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Đồng Nai, ngày 20 tháng 11 năm 2013


TỜ TRÌNH

Về việc quy định giá các loại đất tỉnh Đồng Nai năm 2014

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 Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13 tháng 8 năm 2009 của Chính phủ quy định bổ sung về quy hoạch sử dụng đất, giá đất, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư;

Căn cứ Thông tư Liên tịch số 02/2010/TTLT-BTNMT-BTC ngày 08/01/2010 của Bộ Tài nguyên và Môi trường và Bộ Tài chính hướng dẫn xây dựng, thẩm định, ban hành bảng giá đất và điều chỉnh bảng giá đất thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương;

UBND tỉnh đã chỉ đạo tổ chức triển khai thực hiện và hoàn thành việc xây dựng dự thảo quy định giá các loại đất tỉnh Đồng Nai năm 2014. Bản quy định dự thảo trên sau khi họp lấy ý kiến của các sở, ngành, UBND cấp huyện và thực hiện việc thẩm định theo đúng quy định; các thành viên UBND tỉnh đã thống nhất thông qua. Đến nay hồ sơ giá đất trình thông qua HĐND tỉnh đã hoàn thiện.

UBND tỉnh kính trình HĐND tỉnh những nội dung cơ bản của Quy định giá các loại đất tỉnh Đồng Nai năm 2014, như sau:

I. HỒ SƠ TRÌNH HĐND TỈNH KÈM THEO TỜ TRÌNH
1. Báo cáo thuyết minh về dự thảo bảng giá đất tỉnh Đồng Nai năm 2014;

2. Quy định về giá các loại đất tỉnh Đồng Nai năm 2014 (kèm theo phụ lục giá các loại đất năm 2014);

3. Văn bản thẩm định của Sở Tài chính và văn bản thẩm định Sở Tư pháp về bảng giá đất tỉnh Đồng Nai năm 2014.

II. TÌNH HÌNH THỰC HIỆN QUY ĐỊNH VỀ GIÁ CÁC LOẠI ĐẤT NĂM 2013
Về cơ bản, mức giá các loại đất quy định năm 2013 là phù hợp với thực tế, riêng một số khu vực, tuyến đường mới được đầu tư nâng cấp hoặc xây dựng mới thì mức giá điều tra có biến động so với năm 2012 và lớn hơn mức giá quy định nên cần điều chỉnh mức giá hoặc bổ sung vào bảng giá đất năm 2014. Ngoài ra, vẫn còn một số tuyến đường, đoạn đường có mức giá chưa phù hợp do có những tác động về việc đầu tư xây dựng các công trình, dự án trên địa bàn nên cần phải điều chỉnh mức giá đất.

Bên cạnh đó, cũng còn một số nội dung trong quy định hiện hành còn chưa hợp lý, khó áp dụng như: Quy định về giá đất chưa sử dụng; khu vực đất giáp ranh giữa các huyện, thị xã, thành phố trong tỉnh; khu vực đất giáp ranh giữa phường với xã, giữa thị trấn với xã, giữa các cụm xã,... cần thiết phải điều chỉnh cho phù hợp.

Ngoài những điểm chưa phù hợp cần phải xử lý như trên, theo quy định hiện hành thì giá các loại đất do UBND tỉnh ban hành hàng năm được sử dụng cho nhiều mục đích khác nhau, vừa là cơ sở giải quyết quyền lợi vừa là căn cứ xác định nghĩa vụ của người sử dụng đất nên không tránh khỏi những mâu thuẫn, bất hợp lý mang tính cục bộ. Vấn đề này UBND tỉnh sẽ chỉ đạo tiếp tục nghiên cứu, xử lý trong thời gian tới, cụ thể là khi tiến hành xây dựng bảng giá các loại đất theo nội dung quy định của Luật Đất đai (sửa đổi).
III. NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH QUY ĐỊNH GIÁ CÁC LOẠI ĐẤT TỈNH ĐỒNG NAI NĂM 2014 SO VỚI NĂM 2013
Trên cơ sở kết quả điều tra, thu thập thông tin thị trường tại 36 điểm điều tra, tương ứng với 719 trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất và điều kiện thực tế của địa phương, bảng giá các loại đất năm 2014 điều chỉnh một số nội dung so với năm 2013 như sau:

1. Đối với nhóm đất nông nghiệp

1.1. Đất trồng cây hàng năm và trồng cây lâu năm: 
a) Giữ nguyên giá đất 08 huyện, thị xã, thành phố: Cẩm Mỹ, Xuân Lộc, Tân Phú, Trảng Bom, Long Thành, Nhơn Trạch, Long Khánh và Biên Hòa. 

b) Điều chỉnh mức giá của 04 xã để phù hợp với giá đất của các xã lân cận có điều kiện thuận lợi tương đương:

- 02 xã: Tân An, Vĩnh Tân thuộc huyện Vĩnh Cửu: Tăng 10.000 đồng/m2 mức giá ở Vị trí 01 và tăng 20.000 đồng/m2 mức giá ở Vị trí 02 để bằng giá với xã Bình Lợi. Mức giá năm 2014 là: Vị trí 01: 100.000 đồng/m2; Vị trí 02: 80.000 đồng/m2; Vị trí 03: 45.000 đồng/m2.

- Xã Túc Trưng thuộc huyện Định Quán: Tăng 5.000 đồng/m2 mức giá ở Vị trí 02 và Vị trí 03 để bằng giá với nhóm xã Phú Cường, Phú Túc, Suối Nho. Mức giá năm 2014 là: Vị trí 01: 50.000 đồng/m2; Vị trí 02: 35.000 đồng/m2; Vị trí 03: 25.000 đồng/m2.

- Xã Lộ 25 thuộc huyện Thống Nhất: Tăng 10.000 đồng/m2 mức giá ở Vị trí 01; tăng 25.000 đồng/m2 mức giá ở Vị trí 02 và tăng 15.000 đồng/m2 mức giá ở Vị trí 03 (gần bằng với mức giá của xã giáp ranh như: xã Đông Hòa, xã Hưng Thịnh huyện Trảng Bom). Mức giá năm 2014 là: Vị trí 01: 80.000 đồng/m2; Vị trí 02: 70.000 đồng/m2; Vị trí 03: 45.000 đồng/m2.

1.2. Đất rừng sản xuất và đất nuôi trồng thủy sản: Giữ ổn định mức giá quy định năm 2013 để áp dụng trong năm 2014 trên địa bàn toàn tỉnh.

2. Đối với nhóm đất phi nông nghiệp

2.1. Đất ở tại đô thị:
a) Bổ sung quy định trong bảng giá đất năm 2014 đối với 33 tuyến đường mới được nâng cấp, cải tạo hoặc xây dựng mới tại thành phố Biên Hòa (26 tuyến đường) và huyện Định Quán (07 tuyến đường). Như vậy, bảng giá đất ở tại đô thị năm 2014 sẽ có 408 tuyến đường (bảng giá hiện hành là 375 tuyến đường).
b) Điều chỉnh tăng mức giá đất của 10 đoạn trên 07 tuyến đường (chiếm 1,87% tổng số tuyến đường) ở các huyện: Định Quán (05 tuyến đường), Xuân Lộc (01 tuyến đường) và Trảng Bom (01 tuyến đường). 

Trong đó, tại huyện Định Quán: Tăng mức giá 05 tuyến đường nhằm đảm bảo sự hợp lý so với các đoạn đường, tuyến đường trong khu vực, mức điều chỉnh tăng phổ biến từ 25% - 30%; tại huyện Trảng Bom: Tăng mức giá 01 đoạn đường Đinh Tiên Hoàng do đã nâng cấp, hoàn thiện kết cấu hạ tầng, mức tăng bình quân 67%; tại huyện Xuân Lộc: tăng mức giá các Vị trí: 02, 03, 04 đối với đường Ngô Quyền cho phù hợp với mức giá thực tế và phù hợp với các đường lân cận, mức tăng bình quân 45%

c) Điều chỉnh giảm mức giá của của 14 đoạn trên 10 tuyến đường (chiếm 2,67% tổng số tuyến đường), trong đó:
- Giảm 16% mức giá 01 đoạn trên đường Ngô Quyền thuộc thị xã Long Khánh để phù hợp với các đoạn đường, tuyến đường trong khu vực;

- Giảm mức giá 09 tuyến đường trung tâm thuộc thị trấn Định Quán, nhằm cân bằng mức giá giữa các tuyến đường có điều kiện thuận lợi tương đương. Mức điều chỉnh giảm ở Vị trí 01 từ 18% - 30%; ở các Vị trí 02, 03, 04 điều chỉnh giảm mạnh hơn, từ 30% - 65% so với mức giá đất năm 2013 do đất ở các Vị trí 02, 03, 04 chỉ sử dụng cho mục đích ở, cần thiết phải điều chỉnh để phù hợp so với Vị trí 01 và sau khi điều chỉnh thì có sự tương đồng mức giá giữa các tuyến đường trong khu vực trung tâm.

2.2. Đất ở tại nông thôn:
a) Bổ sung quy định trong bảng giá đất năm 2014 đối với 60 tuyến đường mới được nâng cấp, cải tạo hoặc xây dựng mới tại các huyện: Long Thành, Nhơn Trạch, Xuân Lộc, Trảng Bom, Thống Nhất, Định Quán, Vĩnh Cửu và thành phố Biên Hòa. Như vậy, bảng giá đất ở tại nông thôn năm 2014 sẽ có 406 tuyến đường (bảng giá hiện hành là 346 tuyến đường).

b) Điều chỉnh tăng mức giá đất của 37 đoạn trên 20 tuyến đường (chiếm 5,78% tổng số tuyến đường) ở các huyện: Định Quán, Long Thành, Thống Nhất, Trảng Bom, Xuân Lộc và thành phố Biên Hòa. Mức điều chỉnh tăng từ 11% - 25% ở một số đường do điều chỉnh mức giá để phù hợp với các tuyến đường trong khu vực; mức tăng từ 33% - 40% ở các đường mới hoàn thành nâng cấp, mở rộng hoặc có ảnh hưởng bởi các dự án có liên quan.

c) Điều chỉnh giảm mức giá của 16 đoạn trên 11 tuyến đường (chiếm 3,18% tổng số tuyến đường) ở các huyện: Định Quán, Long Thành, Trảng Bom và Vĩnh Cửu, chủ yếu điều chỉnh giảm mức giá để phù hợp với các đoạn đường, tuyến đường trong khu vực. Mức điều chỉnh giảm phổ biến từ 20% - 33% so với mức giá năm 2013.

Bên cạnh việc bổ sung, điều chỉnh mức giá đối với các tuyến đường, đã rà soát, cập nhật toàn bộ các tên đường theo dự án được đặt, đổi tên đường của các huyện hoặc điều chỉnh tên gọi cho phù hợp với thực tế của các địa phương (trong đó có ghi chú tên đường cũ để tiện theo dõi).

3. Đối với nhóm đất chưa sử dụng

Sửa đổi Điều 4 của quy định kèm theo Quyết định số 76/2012/QĐ-UBND ngày 19/12/2012 của UBND tỉnh.

Lý do sửa đổi: Do quy định hiện hành chưa quy định cụ thể việc áp dụng giá đất chưa sử dụng theo loại đất nào trong trường hợp liền kề nhiều loại đất.

Nội dung sửa đổi: Giá các loại đất chưa xác định mục đích sử dụng được áp dụng theo mức giá thấp nhất của đất nông nghiệp liền kề; trường hợp không có đất nông nghiệp liền kề thì áp dụng mức giá của đất nông nghiệp gần nhất.

4. Sửa đổi Khoản 2, Điều 5 của quy định kèm theo Quyết định số 76/2012/QĐ-UBND ngày 19/12/2012 của UBND tỉnh quy định đất giáp ranh giữa các huyện, thị xã, thành phố trong tỉnh
Lý do sửa đổi: Theo quy định hiện hành, 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 đất nông nghiệp và 100m đối với đất phi nông nghiệp là không hợp lý giữa các loại đất, đặc biệt có trường hợp giá đất nông nghiệp cao hơn giá đất phi nông nghiệp trong cùng khu vực.

Nội dung sửa đổi: 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.

5. Bãi bỏ Khoản 3, Khoản 5, Điều 5 của quy định kèm theo Quyết định số 76/2012/QĐ-UBND ngày 19/12/2012 của UBND tỉnh quy định khu vực đất giáp ranh giữa các phường với xã thuộc thành phố Biên Hòa, thị xã Long Khánh; giữa thị trấn với xã thuộc các huyện; giữa các cụm xã
Lý do bãi bỏ: Việc quy định về khu vực đất giáp ranh giữa phường với xã, giữa thị trấn với xã, giữa các cụm xã như hiện hành là rất phức tạp, khó áp dụng trong thực tế; hơn nữa pháp luật không quy định.

UBND tỉnh Đồng Nai kính trình HĐND tỉnh khóa VIII, kỳ họp thứ 9 xem xét, quyết định./.
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