà đầu tư thứ cấp và hầu hết Hợp đồng cho thuê lại đất đã cố định giá cho thuê, do đó doanh nghiệp kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN khó có thể điều chỉnh đơn giá cho thuê lại đất với nhà đầu tư thứ cấp dẫn đến gặp khó khăn trong thực hiện nghĩa vụ tài chính khi Nhà nước điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo quy định và yêu cầu doanh nghiệp phải nộp tiền vào NSNN theo khoản 2 Điều 210 Luật Đất đai năm 2013 hoặc chuyển sang thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê để có quyền cho thuê lại đất theo hình thức thu tiền một lần của nhà đầu tư thứ cấp.

Triển khai thực hiện khoản 2 Điều 210 Luật Đất đai năm 2013, Bộ Tài chính đã trình Chính phủ xử lý tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trước ngày 01/01/2006 mà một trong ba loại giấy tờ: Giấy chứng nhận đầu tư (Giấy phép đầu tư), Quyết định cho thuê đất, Hợp đồng thuê đất có ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất (tăng không quá 15%) hoặc khi thực hiện cấp đổi các loại giấy tờ này do quy định về thủ tục hành chính mà tại các giấy tờ được cấp đổi không còn nội dung ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất nhưng đã cho thuê lại đất theo hình thức trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê trước ngày 01/01/2006 và chưa thực hiện điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo quy định tại Khoản 2 Điều 9 Nghị định số 142/2005/NĐ-CP. Theo đó, số tiền thuê đất phải nộp cho Nhà nước một lần được xác định trên cơ sở thời gian, diện tích đất đã cho thuê lại, đơn giá thuê đất hàng năm do cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định tại thời điểm cho thuê lại đất (theo nguyên tắc sau mỗi chu kỳ ổn định 5 năm thì tăng 15% so với chu kỳ trước đó) và được trừ số tiền thuê đất hàng năm đã nộp cho Nhà nước xác định theo nguyên tắc nêu trên đối với phần diện tích này tính từ thời điểm cho thuê lại đất (nếu có). 

Đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trước ngày 01/01/2006 mà một trong ba loại giấy tờ Giấy chứng nhận đầu tư (Giấy phép đầu tư), Quyết định cho thuê đất, Hợp đồng thuê đất không ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất (đã điều chỉnh hoặc chưa điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo Nghị định số 142/2005/NĐ-CP) và trường hợp được Nhà nước cho thuê đất sau ngày 01/01/2006 đến trước ngày 01/7/2014 thì chưa có quy định cụ thể để xử lý. 
Trong bối cảnh chính sách, pháp luật đất đai giai đoạn từ 2006-2015 có nhiều thay đổi, có sự phân biệt giữa nhà đầu tư trong và ngoài nước, kinh tế có nhiều khó khăn và số tiền cho thuê lại đất doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN đã quyết toán vào kết quả hoạt động sản xuất kinh doanh; trên cơ sở nguyên tắc xử lý đối với trường hợp đã được Chính phủ giải quyết tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP và đảm bảo phù hợp với quy định của pháp luật, có tính khả thi, hài hòa lợi ích giữa Nhà nước - nhà đầu tư; Bộ Tài chính đã báo cáo Chính phủ hướng xử lý tại Công văn số 9506/BTC-QLCS ngày 14/7/2015 và đã được Thủ tướng Chính phủ đồng ý về nguyên tắc tại Công văn số 5880/VPCP-KTN ngày 28/7/2015, cụ thể:
a) Đối với trường hợp đã được Nhà nước cho thuê đất trước ngày 01/01/2006 mà tại một trong ba loại giấy tờ là Giấy chứng nhận đầu tư (Giấy phép đầu tư), Quyết định cho thuê đất, Hợp đồng thuê đất do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp (ký kết) không ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất hoặc có ghi nguyên tắc điều chỉnh đơn giá thuê đất nhưng đã điều chỉnh lại theo quy định tại Khoản 2 Điều 9 Nghị định số 142/2005/NĐ-CP và đã cho thuê lại đất theo hình thức thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê trước ngày 01/7/2014 thì nghĩa vụ tài chính của doanh nghiệp kinh doanh kết cấu hạ tầng phải nộp theo quy định tại Khoản 2 Điều 210 Luật Đất đai năm 2013 được xác định như sau:

- Xác định, thu nộp tiền thuê đất hàng năm cho thời gian từ ngày 01/01/2006 đến ngày 31/12/2015 theo đơn giá thuê đất đã được xác định theo đúng quy định hoặc theo đơn giá thuê đất đã tạm tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm ban hành Thông báo tạm nộp tiền thuê đất. Trường hợp đang tạm nộp tiền thuê đất theo chính sách và giá đất trước ngày 01/01/2006 hoặc chưa xác định lại đơn giá thuê đất theo quy định tại Nghị định số 142/2005/NĐ-CP thì phải điều chỉnh lại đơn giá thuê đất theo quy định pháp luật từng thời kỳ để xác định, thu nộp tiền thuê đất cho thời gian từ ngày 01/01/2006 đến ngày 31/12/2015 và không phải nộp tiền chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý thuế đối với số tiền này.

- Xác định, thu nộp tiền thuê đất một lần cho khoảng thời gian từ ngày 01/01/2016 đến hết thời gian cho thuê lại đất. Số tiền này được xác định trên cơ sở diện tích đất cho thuê lại, thời gian cho thuê lại đất còn lại tính từ ngày 01/01/2016 đến hết thời gian thuê đất còn lại, đơn giá thuê đất hàng năm xác định tại thời điểm ngày 01/01/2016 và cộng thêm một khoản tiền được xác định bằng với tiền chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý thuế tính từ ngày 01/01/2016 đến hết thời gian cho thuê lại đất đối với số tiền này; trong đó, đơn giá thuê đất hàng năm tại thời điểm ngày 01/01/2016 được xác định trên cơ sở mặt bằng chính sách và giá đất tại thời điểm ngày 01/01/2006, số chu kỳ đã điều chỉnh đơn giá thuê đất từ ngày 01/01/2006 đến ngày 01/01/2016 (02 chu kỳ), mức điều chỉnh đơn giá thuê đất tăng 15% với đơn giá thuê đất của kỳ ổn định trước đó.

b) Đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trong giai đoạn từ ngày 01/01/2006 đến trước ngày 01/7/2014 và đã cho thuê lại đất theo hình thức thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê trước ngày 01/7/2014 thì nghĩa vụ tài chính của doanh nghiệp phải nộp theo quy định tại Khoản 2 Điều 210 Luật Đất đai năm 2013 được xác định như sau:

- Xác định, thu nộp tiền thuê đất hàng năm từ thời điểm được Nhà nước cho thuê đất đến ngày 31/12/2015 theo đơn giá thuê đất đã được xác định theo đúng quy định hoặc theo đơn giá thuê đất đã tạm tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm ban hành Thông báo tạm nộp tiền thuê đất. Trường hợp chưa xác định đơn giá thuê đất hoặc đang tạm nộp tiền thuê đất hàng năm nhưng chưa đúng chính sách và giá đất tại thời điểm ban hành Thông báo tạm nộp tiền thuê đất thì phải thực hiện xác định lại để xác định, thu nộp tiền thuê đất cho thời gian từ thời điểm được Nhà nước cho thuê đất đến ngày 31/12/2015 và không phải nộp tiền chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý thuế đối với số tiền này.

- Xác định, thu nộp tiền thuê đất một lần cho khoảng thời gian từ ngày 01/01/2016 đến hết thời gian cho thuê lại đất tương ứng với diện tích đã cho thuê lại và được xác định như sau:
+ Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất hàng năm trong giai đoạn từ ngày 01/01/2006 đến trước ngày 01/10/2009 (ngày Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13/8/2009 có hiệu lực thi hành) thì số tiền thuê đất phải nộp một lần xác định bằng tiền thuê đất hàng năm tại thời điểm cho thuê lại đất nhân (x) số năm cho thuê lại đất và cộng với số tiền tương đương với mức thu chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý thuế tính từ thời điểm nhà đầu tư cho thuê lại đất đến thời điểm nộp tiền vào ngân sách nhà nước.

+ Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất hàng năm trong giai đoạn từ ngày 01/10/2009 đến trước ngày 01/7/2014 thì số tiền thuê đất phải nộp một lần được xác định bằng số tiền sử dụng đất phải nộp như trường hợp giao đất có thu tiền sử dụng đất có cùng mục đích sử dụng đất và cùng thời hạn sử dụng đất (thời gian cho thuê lại đất) theo chính sách và giá đất tại thời điểm cho thuê lại đất.

Do đó, việc xử lý thu tiền thuê đất nộp một lần đối với các doanh nghiệp kinh doanh kết cấu hạ tầng KCN được nhà nước cho thuê đất trả tiền hàng năm nhưng đã cho thuê lại đất theo hình thức thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê đối với nhà đầu tư thứ cấp trước ngày 01/7/2014; Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định tại Nghị định theo nguyên tắc đã được Thủ tướng Chính phủ chấp thuận nêu trên. 

Tuy nhiên, riêng đối với việc “cộng thêm một khoản tiền được xác định bằng với tiền chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý thuế tính từ ngày 01/01/2016 đến hết thời gian cho thuê lại đất đối với số tiền này” nêu tại gạch đầu dòng thứ 2 điểm a nêu trên; sau khi rà soát, nếu thực hiện thu thêm một khoản tương đương với tiền chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý thuế cho thời gian thuê đất còn lại tính từ ngày 01/01/2016 đến hết thời hạn cho thuê đất (tùy theo dự án còn khoảng 30-40 năm, tương đương từ 7-8 chu kỳ ổn định đơn giá thuê đất, mức thu tiền chậm nộp theo pháp luật quản lý thuế hiện nay là 18,25%/năm) và trên cơ sở đơn giá thuê đất được xác định tại thời điểm ngày 01/01/2016 dẫn đến khó khăn cho doanh nghiệp khi thực hiện nghĩa vụ tài chính và không công bằng với trường hợp mà tại một trong ba loại giấy tờ Giấy chứng nhận đầu tư (Giấy phép đầu tư), Quyết định cho thuê đất, Hợp đồng thuê đất do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp (ký kết).
 Do đó, Bộ Tài chính trình Chính phủ cho phép xác định số tiền phải nộp tính từ ngày 01/01/2016 đến hết thời gian cho thuê lại đất đối với trường hợp nêu tại điểm a nêu trên ngoài số tiền xác định trên cơ sở diện tích đất cho thuê lại, thời gian cho thuê lại đất còn lại tính từ ngày 01/01/2016 đến hết thời gian thuê đất còn lại, đơn giá thuê đất hàng năm xác định tại thời điểm ngày 01/01/2016 như đã báo cáo tại Công văn số 9506/BTC-QLCS ngày 14/7/2015 thì cộng thêm “một khoản tiền được xác định bằng với tiền chậm nộp theo quy định của pháp luật từng thời kỳ đối với số tiền này tính từ ngày 01/01/2006 đến thời điểm nộp tiền vào ngân sách nhà nước”.

3. Xác định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của hộ gia đình, cá nhân khi chuyển mục đính sử dụng đất có nguồn gốc từ nhận chuyển nhượng
Tại điểm b, điểm d, khoản 1 Điều 5 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất và khoản 4 Điều 12 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước đã có quy định về xác định và thực hiện thu nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với trường hợp tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất nông nhiệp chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở hoặc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hợp pháp của tổ chức, cá nhân để thực hiện dự án đầu tư phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất mà phải chuyển mục đích sử dụng đất sau khi nhận chuyển nhượng và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính về nộp tiền thuê đất theo quy định tại Điều 57, Điều 73 Luật Đất đai nhưng chưa có quy định đối với trường hợp là hộ gia đình, cá nhân nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư.
Do đó, Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định tại Điều 5 dự thảo Nghị định như sau: 
“Trường hợp hộ gia đình, cá nhân đang được Nhà nước cho thuê đất nông nghiệp thực hiện chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở hoặc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hợp pháp để thực hiện dự án đầu tư phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất mà phải chuyển mục đích sử dụng đất sau khi nhận chuyển nhượng và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính về nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định tại Điều 57, Điều 73 Luật Đất đai thì xử lý như đối với trường hợp tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất nông nghiệp hoặc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất”.

4. Về khấu trừ tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng

4.1. Theo quy định của pháp luật hiện hành, trường hợp dự án đầu tư được Nhà nước giao đất không thông qua hình thức đấu giá mà nhà đầu tư tự nguyện ứng trước tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng theo phương án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì được trừ số tiền đã ứng trước vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp. Tuy nhiên, về phương thức trừ đối với dự án có hình thức sử dụng đất hỗn hợp, bao gồm: giao đất có thu tiền sử dụng đất, giao đất không thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thì chưa có quy định cụ thể. Về vấn đề này hiện có 02 quan điểm xử lý tương ứng với 02 Phương án như sau:

Phương án 1: được trừ số tiền đã ứng trước lần lượt vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp; mức được trừ không vượt quá số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp. Đối với số tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng còn lại chưa được trừ vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (nếu có) được tính vào vốn đầu tư của dự án.
Phương án 2: toàn bộ số tiền đã ứng trước được phân bổ cho diện tích tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất để trừ vào số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp tương ứng với từng phần diện tích; mức được trừ không vượt quá số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp. Đối với số tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng còn lại chưa được trừ vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (nếu có) được tính vào vốn đầu tư của dự án.
Cả 02 Phương án nêu trên đều đảm bảo nguyên tắc toàn bộ số tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng mà nhà đầu tư đã tự nguyện ứng trước đều được trừ vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp. Nhưng do quy định khống chế mức được trừ không vượt quá tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp nên số tiền thực tế được trừ thực tế của 02 phương án này là khác nhau. Nếu thực hiện theo Phương án 2 thì số tiền được trừ có thể thấp hơn Phương án 1 nhưng sẽ đảm bảo nhà đầu tư phải thực hiện đồng bộ các hạng mục của dự án, nhất là đối với phần diện tích giao đất không thu tiền sử dụng đất đầu tư xây dựng công trình công cộng, phúc lợi. Nếu thực hiện theo Phương án 1 sẽ công bằng với nhà đầu tư trong quan hệ tài chính nhưng cũng có hạn chế là trong một số trường hợp nhà đầu tư sẽ không quan tâm đầu tư hoàn thiện đồng bộ cơ sở hạ tầng công cộng, khi đó không có chế tài để xử lý việc này.
Để công bằng với nhà đầu tư, Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định theo Phương án 1 và kiến nghị Bộ Xây dựng bổ sung điều kiện chủ đầu tư phải hoàn thiện đồng bộ cơ sở hạ tầng kỹ thuật, công cộng thì mới được chuyển nhượng tài sản là nhà, đất và công trình xây dựng vào các văn bản quy phạm pháp luật quy định về chuyển nhượng dự án, kinh doanh bất động sản.
4.2. Theo quy định của pháp luật đất đai trước ngày 01/7/2004 (ngày Luật Đất đai năm 2003 có hiệu lực thi hành); tổ chức, cá nhân trong nước, tổ chức, cá nhân nước ngoài được Nhà nước giao đất, cho thuê đất có trách nhiệm đền bù thiệt hại về đất và tài sản hiện có gắn liền với đất theo quy định tại Nghị định số 22/1998/NĐ-CP ngày 24/4/1998 của Chính phủ về đền bù thiệt hại khi Nhà nước thu hồi đất để sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng. Trường hợp người sử dụng đất lựa chọn hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất mà phải đền bù thiệt hại về đất thì được trừ số tiền thực tế đã đền bù nhưng mức trừ tối đa không quá 90% tiền sử dụng đất phải nộp ngân sách. Trường hợp lựa chọn hình thức thuê đất khì không được trừ số tiền đã đền bù vào tiền thuê đất phải nộp.

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2003 và Nghị định số 197/2004/NĐ-CP ngày 03/12/2004 của Chính phủ về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất, Nghị định số 198/2004/NĐ-CP ngày 03/12/2004 của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất (sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 120/2010/NĐ-CP), Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14/11/2005 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước (sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 121/2010/NĐ-CP), Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13/8/2009 của Chính phủ thì:

- Trường hợp người sử dụng đất ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy định tại Nghị định số 197/2004/NĐ-CP thì được trừ số tiền bồi thường đất, hỗ trợ về đất (không bao gồm tiền bồi thường, hỗ trợ tài sản trên đất) theo phương án đã được phê duyệt vào số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp; nhưng không vượt quá số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp.
- Trường hợp nhà đầu tư thực hiện ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư (bao gồm cả tiền bồi thường, hỗ trợ tài sản trên đất) và kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường giải phóng mặt bằng theo phương án đã được phê duyệt theo quy định tại Nghị định số 69/2009/NĐ-CP (kể từ ngày 01/10/2009 trở đi) thì được trừ số tiền đã ứng trước vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp; nhưng không vượt quá số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp.
Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất, Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước thì trường hợp người sử dụng đất tự nguyện ứng trước tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng thì được khấu trừ vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp khi được Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo phương án đã được phê duyệt nhưng không vượt quá số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp.
Tuy nhiên, thực tế phát sinh nhiều trường hợp đã bồi thường, giải phóng mặt bằng theo quy định tại Nghị định số 22/1998/NĐ-CP ngày 24/4/1998 của Chính phủ (theo pháp luật đất đai năm 1993) nhưng do công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng kéo dài nên khi được Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo Luật Đất đai năm 2003 và nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo mặt bằng giá “mới” quy định tại Nghị định số 142/2005/NĐ-CP hoặc chuyển từ giao đất không thu tiền sử dụng đất sang thuê đất hoặc chuyển từ thuê đất sang giao đất có thu tiền sử dụng theo Luật Đất đai năm 2003 thì có được khấu trừ trừ tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng đã chi trả vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp hay không thì pháp luật chưa có quy định. Đây là vướng mắc được nhiều địa phương, tổ chức kinh tế phản ánh và kiến nghị cần phải được xử lý để đảm bảo công bằng giữa các đối tượng được Nhà nước giao đất, cho thuê đất cùng thời điểm và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo cùng mặt bằng giá.
Do đó, để công bằng và tháo gỡ vướng mắc về việc này, Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định tại khoản 2 Điều 6 dự thảo Nghị định theo hướng cho phép khấu trừ số tiền đền bù về đất theo Nghị định số 22/1998/NĐ-CP ngày 24/4/1998 của Chính phủ còn lại vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp đối với các trường hợp nêu trên nhưng không xử lý hồi tố đối với những trường hợp đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai theo quy định; cụ thể:
- Trường hợp người sử dụng đất đã thực hiện chi trả tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng theo phương án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo quy định tại Nghị định số 22/1998/NĐ-CP (bao gồm cả trường hợp tự thỏa thuận bồi thường hoặc tự nhận chuyển nhượng) nhưng được Nhà nước cho thuê đất hoặc chuyển từ thuê đất sang giao đất có thu tiền sử dụng đất sau ngày 01/7/2004 mà đến trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành vẫn chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì được trừ số tiền bồi thường về đất, hỗ trợ về đất theo phương án đã được phê duyệt hoặc giá trị quyền sử dụng đất theo mục đích nhận chuyển nhượng hợp pháp được cấp có thẩm quyền xác định và phê duyệt đối với trường hợp tự thỏa thuận bồi thường đối với phần diện tích có thu tiền thuê đất chưa hạch toán vào chi phí sản xuất kinh doanh vào tiền sử dụng đất khi chuyển từ thuê đất sang giao đất, tiền thuê đất phải nộp và phân bổ cho thời hạn sử dụng đất còn lại nhưng không vượt quá số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp. Trường hợp đang thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì số tiền bồi thường về đất, hỗ trợ về đất này được quy đổi ra số năm, tháng hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền thuê đất theo chính sách và giá đất tại thời điểm Nghị định này có hiệu lực thi hành.
- Trường hợp người sử dụng đất đã thực hiện chi trả tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng theo phương án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo quy định tại Nghị định số 22/1998/NĐ-CP (bao gồm cả trường hợp tự thỏa thuận bồi thường hoặc tự nhận chuyển nhượng) và được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trước ngày 01/7/2004 nhưng chuyển sang giao đất có thu tiền sử dụng đất sau ngày 01/7/2004 thì được trừ số tiền bồi thường về đất, hỗ trợ về đất theo phương án đã được phê duyệt chưa hoạch toán vào chi phí sản xuất kinh doanh đối với diện tích chuyển sang giao đất phân bổ cho thời hạn sử dụng đất còn lại vào số tiền sử dụng đất phải nộp nhưng không vượt quá số tiền sử dụng đất phải nộp.
4.3. Pháp luật đất đai hiện hành chưa có quy định cụ thể đối với trường hợp chuyển từ thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm nhưng đã được xác định hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền thuê đất cho một số năm do được khấu trừ tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng theo phương thức quy đổi ra số năm, tháng hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật nay chuyển sang thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê thì nghĩa vụ tài chính xác định thế nào. Để xử lý vấn đề này, Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định xử lý cụ thể tại Khoản 3 Điều 6 dự thảo Nghị định như sau:
“3. Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm nhưng đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính cho một số năm do được khấu trừ tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng đã ứng trước vào tiền thuê đất theo quy định của pháp luật, khi chuyển sang thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê thì số tiền thuê đất phải nộp cho thời gian thuê đất còn lại được xác định theo quy định tại Điều 16 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP sau khi đã trừ đi thời gian đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính tương ứng với số tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng còn lại đã ứng trước chưa được khấu trừ tính đến thời điểm chuyển sang thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê”.
5. Miễn, giảm tiền thuê đất đối với một số trường hợp

5.1. Về chính sách miễn, giảm tiền thuê đất

Thực hiện Điều 18, Điều 19 và Điều 20 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ; qua phản ánh của các địa phương và công tác quản lý có phát sinh một số vấn đề chưa được quy định xử lý, gồm:
- Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 thì không đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất đối với trường hợp được giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. Tuy nhiên, tại Nghị định số 45/2014/NĐ-CP, Nghị định số 46/2014/NĐ-CP chưa có quy định có áp dụng giảm tiền thuê đất đối với trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất hay không.

- Theo quy định tại Điều 18 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP thì việc miễn, giảm tiền thuê đất được thực hiện theo từng dự án đầu tư gắn với việc cho thuê đất mới và phải làm thủ tục để được miễn, giảm tiền thuê đất. Tuy nhiên, theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, đối với các nông, lâm trường, đơn vị sự nghiệp công lập tự chủ tài chính (đang được giao đất không thu tiền sử dụng đất) thì phải chuyển sang thuê đất và được miễn tiền thuê đất đối với đất xây dựng công trình sự nghiệp nhưng không có dự án đầu tư mới nên gặp vướng mắc khi thực hiện chính sách miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định của pháp luật. Tương tự trường hợp này, đối với các trường hợp đang được Nhà nước cho thuê đất theo quy định của pháp luật trước ngày 01/7/2014 thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và quy định của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ nhưng không có dự án đầu tư mới thì có được xét miễn, giảm tiền thuê đất hay không thì chưa có quy định cụ thể.

- Theo quy định tại khoản 8 Điều 19 và khoản 3 Điều 20 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP thì việc miễn, giảm tiền thuê đất đối với các dự án đầu tư vào nông nghiệp, nông thôn thực hiện theo quy định của Chính phủ về ưu đãi đầu tư trong nông nghiệp, nông thôn tại Nghị định số 210/2013/NĐ-CP. Tuy nhiên, tại Nghị định số 210/2013/NĐ-CP không có quy định về miễn tiền thuê đất trong thời gian xây dựng cơ bản đối với các dự án này.

- Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm được chuyển nhượng tài sản trên đất thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê. Tuy nhiên, người nhận chuyển nhượng có được kế thừa quyền và nghĩa vụ về đất đai (đơn giá thuê đất, miễn, giảm tiền thuê đất) của người chuyển nhượng hay không thì chưa có quy định. Tương tự như trường hợp này, tổ chức được nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm khi chuyển đổi mô hình hoạt động hoặc cổ phần hóa thì có được tiếp tục kế thừa quyền và nghĩa vụ về đất đai đai (đơn giá thuê đất, miễn, giảm tiền thuê đất) thì cũng chưa có quy định cụ thể.
Do đó, để có cơ sở hướng dẫn thực hiện đối với các trường hợp nêu trên, Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định tại Điều 7 dự thảo Nghị định như sau:
a) Không áp dụng giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất đối với trường hợp người trúng đấu giá thuộc đối tượng được giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất quy định tại Điều 12 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP và Điều 20 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP và trường hợp người trúng đấu giá là đối tượng thuộc diện chính sách được Nhà nước giao đất ở không thông qua hình thức đấu giá khi thực hiện chính sách về nhà ở, đất ở đối với người có công với cách mạng.
b) Đối với trường hợp các nông, lâm trường, tổ chức sự nghiệp công lập được giao đất không thu tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất đai nay phải chuyển sang thuê đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền thuê đất theo lĩnh vực, địa bàn nhưng không có dự án đầu tư thì hiện có 02 quan điểm tương ứng với 02 Phương án:

Phương án 1: Được xét miễn, giảm tiền thuê đất theo các mức quy định tại Điều 19, Điều 20 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP sau khi làm các thủ tục để được miễn, giảm theo quy định của pháp luật. 
Phương án 2: Được xét miễn, giảm tiền thuê đất cho thời gian sử dụng đất còn lại theo các mức quy định tại Điều 19, Điều 20 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP nếu có dự án đầu tư mới được phê duyệt theo quy định của pháp luật về đầu tư.
Để đảm bảo công bằng khi thực hiện chính sách khuyến khích đối với đầu tư vào nông nghiệp, nông thôn; Bộ Tài chính đề xuất thực hiện theo Phương án 1.

c) Trường hợp tổ chức sự nghiệp công lập được giao đất không thu tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất đai nay phải chuyển sang thuê đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 nhưng không có dự án đầu tư thì được miễn tiền thuê đất từ thời điểm chuyển sang thuê đất sau khi làm các thủ tục để được miễn theo quy định của pháp luật.
d) Trường hợp đang được Nhà nước cho thuê đất theo quy định của pháp luật trước ngày 01/7/2014 nay thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 hoặc các quy định khác của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ thì được xét miễn, giảm tiền thuê đất theo các mức quy định của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ nêu trên sau khi làm các thủ tục để được miễn, giảm theo quy định của pháp luật

đ) Trường hợp dự án đầu tư vào nông nghiệp, nông thôn thuộc đối tượng được ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định của Chính phủ về ưu đãi đầu tư trong nông nghiệp, nông thôn thì được miễn tiền thuê đất trong thời gian xây dựng cơ bản theo dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt nhưng tối đa không quá 03 năm kể từ ngày có quyết định cho thuê đất. Trường hợp người thuê đất sử dụng đất vào mục đích sản xuất nông nghiệp (trồng cây lâu năm) theo dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt thì thời gian xây dựng cơ bản vườn cây được miễn tiền thuê đất áp dụng đối với từng loại cây thực hiện theo quy trình kỹ thuật trồng và chăm sóc cây lâu năm do Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn quy định. Việc miễn tiền thuê đất trong thời gian xây dựng cơ bản được thực hiện theo quy định của pháp luật về thu tiền thuê đất.

e) Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm và đang trong thời gian được hưởng ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất do thuộc đối tượng theo quy định tại Nghị định số 142/2005/NĐ-CP (nay là Nghị định số 46/2014/NĐ-CP) mà thực hiện chuyển nhượng tài sản trên đất gắn liền với đất thuê theo quy định tại Luật Đất đai năm 2003 (nay là Luật Đất đai năm 2013), người mua tài sản trên đất tiếp tục được Nhà nước cho thuê đất cho thời gian thuê đất còn lại và tiếp tục sử dụng đất theo đúng mục đích của người sử dụng trước đó thì việc miễn, giảm tiền thuê đất được thực hiện như sau:
- Người chuyển nhượng không được tính số tiền thuê đất đã được miễn, giảm vào giá chuyển nhượng.

- Người nhận chuyển nhượng tiếp tục được miễn, giảm tiền thuê đất cho thời gian ưu đãi còn lại nếu tiếp tục sử dụng đất theo đúng mục đích mà người chuyển nhượng đã sử dụng để được hưởng ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định của pháp luật trước khi chuyển nhượng.

g) Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm và đang trong thời gian được hưởng ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất khi thực hiện chuyển đổi mô hình hoạt động hoặc cổ phần hóa theo quy định của pháp luật thì doanh nghiệp sau khu chuyển đổi hoặc cổ phần hóa tiếp tục được hưởng ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất cho thời gian ưu đãi còn lại nếu tiếp tục sử dụng đất vào mục đích để được miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định của pháp luật trước trước khi chuyển đổi mô hình hoạt động hoặc cổ phần hóa.

5.2. Về thủ tục miễn, giảm tiền thuê đất

 Theo quy định tại khoản 6 Điều Điều 18 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ thì người được Nhà nước cho thuê đất, chỉ được hưởng ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất, thuê mặt nước sau khi làm các thủ tục để được miễn, giảm theo quy định và về nguyên tắc chỉ được miễn, giảm tiền thuê đất cho thời gian thuê đất còn lại tính từ thời điểm nộp đủ hồ sơ theo quy định.

Thực hiện quy định nêu trên, theo phản ánh của một số địa phương, vướng mắc về miễn tiền thuê đất theo pháp luật về ưu đãi đầu tư chủ yếu tập trung vào các trường hợp sau:

- Trường hợp 1: Được Nhà nước cho thuê đất trước ngày 01/7/2014 mà tại Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư hoặc Giấy phép đầu tư có ghi cụ thể mức ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất nhưng sau ngày 01/7/2014 mới nộp hồ sơ miễn, giảm tiền thuê đất.

- Trường hợp 2: Được Nhà nước cho thuê đất trước ngày 01/7/2014 mà tại Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư hoặc Giấy phép đầu tư không ghi ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất hoặc chỉ ghi nguyên tắc được hưởng ưu đãi tiền thuê đất theo pháp luật về đất đai nhưng đáp ứng đủ các điều kiện về lĩnh vực, địa bàn được miễn, giảm tiền thuê đất và nộp hồ sơ miễn, giảm tiền thuê đất sau ngày 01/7/2014.

Trong cả 02 trường hợp nêu trên khi giải quyết miễn tiền thuê đất theo quy định tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP và Thông tư số 77/2014/TT-BTC dẫn đến phản ứng của người được nhà nước cho thuê đất vì có trường hợp không được xét miễn tiền thuê đất do đã quá thời gian được miễn tiền thuê đất theo Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư hoặc Giấy phép đầu tư hoặc theo pháp luật về đất đai; trường hợp được xét miễn tiền thuê đất thì thời gian còn lại được miễn ít hơn nhiều so với thời gian được hưởng theo Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư hoặc Giấy phép đầu tư hoặc theo pháp luật về đất đai. Qua tổng hợp, có 31/52 địa phương phản ánh có phát sinh vướng mắc thuộc các trường hợp nêu trên.

Về vấn đề này, Bộ Tài chính xin báo cáo Chính phủ như sau:

Theo quy định của pháp luật về thu tiền thuê đất trước ngày 01/7/2014 (Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14/11/2005 của Chính phủ và các Thông tư số 120/2005/TT-BTC ngày 30/12/2005; Thông tư số 141/2007/TT-BTC ngày 30/11/2007, Thông tư số 156/2013/TT-BTC ngày 06/11/2013 của Bộ Tài chính),  để được miễn, giảm tiền thuê đất thì người được nhà nước cho thuê đất phải kê khai, làm thủ tục để được hưởng ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất. Quy định này là cần thiết, nhằm mục đích quản lý, theo dõi số tiền thuê đất được miễn, giảm cũng như cơ quan thuế chủ động, kịp thời trong việc ra thông báo nộp tiền thuê đất khi hết thời gian được ưu đãi. Tuy nhiên, thực tế thời gian qua, nhiều trường hợp mặc dù ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất đã được ghi cụ thể tại Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư, Giấy phép đầu tư nhưng do chủ đầu tư thiếu sự quan tâm hoặc không nắm bắt được đầy đủ quy định của nhà nước về thủ tục hành chính nên đã không làm thủ tục để được miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định. Đối với những trường hợp này, cơ quan thuế, tài chính không nắm được để theo dõi, đôn đốc vì tổ chức không kê khai làm theo thủ tục để xác định và thu nộp tiền thuê đất và bản thân người được nhà nước cho thuê đất cũng cho rằng mình được ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất, trong khi đó hồ sơ về đất do cơ quan tài nguyên và môi trường quản lý nên cơ quan thuế không nắm được thông tin về việc này.

Để khắc phục tình trạng trên và cải cách thủ tục hành chính giúp cơ quan thuế chủ động trong việc chủ động xác định và thông báo tiền thuê đất cho người sử dụng đất khi đến hạn phải điều chỉnh đơn giá thuê đất cũng như khi đến hạn phải nộp tiền thuê đất sau thời gian được miễn, giảm được kịp thời (tránh người sử dụng đất phải đến kê khai như trước đây); tại khoản 6 Điều 18 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 đã quy định: “6. Người thuê đất, thuê mặt nước chỉ được hưởng ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất, thuê mặt nước sau khi làm các thủ tục để được miễn, giảm theo quy định”. Quy định này là cần thiết, vì không phải trường hợp nào cũng phải cấp Giấy phép đầu tư; nên nếu không làm thủ tục thì những trường hợp này (không có Giấy phép đầu tư) thì sẽ không biết được số năm được miễn, giảm tiền thuê đất được hưởng theo quy định của pháp luật.

Do đó, về nguyên tắc, đối với dự án đang hoạt động, đã được cấp Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư, Giấy phép đầu tư hoặc thuộc trường hợp không phải cấp phép đầu tư theo đúng quy định của pháp luật về đầu tư trước ngày Nghị định số 46/2014/NĐ-CP có hiệu lực thi hành mà Giấy chứng nhận đầu tư hoặc Giấy phép đầu tư có ghi mức ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất hoặc không thuộc trường hợp phải cấp phép đầu tư nhưng pháp luật tại thời điểm được Nhà nước cho thuê đất có quy định về ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất nhưng chưa được hưởng ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất do chưa làm thủ tục để được hưởng theo quy định thì chỉ được tiếp tục được hưởng ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất cho thời gian ưu đãi còn lại tính từ thời điểm nộp đủ hồ sơ hợp lệ về miễn, giảm tiền thuê đất. Bên cạnh đó, cũng có trường hợp sau khi nắm được quy định về thủ tục hành chính, thực hiện nộp hồ sơ hợp lệ để được hưởng ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất thì đã hết thời gian được ưu đãi đã ghi trên Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư, Giấy phép đầu tư. 

Vướng mắc nêu trên, một mặt có nguyên nhân từ phía người thuê đất không tìm hiểu kỹ quy định của pháp luật nhưng mặt khác pháp luật trước ngày 01/7/2014 có quy định chưa rõ về thời gian phải nộp hồ sơ miễn, giảm tiền thuê đất. Để tháo gỡ vướng mắc và trên cơ sở tổng hợp ý kiến của các địa phương; Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định tại Khoản 5 Điều 7 dự thảo Nghị định như sau: 
“5. Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà tại Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư, Giấy phép đầu tư được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp có ghi cụ thể mức miễn, giảm tiền thuê đất theo đúng quy định của pháp luật từng thời kỳ hoặc không ghi cụ thể mức miễn, giảm tiền thuê đất hoặc không thuộc trường hợp phải cấp Giấy chứng nhận ưu đãi đầu tư, Giấy phép đầu tư nhưng thuộc đối tượng và đáp ứng đủ các điều kiện để được miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định pháp luật tại thời điểm được Nhà nước cho thuê đất nhưng chậm làm thủ tục để được miễn, giảm thì tiếp tục được miễn, giảm tiền thuê đất theo quy định pháp luật tại thời điểm được Nhà nước cho thuê đất. Trường hợp đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định miễn, giảm tiền thuê đất cho thời gian còn lại tính từ thời điểm nộp đủ hồ sơ theo quy định của pháp luật trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành thì số tiền tương ứng với thời gian không được miễn, giảm được trừ vào số tiền thuê đất phải nộp khi hết thời gian được miễn, giảm.
5.3. Về áp dụng miễn, giảm tiền thuê đất đối với khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế, khu công nghệ cao
Theo quy định tại Nghị định số 45/2014/NĐ-CP, Nghị định số 46/2014/NĐ-CP thì: “Danh mục địa bàn được hưởng ưu đãi tiền sử dụng đất, tiền thuê đất chỉ áp dụng đối với địa bàn có địa giới hành chính cụ thể”. 

Theo quy định tại Khoản 2 Điều 16 Luật đầu tư năm 2014 (có hiệu lực từ ngày 01/7/2015) thì:

“2. Địa bàn ưu đãi đầu tư:

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

b) Khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế”


Thời gian qua, do pháp luật về thu tiền thuê đất và pháp luật về đầu tư liên quan đến việc áp dụng địa bàn ưu đãi đầu tư đối với khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế để xác định mức miễn, giảm tiền thuê đất đối với nhà đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng và nhà đầu tư thuê đất trong các khu này chưa rõ ràng, thống nhất dẫn đến vướng mắc trong thực hiện. 
Thực tế, đối với doanh nghiệp được Nhà nước cho thuê đất để đầu tư hạ tầng khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế, khu công nghệ cao rồi cho thuê lại đất thì tại thời điểm doanh nghiệp được Nhà nước cho thuê đất để đầu tư xây dựng khu công nghiệp, khu chế xuất thì khu công nghiệp, khu chế xuất chưa hình thành. Doanh nghiệp đầu tư hạ tầng đã được hưởng ưu đãi về lĩnh vực ưu đãi đầu tư. Thời gian vừa qua đã có hiểu lầm khi áp dụng quy định tương tự tại Nghị định 108/2006/NĐ-CP nên một số doanh nghiệp đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, khu chế xuất tại các thành phố lớn như Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh đã gửi văn bản đề xuất cho phép doanh nghiệp đầu tư hạ tầng khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế ngoài được hưởng ưu đãi về lĩnh vực đặc biệt ưu đãi đầu tư thì được hưởng thêm ưu đãi về miễn tiền thuê đất theo địa bàn ưu đãi đầu tư. Tuy nhiên, nếu coi khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế là địa bàn ưu đãi đầu tư thì: 
- Nhà đầu tư thứ cấp được Nhà nước cho thuê đất trong khu công nghiệp, khu chế xuất đặt tại địa bàn kinh tế xã hội đặc biệt khó khăn như Điện Biên, Lào Cai (địa bàn có địa giới hành chính cụ thể) chỉ được hưởng ưu đãi địa bàn kinh tế xã hội khó khăn, trong khi nhà đầu tư thuê đất ngoài khu công nghiệp, khu chế xuất trên cùng địa bàn đó được hưởng ưu đãi theo địa bàn kinh tế xã hội đặc biệt khó khăn, lại được hưởng mức ưu đãi cao hơn. 
- Nhà đầu tư thứ cấp thuê đất trực tiếp của nhà nước để thực hiện dự án trong khu công nghiệp, khu chế xuất tại Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh được hưởng ưu đãi tiền thuê đất về địa bàn ưu đãi đầu tư bằng với nhà đầu tư thực hiện dự án tại khu công nghiệp, khu chế xuất ở Lào Cai mặc dù tại hai thành phố này nhà đầu tư đã được hưởng lợi nhiều về vị trí địa lý, giao thông, cơ sở hạ tầng. 

Như vậy, quy định khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế là địa bàn ưu đãi đầu tư và theo như đề xuất của một số địa phương dẫn đến là cào bằng, không đảm bảo công bằng và mục đích ưu đãi về địa bàn đầu tư.

Do đó, Bộ Tài chính đã báo cáo Chính phủ quy định tại Nghị định 45/2014/NĐ-CP, Nghị định số 46/2014/NĐ-CP: “Danh mục địa bàn được hưởng ưu đãi tiền sử dụng đất, tiền thuê đất chỉ áp dụng đối với địa bàn có địa giới hành chính cụ thể”. Đồng thời, thực hiện khoản 4 Điều 19 và khoản 2 Điều 20 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP; Bộ Tài chính đang dự thảo Nghị định quy định về ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất trong khu kinh tế, khu công nghệ cao, dự kiến trình Chính phủ ban hành trong năm 2016; trong đó có quy định cụ thể: (i) trách nhiệm cũng như mối quan hệ giữa ban quản lý khu công nghệ cao, khu kinh tế với các cơ quan chức năng của địa phương trong việc xác định, thu nộp; miễn, giảm tiền thuê đất đối với các nhà đầu tư thuê đất trong các khu này; (ii) mức miễn, giảm tiền thuê đất đối với các khu kinh tế, khu công nghệ cao được đầu tư tại địa bàn có địa giới hành chính có điều kiện kinh tế xã hội khó khăn hoặc đặc biệt khó khăn.
Tuy nhiên, để tránh vướng mắc khi thực hiện Luật Đầu tư năm 2014 (có hiệu lực từ ngày 01/7/2015), Bộ Tài chính trình Chính phủ bổ sung quy định về miễn, giảm tiền thuê đất áp dụng đối với các khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế tại Khoản 9 Điều 7 dự thảo Nghị định như sau:
“9. Nhà đầu tư được Nhà nước cho thuê đất đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế, khu công nghệ cao được miễn, giảm tiền thuê đất theo lĩnh vực ưu đãi đầu tư, địa bàn ưu đãi đầu tư có địa giới hành chính cụ thể. Khi cho thuê lại đất, nhà đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng được quyết định mức ưu đãi cho nhà đầu tư thứ cấp trong phạm vi mức ưu đãi mà doanh nghiệp được hưởng và quy định giá cho thuê lại đất theo pháp luật doanh nghiệp và pháp luật dân sự.

Trường hợp nhà đầu tư thứ cấp thuê hạ tầng của nhà đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng và thuê đất trực tiếp với Nhà nước thì việc miễn, giảm tiền thuê đất thực hiện theo quy định của pháp luật về thu tiền thuê đất và pháp luật về ưu đãi đầu tư”.

6. Xử lý nghĩa vụ tài chính do chậm đưa đất vào sử dụng
Theo quy định tại điểm i Khoản 1 Điều 64 Luật Đất đai năm 2013 thì đối với trường hợp đất được Nhà nước giao, cho thuê để thực hiện dự án đầu tư mà không được sử dụng trong thời hạn 12 tháng liên tục hoặc tiến độ sử dụng đất chậm 24 tháng so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư kể từ khi nhận bàn giao đất trên thực địa phải đưa đất vào sử dụng; trường hợp không đưa đất vào sử dụng thì chủ đầu tư được gia hạn sử dụng 24 tháng và phải nộp cho Nhà nước khoản tiền tương ứng với mức tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với thời gian chậm tiến độ thực hiện dự án trong thời gian này.
Đối với trường hợp thuộc đối tượng được Nhà nước cho thuê đất thì đã có quy định cụ thể tại khoản 8 Điều 12 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP; đối với trường hợp giao đất có thu tiền sử dụng đất thì chưa có quy định. Ngoài ra, về nguyên tắc nếu người sử dụng đất đưa đất vào sử dụng trước khi hết thời gian được gia hạn (24 tháng) thì sẽ không phải nộp tiền đối với thời gian gia hạn còn lại (nếu có). 
Do đó, để có cơ sở hướng dẫn thực hiện, Bộ Tài chính trình Chính phủ quy định tại Điều 8 dự thảo Nghị định như sau: “Đối với chủ đầu tư được Nhà nước giao đất, cho thuê đất nhưng không sử dụng đất hoặc chậm sử dụng đất theo quy định tại Điểm i Khoản 1 Điều 64 Luật Đất đai và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép gia hạn sử dụng đất 24 tháng thì phải nộp thêm cho Nhà nước khoản tiền tương ứng với mức tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được xác định bằng tiền thuê đất hàng năm trong thời gian được gia hạn. Trường hợp chủ đầu tư đẩy nhanh tiến độ thực hiện dự án, đưa đất vào sử dụng khi chưa hết thời gian được gia hạn thì không phải nộp tiền thuê đất đối với thời gian được gia hạn còn lại”.
7. Xử lý chuyển tiếp

Tại Dự thảo Nghị định có bổ sung quy định đối với một số trường hợp liên quan đến xác định nghĩa vụ tài chính về tiền thuê đất, khấu trừ tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng vào tiền thuê đất phải nộp trong quá trình chuyển tiếp từ pháp luật đất đai năm 2003 sang pháp luật đất đai năm 2013 và được quy định cụ thể tại Điều 9 dự thảo Nghị định như sau:
- Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm theo quy định của Luật Đất đai năm 2003 nhưng thời điểm bàn giao đất thực tế sau ngày 01/7/2014 theo quy trình, trình tự, thủ tục giao đất, cho thuê đất của địa phương và cơ quan chức năng chưa ban hành Thông báo nộp tiền thuê đất thì đơn giá thuê đất được xác định theo chính sách và giá đất tại thời điểm có Quyết định cho thuê đất; trường hợp thời điểm bàn giao đất thực tế quá thời hạn theo quy định của địa phương thì phải cộng thêm tiền chậm nộp theo quy định của pháp luật về quản lý thuế.

- Trường hợp được Nhà nước cho thuê đất theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo quy định của Luật Đất đai năm 2003 nhưng đến trước ngày 01/7/2014 chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền thuê đất thì xử lý tiền thuê đất nộp một lần như đối với trường hợp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất có cùng thời hạn và mục đích sử dụng theo quy định tại Khoản 1 Điều 20 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP.

- Trường hợp người được nhà nước cho thuê đất theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm tự thoả thuận mức bồi thường, hỗ trợ về đất và tài sản với người bị thu hồi đất mà tiền bồi thường đất, hỗ trợ về đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định số tiền bồi thường, hỗ trợ về đất được trừ vào tiền thuê đất phải nộp và đang thực hiện theo phương thức trừ dần vào tiền thuê đất phải nộp theo quy định của Luật Đất đai năm 2003 nhưng đến ngày 01/7/2014 chưa khấu trừ hết thì tiếp tục được khấu trừ số tiền còn lại đã được cơ quan có thẩm quyền xác định. Số tiền này được quy đổi ra số năm, tháng tương ứng phải nộp tiền thuê đất và được xác định là số năm, tháng đã hoàn thành việc nộp tiền thuê đất hàng năm.

Trên đây là nội dung cơ bản của Nghị định của Chính phủ quy định bổ sung một số nội dung về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (đính kèm).
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