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Ban quản lý Khu kinh tế Đông Nam Nghệ An nhận được Công văn số 148/BTP-PLDSKT ngày 16/01/2018 của Bộ Tư pháp, về việc triển khai nhiệm vụ được giao tại Chỉ thị 01/CT-TTg ngày 03/01/2018 của Thủ tướng Chính phủ về chấn chỉnh, tăng cường công tác quản lý đất đai và xây dựng hệ thống thông tin. Sau khi nghiên cứu đối chiếu với các quy định hiện hành, Ban quản lý Khu kinh tế Đông Nam có ý kiến như sau: 

1. Việc thu hồi đất: 
- Căn cứ vào Khoản 2 Điều 62, Luật Đất đai 2013 quy định về thu hồi đất để thực hiện các dự án do Thủ tướng Chính phủ chấp thuận, quyết định đầu tư mà phải thu hồi đất: "Dự án xây dựng khu công nghiệp, khu kinh tế" thực tế Thủ tướng chỉ quyết định chấp thuận đầu tư đối với các dự án có quy mô diện tích lớn, dự án đầu tư hạ tầng.  

Hiện nay, UBND tỉnh Nghệ An quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đối với các dự án trong Khu kinh tế Đông Nam Nghệ An và các Khu Công nghiệp trên địa bàn tỉnh Nghệ An theo quy định tại Điều 32 Luật đầu tư 2014 tuy nhiên việc thu hồi đất đối với các dự án này đang gặp vướng mắc do không phù hợp với căn cứ thu hồi đất tại Điều 62 Luật Đất đai năm 2013. 

Đề nghị bổ sung vào quy định tại Điều 62 Luật đất đai năm 2013: Đối với các dự án trong Khu kinh tế Đông Nam thuộc thẩm quyền Chấp thuận chủ trương đầu tư của cơ quan cấp tỉnh thì việc thu hồi đất áp dụng như điểm d, Khoản 3, Điều 62 Luật Đất đai để thực hiện thu hồi đất đồng thời trình Hội đồng nhân dân tỉnh thông qua Nghị quyết. Hoặc bổ sung vào Điều 62 Luật đất đai năm 2013 thêm khoản 4 nội dung “Nhà nước thu hồi đất đối với các dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận đầu tư của cơ quan cấp tỉnh mà phải thu hồi đất: bao gồm các dự án trong Khu kinh tế”

2. Giao đất, cho thuê đất: 
Căn cứ Khoản 1, Điều 38 của Luật Đầu tư 2014 Thẩm quyền cấp, điều chỉnh và thu hồi Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư quy đinh: "1. Ban Quản lý khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế tiếp nhận, cấp, điều chỉnh, thu hồi Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư đối với các dự án đầu tư trong khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế" có nghĩa là Ban quản lý KKT Đông Nam cấp giấy chứng nhận đầu tư trong khu kinh tế. 
Tuy nhiên căn cứ vào Khoản 3, Điều 151, Luật đất đai 2013 quy định "Ban quản lý khu kinh tế được giao lại đất có thu tiền sử dụng đất, giao lại đất không thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất cho người có nhu cầu sử dụng đất trong các khu chức năng của khu kinh tế theo quy định tại các Điều 54, 55 và 56 của Luật này" 
Vì vậy để tạo sự đồng nhất giữa Luật Đầu tư 2014 và Luật Đất đai 2013 cần quy định bổ sung vào Điều 151 luật đất đai năm 2013 nội dung  “Ban quản lý Khu kinh tế được giao đất, cho thuê đất đối với các dự án trong khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế đã được Ban quản lý KKT cấp chứng nhận đầu tư”
3. Miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trong Khu kinh tế:
- Theo quy định tại Khoản 2, Điều 5 Nghị định số 35/NĐ-CP ngày 03/4/2017 về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thuê mặt nước trong Khu kinh tế, Khu công nghệ cao chưa quy định:

+ Đối với trường hợp Nhà đầu tư thực hiện dự án trong đó có đầu tư xây dựng Khu Công nghiệp và Khu Đô thị. Số tiền Nhà đầu tư ứng trước để giải phóng mặt bằng cho Khu Công nghiệp nhưng phần diện tích thuê đất đối với Khu Công nghiệp theo quy định được miễn toàn bộ cả thời gian thuê thì phương án xử lý đối với số tiền mà Nhà đầu tư ứng trước như thế nào. 

+ Đối với trường hợp nhà đầu tư xin giao đất, cho thuê đất diện tích nhỏ hơn diện tích đã được UBND cấp huyện phê duyệt phương án bồi thường giải phóng mặt bằng thì việc khấu trừ số tiền đã ứng trước xử lý như thế nào.

- Việc áp dụng quy định tại Nghị Định số 35/NĐ-CP ngày 03/4/2017 về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thuê mặt nước trong Khu kinh tế, Khu công nghệ cao thì việc miễn miễn tiền thuê đất trong Khu kinh tế không hướng dẫn rõ ràng, bất cập trong quá trình thẩm định xử lý, cụ thể:
+ Tại Khoản 11 Điều 8 bổ sung thêm nội dung “Nhà đầu tư chỉ được miễn tiền thuê đất theo quy định pháp luật đầu tư sau khi hoàn thành dự án đi vào hoạt động tránh trường hợp dự án không triển khai nhưng vẫn được miễn tiền thuê đất trong Khu kinh tế”

+ Bổ sung trường hợp dự án không được miễn tiền thuê đất.
4. Trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất và các trường hợp không đấu giá quyền sử dụng đất:
Theo quy định tại Điều 118 Luật đất đai năm 2013 thì có sự không đồng nhất giữa Khoản 1 và Khoản 2 đối với các dự án trong Khu kinh tế, cụ thể:

Theo quy định tại Điểm a, Khoản 1 các trường hợp đấu giá “Đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê hoặc cho thuê mua” mâu thuẫn với Điểm b, khoản 2 trường hợp không phải đấu giá quyền sử dụng đất khi nhà nước giao đất cho thuê đất gồm “Sử dụng đất được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất quy định tại Điều 110 của Luật này”. 

Lý do: Theo quy định tại điểm a Khoản 1 Điều 110 quy định miễn giảm tiền sử dụng đất trong trường hợp vào mục đích sản xuất kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định pháp luật đầu tư trừ dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mai. Đối với các dự án trong Khu kinh tế Đông Nam là thuộc đối tượng được miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trừ trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại có nghĩa không phải thực hiện việc đấu giá theo quy định tại Điều 118.

Tuy nhiên đối với dự án xây dựng Khu Đô thị thuộc Khu kinh tế Đông Nam áp dụng quy định tại Điều 118 là không phù hợp vì lý do đối với diện tích Khu Đô thị bao gồm nhiều hình thức giao đất, cho thuê đất tương ứng với diện tích được miễn giảm tiền thuê đất, diện tích không phải thu tiền thuê đất. 


Trên đây là ý kiến của Ban quản lý Khu kinh tế Đông Nam, kính đề nghị Bộ Tư pháp xem xét tổng hợp./.
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