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TỜ TRÌNH

Về việc bảng quy định giá các loại đất tỉnh Đồng Nai
công bố áp dụng từ ngày 01/01/2010 


Căn cứ Luật Đất đai được Quốc hội thông qua ngày 26/11/2003;

Căn cứ Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất; 

Căn cứ Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004;

Căn cứ Thông tư số 80/2005/TT-BTC ngày 15/9/2005 của Bộ Tài chính hướng dẫn việc tổ chức mạng lưới thống kê và điều tra, khảo sát giá đất, thống kê báo cáo giá các loại đất theo quy định tại Nghị định số 188/2004/NĐ-CP 16/11/2004 của Chính phủ;

Căn cứ Thông tư số 145/2007/TT-BTC ngày 06/12/2007 của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất và Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP;

Trên cơ sở kết quả thực hiện dự án “Tổng điều tra giá đất, xây dựng bảng quy định giá các loại đất năm 2010 tỉnh Đồng Nai”; kết quả cuộc họp ngày 30/10/2009 về việc thông qua các Sở, Ngành: Tư pháp, Kế hoạch và Đầu tư, Tài chính, Cục Thuế, Ban Kinh tế Ngân sách HĐND tỉnh, Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam tỉnh Đồng Nai và đại diện UBND các huyện, thị xã Long Khánh và thành phố Biên Hòa về kết quả điều tra giá đất, kết quả xây dựng tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất và quy định giá các loại đất năm 2010; ý kiến của UBND các huyện, thị xã Long Khánh và thành phố Biên Hòa về kết quả xây dựng tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất và quy định giá các loại đất năm 2010; văn bản thẩm định của Sở Tài chính về phương án giá các loại đất năm 2010; báo cáo thẩm định của Sở Tư pháp về tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất và quy định giá các loại đất năm 2010 tỉnh Đồng Nai; kết quả cuộc họp thông qua các thành viên UBND tỉnh ngày 18/11/2009 về kết quả xây dựng tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất và quy định giá các loại đất năm 2010 tỉnh Đồng Nai.
UBND tỉnh Đồng Nai kính trình Hội đồng nhân dân tỉnh những nội dung cơ bản của bảng quy định về giá các loại đất năm 2010 tỉnh Đồng Nai, như sau:

I. Hồ sơ trình HĐND tỉnh kèm theo tờ trình:

1. Báo cáo thuyết minh kết quả tổng điều tra giá đất và phương án đề xuất giá đất năm 2010 tỉnh Đồng Nai;

2. Quy định về tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất làm căn cứ định giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Đồng Nai;

3. Quy định về giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Đồng Nai năm 2010 (kèm theo phụ lục giá các loại đất năm 2010);

4. Thông báo thay biên bản họp số 177/TB-TNMT ngày 02/11/2009 của Sở Tài nguyên và Môi trường về việc thông qua kết quả thực hiện tổng điều tra giá đất, xây dựng bảng quy định giá các loại đất tỉnh Đồng Nai năm 2010;

5. Ý kiến của UBND các huyện, thị xã Long Khánh và thành phố Biên Hòa về tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất và quy định giá các loại đất năm 2010 tỉnh Đồng Nai;

6. Văn bản thẩm định của Sở Tài chính về phương án giá các loại đất năm 2010; báo cáo thẩm định của Sở Tư pháp về tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất và quy định giá các loại đất năm 2010 tỉnh Đồng Nai.
II. Sự cần thiết phải xây dựng bảng giá đất tỉnh năm 2010: 

Căn cứ Luật Đất đai năm 2003; Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất; Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004; Thông tư số 145/2007/TT-BTC ngày 06/12/2007 của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ và Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007.
UBND tỉnh quy định giá các loại đất của tỉnh và công bố, công khai vào ngày 01 tháng 01 hàng năm. Năm 2009, giá các loại đất tỉnh Đồng Nai được xây dựng và công bố, công khai vào ngày 01/01/2009. Qua thực hiện bảng quy định giá các loại đất năm 2009, cho thấy bảng quy định giá các loại đất năm 2009 đã xây dựng theo đúng Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004, Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ và Thông tư số 145/2007/TT-BTC của Bộ Tài chính; giá các loại đất xây dựng khá chi tiết trên địa bàn toàn tỉnh, các mức giá đã dần phù hợp hơn với thực tế, góp phần thực hiện tốt công tác quản lý Nhà nước đối với đất đai nói chung và tài chính về đất đai nói riêng. 

Tuy nhiên, bảng quy định giá các loại đất từ trước đến nay được xây dựng trên cơ sở báo cáo, thống kê từ các đơn vị quản lý Nhà nước, chưa có điều kiện điều tra thực tế giá chuyển nhượng từ người sử dụng đất, do đó vẫn còn những hạn chế, vướng mắc nhất định. Năm 2009, thực hiện Nghị quyết số 117/2008/NQ-HĐND ngày 05/12/2008 của Hội đồng nhân dân tỉnh khóa VII, kỳ họp thứ 14, UBND tỉnh đã chỉ đạo thực hiện tổng điều tra giá đất trên địa bàn tỉnh, làm cơ sở để xây dựng bảng quy định giá các loại đất năm 2010.

Qua kết quả điều tra giá đất, cũng như kết quả thực hiện quy định giá các loại đất năm 2009, cho thấy vẫn còn một số khu vực, vị trí mức giá chưa phù hợp và có mức chênh lệch lớn so với giá thị trường hoặc một số quy định chưa phù hợp và khó áp dụng trong thực tiễn. Cụ thể như sau:

1. Về mức giá: Kết quả khảo sát hơn 1.600 vùng giá cho các loại đất trên địa bàn toàn tỉnh, cho thấy chỉ có 27% vùng có mức giá phù hợp với thị trường; 61% thấp hơn giá thị trường (chủ yếu ở nhóm đất ở); 12% cao hơn giá thị trường (chủ yếu ở nhóm đất nông nghiệp).

2. Về quy định đối với phân cấp vị trí:

a) Đất nông nghiệp:

- Tại khu vực đô thị: Chưa phân cấp vị trí các loại đất cho khu vực thị trấn, do đó chưa phù hợp đối với các thị trấn có diện tích lớn (có khu trung tâm và khu ngoại vi khu trung tâm) như thị trấn Gia Ray thuộc huyện Xuân Lộc, thị trấn Vĩnh An thuộc huyện Vĩnh Cửu.

- Tại khu vực nông thôn: Chưa phân cấp vị trí đối với đất rừng sản xuất và đất nuôi trồng thủy sản, do đó chưa phù hợp với thực tế và chưa phù hợp với quy định tại khoản 7, Điều 1 Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ.

Ngoài ra, việc phân cấp vị trí theo quy định hiện nay là chưa phù hợp đối với vị trí 1, các thửa đất phía sau thửa đất mặt tiền không cùng mức thuận lợi như thửa đất mặt tiền nhưng lại cùng cấp vị trí với thửa đất mặt tiền. 

b) Đất phi nông nghiệp:

- Tại khu vực đô thị: Chưa phân cấp hẻm đối với vị trí 2, 3, 4, dẫn đến chưa thể hiện hết mức độ thuận lợi của thửa đất bên trong; chưa thể hiện đầy đủ các trường hợp khác nhau của các yếu tố cấu thành giá đất.

- Tại khu vực nông thôn: 

+ Việc phân cấp vị trí đối với đất ở tại nông thôn: Căn cứ theo khu trung tâm xã hoặc cụm xã, khó khăn trong việc xác định để áp dụng và không thể hiện được mức độ thuận lợi của thửa đất sau mặt tiền đường giao thông chính (do áp dụng theo phân cấp vị trí của khu trung tâm).

+ Chưa phân cấp hẻm đối với vị trí 2, 3, 4, dẫn đến chưa thể hiện hết mức độ thuận lợi của thửa đất bên trong.

c) Một số điểm khác: 
- Đối với đất mặt tiền chợ tại khu vực nông thôn: Chưa quy định cụ thể, nên dễ nhầm lẫn trong việc áp dụng.    

- Khu vực giáp ranh giữa các xã hoặc cụm xã trong cùng một huyện: Chưa quy định, dẫn đến bất hợp lý về mức giá tại các khu vực có cùng điều kiện như nhau (vị trí 3). 

- Đối với các khu dân cư đã đầu tư hạ tầng đồng bộ và hoàn chỉnh: Chưa quy định nguyên tắc áp giá cho trường hợp này, dẫn đến chưa phù hợp nếu áp dụng theo phân cấp vị trí của đất ở (có nhiều mức giá khác nhau trong cùng một khu).

- Đối với đất khu công nghiệp, đất nông lâm trường: Chưa quy định nguyên tắc áp dụng.

- Một số tuyến đường chưa quy định trong bảng giá.

III. Nội dung chủ yếu của bảng quy định về giá các loại đất đất năm 2010
1. Về quy định:

Bảng quy định giá các loại đất năm 2009 và những năm trước đây được xây dựng chung cho cả 02 nội dung, gồm: Phân vùng, phân loại, phân vị trí đất và quy định giá các loại đất. Căn cứ Điều 11 Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ và điểm b, khoản 8, Điều 1 Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ thì tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất phải được xây dựng riêng để làm căn cứ định giá đất. Thực hiện quy định trên, UBND tỉnh đã chỉ đạo xây dựng tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất. Do đây là năm đầu tiên thực hiện quy định này, nên để tiện cho việc theo dõi, UBND tỉnh gửi kèm theo hồ sơ quy định về tiêu thức và việc phân vùng, phân loại, phân vị trí đất. Nội dung chủ yếu của Quy định này như sau:

 a) Phân vùng đất tại nông thôn: Phân theo xã miền núi và xã đồng bằng.

 b) Phân loại đất: Phân theo 03 nhóm đất gồm: Đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp, đất chưa sử dụng.

 c) Phân vị trí đất nông nghiệp

- Tại đô thị:

+ Thành phố Biên Hòa và các phường thuộc thị xã Long Khánh: Không phân vị trí và có cùng một mức giá đất.

+ Thị trấn thuộc các huyện: Phân thành 02 vị trí, căn cứ theo đường phố chính để phân vị trí.

- Tại nông thôn: Bổ sung việc phân vị trí cho đất rừng trồng sản xuất và đất nuôi trồng thủy sản (03 vị trí như đất trồng cây hàng năm và cây lâu năm).

+ Giữ nguyên số lượng vị trí như quy định hiện hành (03 vị trí).

+ Vị trí được xác định căn cứ theo thửa đất, có kế thừa quy định về khoảng cách chiều sâu theo quy định hiện hành (200m, 300m).
 d) Phân vị trí đất phi nông nghiệp:

- Tại đô thị:

+ Cơ sở phân vị trí: Căn cứ vào các mức thuận lợi khác nhau của các yếu tố, gồm: Khả năng sinh lợi (của thửa đất sau mặt tiền với thửa đất mặt tiền), khoảng cách (từ thửa đất đến đường chính), bề rộng hẻm, cấp hẻm; riêng yếu tố kết cấu hẻm không ảnh hưởng đến vị trí của thửa đất nên được điều chỉnh bằng hệ số (đường nhựa hệ số 1, đường đất hệ số 0,7).

+ Số lượng vị trí: 04 vị trí như quy định hiện hành.

+ Phân vị trí: Theo thứ tự giảm dần từng yếu tố ảnh hưởng và nhóm các trường hợp có mức thuận lợi gần bằng nhau để phân cấp vị trí.

- Tại nông thôn:

+ Cơ sở phân vị trí: Căn cứ vào các mức thuận lợi khác nhau của các yếu tố, gồm: Khả năng sinh lợi (của thửa đất sau mặt tiền với thửa đất mặt tiền), khoảng cách (từ thửa đất đến đường chính), bề rộng hẻm, cấp hẻm; riêng yếu tố kết cấu hẻm không ảnh hưởng đến vị trí của thửa đất nên được điều chỉnh bằng hệ số.

+ Số lượng vị trí: 04 vị trí, giảm 02 vị trí so với quy định hiện hành (06 vị trí).
+ Phân vị trí: Theo thứ tự giảm dần từng yếu tố ảnh hưởng và nhóm các trường hợp có mức thuận lợi gần bằng nhau để phân cấp vị trí.

 Đối với vùng giáp ranh: Giữ theo quy định hiện hành và bổ sung nguyên tắc tính giá đất tại khu vực giáp ranh giữa các xã, cụm xã trong cùng một huyện (đất nông nghiệp) có cùng vị trí, loại đất nhưng mức giá khác nhau.

Các trường hợp khác: Giữ theo quy định hiện hành và bổ sung một số điểm sau:

- Đối với những thửa đất thuộc hẻm nối thông với nhiều đường phố chính có giá đất khác nhau thì áp giá theo đường chính của địa chỉ thửa đất (số nhà); trường hợp những khu vực chưa có số nhà thì áp dụng theo đường chính gần nhất; nếu khoảng cách từ thửa đất đến 02 đường chính bằng nhau thì áp giá theo đường có mức giá cao hơn.

- Trường hợp thửa đất thuộc hẻm có kết cấu khác nhau (đoạn nhựa, bê tông xi măng; đoạn đất) thì áp dụng theo kết cấu tại thửa đất cần xác định giá.

- Đối với các thửa đất nông nghiệp cùng một chủ sử dụng: Trường hợp các thửa đất tiếp giáp phía sau thửa đất mặt tiền có cùng chủ sử dụng với thửa đất mặt tiền, thì trong phạm vi 200m tính từ mép đường được xác định cùng vị trí với thửa đất mặt tiền, các thửa đất hoặc diện tích từ sau 200m tính từ mép đường được xác định ở vị trí tiếp theo.

- Đối với đất trong các khu dân cư đã được phân lô, đầu tư hạ tầng giao thông đồng bộ và hoàn chỉnh:

+ Trường hợp khu dân cư tiếp giáp với đường chính thì các thửa đất tiếp giáp với đường chính áp dụng theo vị trí 1 đường chính, các thửa đất còn lại bên trong không tiếp giáp đường chính áp dụng chung vị trí 2 đường chính đi vào.

+ Trường hợp khu dân cư không tiếp giáp với đường chính thì áp dụng chung vị trí 2 đường chính gần nhất đi vào.

- Đối với đất rừng sản xuất, rừng phòng hộ, rừng đặc dụng của các nông, lâm trường thì không phân vị trí và mức giá bằng vị trí 3 đất rừng trồng sản xuất.

Trường hợp diện tích đất do nông, lâm trường quản lý, sử dụng thuộc nhiều đơn vị hành chính và có mức giá vị trí 3 khác nhau thì áp dụng bằng bình quân các mức giá theo diện tích tương ứng của từng đơn vị hành chính.

- Đối với đất trong các khu công nghiệp, cụm công nghiệp: Không phân vị trí và mức giá được tính bằng vị trí 3 đất ở cùng khu vực.

Trường hợp khu công nghiệp, cụm công nghiệp tiếp giáp đường quốc lộ, tỉnh lộ, các đường liên huyện có kết cấu hạ tầng và mức thuận lợi tương đương đường quốc lộ, tỉnh lộ thì áp dụng bằng vị trí 2 của đường tương đương.

- Đối với thửa đất đi nhờ: Những thửa đất không có căn cứ xác định vị trí do không có đường vào và phải đi nhờ thửa đất khác thì áp dụng bằng 50% mức giá thửa đất cho đi nhờ.

- Đối với thửa đất phi nông nghiệp có hình thể đặc biệt (dạng ╘ hoặc ╧) thì áp dụng bằng 60% mức giá cùng vị trí.

2. Quy định về giá các loại đất năm 2010:

2.1. Đối tượng và phạm vi áp dụng

Cơ bản giữ theo quy định hiện hành; bỏ phần căn cứ để tính thuế chuyển quyền sử dụng đất, do đã được điều chỉnh tại điểm b, khoản 2, Điều 34 Luật Thuế thu nhập cá nhân được Quốc hội khóa XII, kỳ họp tứ II thông qua ngày 21/11/2007 và có hiệu lực thi hành từ ngày 01/01/2009.
2.2. Về mức giá các loại đất năm 2010

a) Giá đất nông nghiệp:

- Tại đô thị.
+ Cây hàng năm và cây lâu năm.
+ TP. Biên Hòa: Giữ nguyên mức giá 2009. 

+ Các đô thị còn lại: Tăng vị trí 1 từ 50 - 100%, vị trí 2 giữ nguyên mức giá hoặc giảm từ 17 - 38%.

- Đất nuôi trồng thủy sản và rừng trồng sản xuất. 

+ TP. Biên Hòa: Giữ nguyên mức giá 2009. 

+ Các đô thị còn lại: Tăng vị trí 1 từ 50 - 100%, vị trí 2 giữ nguyên mức giá hoặc giảm 14%.

- Tại nông thôn.
- Cây hàng năm và cây lâu năm.
+ Giảm đối với các khu vực kém thuận lợi như Đắk Lua (Tân Phú), Xuân Hòa, Xuân Tâm, Xuân Hưng (Xuân Lộc), Mã Đà, Phú Lý (Vĩnh Cửu), Thanh Sơn (Định Quán) từ 17 - 30%; một số khu vực giáp ranh giữa các huyện 5 - 17%.

+ Tăng hầu hết các khu vực lân cận đô thị, thương mại, công nghiệp hoặc khu vực phát triển đô thị; mức phổ biến từ 20 - 50%.

Các khu vực thuần nông phần lớn giữ nguyên mức giá 2009 như Tân Phú, Định Quán, Xuân Lộc. 

- Đất nuôi trồng thủy sản.
+ Giảm từ 13 - 50%, phổ biến ở hầu hết các khu vực, chỉ có xã Mã Đà và Phú Lý (Vĩnh Cửu) giảm trên 50%.

+ Tăng từ 14 - 100% ở vị trí 1 và vị trí 2, phổ biến từ 20 - 50% ở vị trí 2, mức tăng trên 50% chỉ tập trung ở vị trí 1 thuộc khu vực thương mại, đô thị, công nghiệp thuộc huyện Trảng Bom, Thống Nhất, Xuân Lộc, Long Khánh, Cẩm Mỹ, Định Quán, Tân Phú.

- Đất rừng trồng sản xuất.
+ Giảm phần lớn vị trí 3 ở các huyện (trừ Xuân Lộc và Cẩm Mỹ), phổ biến từ 13 - 50%.

+ Tăng từ 17 - 133% ở vị trí 1 và vị trí 2, phổ biến từ 50 - 100%, tập trung chủ yếu ở Cẩm Mỹ, Xuân Lộc, Tân Phú, Định Quán và TX. Long Khánh.

b) Giá đất phi nông nghiệp

- Đất ở tại nông thôn: Tăng chủ yếu ở vị trí 1 (mặt tiền trục giao thông chính), phổ biến từ 20 - 100% tại các huyện Cẩm Mỹ, Vĩnh Cửu, Long Thành, Trảng Bom, Nhơn Trạch; một số tuyến tăng trên 100% chủ yếu để giải quyết bất hợp lý hoặc do 03 - 04 năm liền không điều chỉnh như các đường tại khu vực Phương Lâm (Tân Phú).

- Đất ở tại đô thị: Tương tự đất ở nông thôn, chỉ tăng chủ yếu ở vị trí 1 (mặt tiền đường phố chính), phổ biến từ 20 - 50%, tập trung tại Biên Hòa, thị trấn Trảng Bom, thị trấn Xuân Lộc; một số nơi tăng trên 100% chủ yếu để giải quyết bất hợp lý như đường vào đền thánh Martin, xóm 8 phường Tân Biên (Biên Hòa).
UBND tỉnh Đồng Nai kính trình Hội đồng nhân dân tỉnh xem xét cho ý kiến, làm cơ sở để ban hành áp dụng từ ngày 01/01/2010./.
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