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Kính gửi: Uỷ ban nhân dân thành phố Hà Nội

Trả lời công văn số 4317/UBND-KT ngày 14/6/2010 của UBND thành phố Hà Nội về việc miễn tiền thuê đất trong thời gian XDCB đối với các dự án được thuê đất do nhận quyền sử dụng đất theo kết quả lựa chọn chủ đầu tư, Bộ Tài chính có ý kiến như sau:

- Căn cứ Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14/11/2005 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước:

- Tại Khoản 4 Điều 4 quy định: "Đơn giá thuê đất trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất thuê hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất thuê là đơn giá trúng đấu giá".

+ Tại Khoản 3 Điều 13 quy định: "Không áp dụng miễn, giảm tiền thuê đất trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất để cho thuê đất";

+ Tại Khoản 4 Điều 14 quy định: "Miễn tiền thuê đất, thuê mặt nước trong trường hợp sau:

... Trong thời gian xây dựng theo dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt; trường hợp dự án có nhiều hạng mục công trình hoặc giai đoạn xây dựng độc lập với nhau thì miễn tiền thuê theo từng hạng mục hoặc giai đoạn xây dựng độc lập đó; trường hợp không thể tính riêng được từng hạng mục hoặc giai đoạn xây dựng độc lập thì thời gian xây dựng được tính theo hạng mục công trình có tỷ trọng vốn lớn nhất".

- Tại Điều 62 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 về thi hành Luật Đất đai quy định:

"Điều 62. Đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất đối với quỹ đất: được sử dụng để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng.

1. Việc sử dụng quỹ đất để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng được thực hiện theo một trong hai hình thức sau:

a) Đấu giá quyền sử dụng đất tạo nguồn vốn bằng tiền để sử dụng trực tiếp cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng;

b) Đấu giá xây dựng công trình và đấu giá quyền sử dụng đất để tạo vốn xây dựng công trình đó trong cùng một gói thầu.

2. Trường hợp sử dụng hình thức đấu giá quyền sử dụng đất tạo nguồn vốn bằng tiền để sử dụng trực tiếp cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng thì được thực hiện theo nguyên tắc sau:

a) Việc đấu giá quyền sử dụng đất và đấu thầu xây dựng công trình được tiến hành độc lập;

b) Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương phải xác định rõ mục đích và cơ cấu sử dụng đất đối với đất đưa ra đấu giá.

3. Trường hợp sử dụng hình thức đấu thầu xây dựng công trình và đấu giá quyền sử dụng đất để tạo vốn xây dựng công trình đó trong cùng một gói thầu thì được thực hiện theo nguyên tắc sau:

a) Thang điểm để chấm thầu xây dựng công trình và thang điểm để chấm đấu giá quyền sử dụng đất được xây dựng riêng;

b) Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương phải xác định rõ mục đích và cơ cấu sử dụng đất đối với đất đưa ra đấu giá;

c) Khi sử dụng đất trúng đấu giá, người trúng đấu giá phải lập dự án và dự án phải được Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương xét duyệt.

4. Trình tự, thủ tục đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu công trình có sử dụng đất được thực hiện theo quy chế do Thủ tướng Chính phủ ban hành";

- Tại tiết c Khoản 1 Điều 16 Quy chế đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất ban hành kèm theo Quyết định số 216/2005/QĐ-TTg ngày 31/8/2005 của Thủ tướng Chính phủ quy định:

"Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm:

...Ban hành quy chế đấu giá tại địa phương theo quy định của Quy chế này";

- Tại Điều 1 Quy định về việc đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất trên địa bàn thành phố Hà Nội ban hành kèm theo Quyết định số 137/2005/QĐ-UB ngày 09/9/2005 của UBND thành phố Hà Nội quy định:

"Đấu giá quyền sử dụng đất là việc cơ quan Nhà nước có thẩm quyền công khai lựa chọn nhà đầu tư là các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân trong nước thuộc mọi thành phần kinh tế có đủ điều kiện về vốn và khả năng đảm bảo yêu cầu về kỹ thuật của dự án để giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất, nhằm tạo vốn đầu tư xây dựng công trình cơ sở hạ tầng, phát triển kinh tế - xã hội trên địa bàn thành phố";

"Trường hợp đấu thầu dự án có sử dụng đất được thực hiện theo quy định riêng của Uỷ ban nhân dân thành phố";

- Tại Quyết định số 71/2006/QĐ-UBND quy định trường hợp trúng thầu có sử dụng đất cho cả trường hợp giao đất, cho thuê đất; trong đó tại một số Điều của Quy định tạm thời về đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư dự án có sử dụng đất trên địa bàn thành phố Hà Nội ban hành kèm theo Quyết định số 71/2006/QĐ-UBND có quy định:

+ Tại Khoản 1 Điều 3 quy định: "Đấu thầu dự án là quá trình lựa chọn nhà đầu tư đáp ứng các yêu cầu của bên mời thầu để đầu tư xây dựng, quản lý và khai thác dự án trên diện tích đất xác định đảm bảo tính cạnh tranh, công bằng, minh bạch và hiệu quả kinh tế - xã hội và tuân thủ đúng các quy định của pháp luật hiện hành";

+ Tại điểm f Điều 12 về quyền lợi và nghĩa vụ của nhà đầu tư quy định: "f. Nộp tiền sử dụng đất theo kết quả trúng thầu trong thời hạn quy định tại văn bản phê duyệt kết quả trúng thầu".

+ Tại Điều 19 về tiêu chuẩn đánh giá hồ sơ dự thầu quy định: "Tiêu chuẩn: đánh giá hồ sơ dự thầu và thang điểm chi tiết chấm thầu (sử dụng thang điểm 100) cụ thể cho từng dự án được phê duyệt trong hồ sơ mời thầu. Việc đánh giá, xếp hạng các nhà đầu tư dựa trên các tiêu chí sau:

...4. Đánh giá về tiêu chí nộp tiền sử dụng đất trên 1m2 đơn vị diện tích và tổng mức nộp ngân sách tiền sử dụng đất (tổng số từ 30 đến 40 điểm)"

+ Tại Khoản 4 Điều 21 quy định: "Trường hợp có hai nhà đầu tư trở lên có cùng số điểm cao nhất, nhà đầu tư trúng thầu được lựa chọn theo thứ tự ưu tiên như sau:

* Là đơn vị được UBND thành phố giao nghiên cứu, lập quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 hoặc 1/500 khu đất triển khai đấu thầu dự án và quy hoạch chi tiết đó đã được UBND thành phố phê duyệt.

* Là nhà đầu tư bỏ thầu nộp tiền sử dụng đất cao hơn. Trường hợp nộp tiền sử dụng đất như nhau thì chọn nhà đầu tư có điểm chấm về năng lực, kinh nghiệm cao hơn";

+ Tại Điều 22 về phê duyệt và công bố kết quả đấu thầu có quy định "Giá trúng thầu tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê 1 m2 đất; tổng số tiền phải nộp NSNN theo khái toán, trong đó:

* Mức và thời hạn phải nộp tiền lần đầu.

* Thời hạn và điều kiện thanh quyết toán phần tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất phải nộp còn lại; chế tài xử phạt trong trường hợp nhà đầu tư chậm nộp hoặc đến hạn không nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất..."

Như vậy, tại Quyết định số 71/2006/QĐ-UBND nêu trên có quy định về đấu giá thuê đất khi lựa chọn nhà đầu tư; Tuy nhiên chưa cụ thể phương thức đấu giá đất thuê và hình thức nộp tiền thuê đất.

Tại Quy định Đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất trên địa bàn thành phố Hà Nội ban hành kèm theo Quyết định số 15/2007/QĐ-UB ngày 23/01/2007 của UBND TP Hà Nội thay thế Quyết định số 71/2006/QĐ-UB ngày 17/5/2006 quy định:

+ Tại Khoản 1 Điều 2 quy định: đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án sử dụng đất (sau đây gọi tắt là đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư) là quá trình lựa chọn nhà đầu tư đáp ứng các yêu cầu của bên mời thầu để thực hiện đầu tư dự án trên diện tích đất xác định, đảm bảo tính cạnh tranh, công bằng, minh bạch và hiệu quả kinh tế - xã hội";

+ Tại Điều 6. Điều kiện tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư:

"3. Có giá sàn thu tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất được UBND TP phê duyệt không thấp hơn khung giá đất Thành phố ban hành còn hiệu lực. Đối với các trường hợp tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trên khu đất đá được đầu tư hạ tầng kỹ thuật và dự án đầu tư thuộc đối tượng miễn thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải định được suất đầu tư hạ tầng".

+ Tại điểm b.3 Khoản 2 Điều 19 quy định: "' Xác định nhà đầu tư trúng thầu: nhà đầu tư trong danh sách ngắn được kiến nghị làm đơn vị trúng thầu như sau:

* Đối với dự án có thu tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất: là nhà đầu tư có tổng giá trị nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất và mức cam kết tiền hỗ trợ cho ngân sách thành phố lớn nhất.

* Đối với dự án thuộc diện được miễn thu tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất: là nhà đầu tư có mức cam kết tiền hỗ trợ cho ngân sách thành phố lớn nhất hoặc là nhà đầu tư có tổng số điểm đánh giá cao nhất trong trường hợp không có nhà đầu tư nào cam kết hỗ trợ".

+ Tại Điều 24 quy định:

1. Nhà đầu tư trúng thầu có trách nhiệm nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, hoàn trả kinh phí đầu tư cơ sở hạ tầng khu đất như sau:

a. Đối với dự án thuộc đối tượng giao đất, cho thuê đất có thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất: Nhà đầu tư trúng thầu nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo kết quả giá trúng thầu/1m2 đất và nộp số tiền cam kết hỗ trợ ngân sách cho thành phố (nếu có) trước khi nhận quyết định gian hoặc cho thuê đất. Trường hợp thuê đất trả tiền thuê hàng năm, việc thu tiền thuê đất được thực hiện theo quyết định cho thuê đất và hợp đồng thuê đất của Sở Tài nguyên Môi trường và nhà đất.

2. Toàn bộ số tiền thu từ đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất được nộp vào ngân sách và sử dụng theo quy định của Luật NSNN".

+ Tại điểm đ khoản 3 Điều 26 quy định:

"đ. Sở Tài chính: Thẩm định, trình UBND thành phố phê duyệt giá sàn thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, suất đầu tư hạ tầng áp dụng cho khu đất tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư do bên mời thầu trình; xác định đơn giá giao hoặc cho thuê đất theo giá thị trường tại thời điểm chấp thuận đầu tư đối với trường hợp chỉ định nhà đầu tư đối với dự án có thu tiền sử dụng đất quy định tại điểm d khoản 2 Điều 3 bản Quy định này; hướng dẫn bên mời thầu quyết toán chi phí đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư; hướng dẫn theo dõi và kiểm tra việc thực hiện việc thu nộp ngân sách và sử dụng khoản thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền hoàn trả kinh phí đầu tư cơ sở hạ tầng khu đất và hỗ trợ ngân sách cho thành phố của nhà đầu tư" .

Như vậy, theo chính sách thu tiền thuê đất hiện hành thì trường hợp trong đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư dự án có sử dụng đất mà có quy định nội dung về đấu giá đất thuê (xây dựng riêng thang điểm để chấm đấu giá quyền sử dụng đất) sẽ không được áp dụng quy định miễn tiền thuê đất trong thời gian XDCB đối với các dự án trúng thầu thông qua đấu giá quyền sử dụng đất để cho thuê đất.

Tuy nhiên, theo quy định tại các văn bản của UBND TP Hà Nội về việc đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất nêu trên thì việc cho thuê đất đối với các dự án sử dụng đất trên địa bàn thành phố Hà Nội thông qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất là việc vận dụng quy định tại Khoản 3 Điều 62 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP theo quy chế đấu giá do UBND TP Hà Nội ban hành, trong đó việc cho thuê đất vừa áp dụng theo hình thức đấu giá (đơn giá thuê đất là giá trúng đấu giá) vừa áp dụng theo quy định về cho thuê đất tại Nghị định số 142/2005/NĐ-CP đất được giao không phải là đất sạch (các đơn vị trúng thầu phải nộp tiền hoàn trả hạ tầng); Đơn giá thuê đất được điều chỉnh sau 5 năm theo giá đất áp dụng tại địa phương; Dự án trên đất là dự án đã được xác định, quy hoạch theo phê duyệt của UBND TP Hà Nội để nhằm mục tiêu quản lý, sử dụng đất đúng mục đích, có hiệu quả và tạo nguồn vốn cho ngân sách thành phố.

Vì vậy, để đảm bảo đúng quy định của pháp luật và quyền lợi cho nhà đầu tư trong việc áp dụng chính sách của nhà nước, đề nghị UBND TP Hà Nội chỉ đạo cơ quan chức năng xem xét báo cáo UBND có văn bản hướng dẫn từng trường hợp căn cứ vào các điều kiện cụ thể về đấu giá đất thuê mà UBND TP Hà Nội đã phê duyệt kết quả trúng thầu cùng những cam kết với nhà đầu tư trúng thầu dự án liên quan đến đấu giá tiền thuê đất, cơ chế nộp tiền... của từng dự án phù hợp với quy định của pháp luật.

Bộ Tài chính trả lời để UBND TP Hà Nội được biết./.
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