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V/v bổ sung, giải trình nội dung Tờ trình số 10987/TTr-UBND ngày 20/11/2014 về Bảng giá các loại đất tỉnh Đồng Nai 05 năm giai đoạn 2015 - 2019.
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Đồng Nai, ngày 08 tháng 12 năm 2014


Kính gửi: Hội đồng nhân dân tỉnh Đồng Nai
Ngày 22/11/2014, UBND tỉnh Đồng Nai có Tờ trình số 10987/TTr-UBND ngày 20/11/2014 về Bảng giá các loại đất tỉnh Đồng Nai 05 năm giai đoạn 2015 - 2019, trình HĐND tỉnh xem xét, thông qua.

Ngày 04/12/2014, Ban Thường vụ Tỉnh ủy đã xem xét, cho ý kiến về Bảng giá các loại đất tỉnh Đồng Nai 05 năm giai đoạn 2015 - 2019. Căn cứ ý kiến kết luận, chỉ đạo của Ban Thường vụ Tỉnh ủy, UBND tỉnh xin bổ sung, giải trình nội dung Tờ trình số 10987/TTr-UBND như sau: 

1. Nội dung bổ sung vào tờ trình
a) Bổ sung quy định đất giáp ranh giữa các huyện, thị xã, thành phố trong tỉnh (Điều 13 của Quy định về giá các loại đất tỉnh Đồng Nai 05 năm giai đoạn 2015 - 2019), cụ thể:

“Khu vực đất giáp ranh giữa các huyện, thị xã, thành phố trong tỉnh được xác định từ đường phân chia địa giới hành chính vào sâu địa phận mỗi bên là 200 mét đối với các loại đất. Trường hợp đường phân địa giới hành chính là đường giao thông, sông, suối thì phạm vi 200 mét khu vực đất giáp ranh được xác định từ hành lang bảo vệ đường bộ, hành lang bảo vệ đường thủy.

Trường hợp thửa đất có một phần diện tích nằm trong khu vực đất giáp ranh thì toàn bộ diện tích thửa đất đó được xác định thuộc khu vực đất giáp ranh.

Trường hợp đường phân chia địa giới hành chính là sông, hồ, kênh, đồi, đèo, núi có chiều rộng trên 100 mét thì không xác định khu vực đất giáp ranh.

Khu vực đất giáp ranh giữa các huyện, thị xã, thành phố trong tỉnh chỉ được xem xét, áp dụng theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Khoản 5, Điều 4, Điểm b, Khoản 2, Điều 18 của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất và được xác định giá theo nguyên tắc: Đất có cùng mục đích sử dụng, khả năng sinh lợi, thu nhập từ việc sử dụng đất tương tự nhau thì đất thuộc khu vực quy định mức giá thấp hơn áp dụng bằng mức giá của khu vực giáp ranh quy định mức giá cao hơn; trường hợp có sự khác nhau về các yếu tố nêu trên thì đất thuộc khu vực quy định mức giá thấp hơn áp dụng tối thiểu 70% mức giá của khu vực giáp ranh quy định mức giá cao hơn”.

b) Bổ sung quy định việc xác định mức giá của các đường chưa có quy định mức giá (Điều 14 của Quy định về giá các loại đất tỉnh Đồng Nai 05 năm giai đoạn 2015 - 2019), cụ thể:
“Đối với đất phi nông nghiệp tại các tuyến đường đã được cơ quan có thẩm quyền đặt tên nhưng chưa quy định mức giá đất cụ thể thì áp dụng mức giá theo nguyên tắc hẻm của đường phố (hoặc đường giao thông chính)”.

2. Nội dung giải trình về giá đất trồng cây lâu năm các phường của thành phố Biên Hòa
Theo nội dung tờ trình, giá đất cây lâu năm giai đoạn 2015 - 2019 tại các phường thuộc thành phố Biên Hòa là 350.000 đồng/m2, tăng 34.000 đồng/m2 so với năm 2014 (tăng 10,76%).

Việc UBND tỉnh đề xuất mức giá như trên dựa trên các cơ sở:
- Thứ nhất, xét về lợi thế, khả năng sinh lợi, thu nhập từ việc sử dụng đất  thì đất trồng cây hàng năm và đất trồng cây lâu năm tại các phường trên địa bàn thành phố Biên Hòa không có chênh lệch lớn và nên quy định chung một mức giá là hợp lý.

Theo khung giá đất được Chính phủ quy định tại Nghị định số 104/2014/NĐ-CP ngày 14/11/2014 thì giá đất trồng cây hàng năm tối đa là 250.000 đồng/m2 và giá đất trồng cây lâu năm tối đa là 300.000 đồng/m2.

Theo quy định tại Khoản 3, Điều 11 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất thì đối với đất nông nghiệp trong địa giới hành chính phường thì căn cứ vào thực tế tại địa phương, có thể quy định mức giá đất cao hơn khung giá đất do Chính phủ quy định nhưng không quá 50% so với mức giá tối đa của cùng loại đất.

Như vậy, tại các phường thuộc thành phố Biên Hòa thì giá đất trồng cây lâu năm có thể quy định tối đa là 450.000 đồng/m2 nhưng giá đất trồng cây hàng năm chỉ có thể quy định tối đa là 375.000 đồng/m2.

- Thứ hai, qua tham khảo mức giá đất trồng cây lâu năm dự kiến quy định cho giai đoạn 2015 - 2019 của các địa phương giáp ranh với tỉnh Đồng Nai thì mức giá cao nhất của Thành phố Hồ Chí Minh là 190.000 đồng/m2, của tỉnh Bình Thuận là 80.000 đồng/m2, của tỉnh Bình Dương là 240.000 đồng/m2 và của tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu là 158.000 đồng/m2. Như vậy, mức giá đất trồng cây lâu năm tại thành phố Biên Hòa là rất cao so với các địa phương lân cận.
- Thứ ba, giá đất tỉnh Đồng Nai giai đoạn 2015 - 2019 cơ bản giữ ổn định so với giá đất quy định hiện hành, chỉ điều chỉnh ở một số khu vực có giá chuyển nhượng thực tế quá chênh lệch so với giá đất UBND tỉnh quy định và mức giá điều chỉnh phổ biến cũng ở mức 10% - 15% so với năm 2014. Do vậy, giá đất trồng cây lâu năm tại các phường của thành phố Biên Hòa điều chỉnh tăng thêm với tỷ lệ 10,76% so với năm 2014 là phù hợp với giá đất tại các vùng lân cận.  

- Thứ tư, theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 thì bảng giá đất UBND tỉnh quy định chủ yếu để tính thuế sử dụng đất và phí, lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai; việc tính tiền bồi thường khi thu hồi đất, tính tiền khi giao đất, cho thuê đất để thực hiện các dự án sẽ định giá cụ thể. Vì vậy, việc quy định mức giá đất trồng cây lâu năm giai đoạn 2015 - 2019 ở thành phố Biên Hòa với mức giá trên là phù hợp nhằm đảm bảo quyền lợi của người dân khi thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai.
Từ những cơ sở trên, UBND tỉnh đề xuất mức giá đất trồng cây lâu năm giai đoạn 2015 - 2019 tại các phường của thành phố Biên Hòa là 350.000 đồng/m2, tăng 34.000 đồng/m2 so với năm 2014 và cao hơn 16,66% so với khung giá đất được Chính phủ quy định.
 Kính đề nghị Hội đồng nhân dân tỉnh Đồng Nai xem xét, thông qua.
Trân trọng./.
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