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QUY CHẾ
Phối hợp tổ chức thực hiện định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Đồng Nai                                                                                                  (Ban hành kèm theo Quyết định số 43/2020/QĐ-UBND 
ngày 07 tháng 10 năm 2020 của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai)


Chương I


QUY ĐỊNH CHUNG
Điều 1. Phạm vi điều chỉnh

Quy chế này quy định về quy trình, thời gian, trách nhiệm phối hợp tổ chức thực hiện định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.

Điều 2. Đối tượng áp dụng

1. Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh Đồng Nai;

2. Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Tài chính, Cục Thuế tỉnh, Văn phòng Ủy ban nhân dân tỉnh;

3. Ủy ban nhân dân các huyện, thành phố Long Khánh và thành phố Biên Hòa (sau đây gọi là Ủy ban nhân dân cấp huyện);

4. Văn Phòng Đăng ký đất đai tỉnh và các chi nhánh;
5. Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng, bao gồm: Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh; Trung tâm Phát triển quỹ đất các huyện, thành phố Long Khánh và thành phố Biên Hòa; 

6. Tổ chức tư vấn định giá đất cụ thể, cá nhân hành nghề tư vấn định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Đồng Nai;

7. Tổ chức thực hiện việc cổ phần hóa;

8. Cơ quan, tổ chức, cá nhân khác có liên quan.

Điều 3. Nguyên tắc phối hợp 

1. Xác định cụ thể trách nhiệm, nội dung, thời gian thực hiện giữa các cơ quan, đơn vị có liên quan trong việc phối hợp tổ chức thực hiện định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
2. Công tác định giá đất cụ thể phải tuân thủ các quy định của pháp luật hiện hành; phù hợp với chức năng nhiệm vụ, quyền hạn, quy chế tổ chức hoạt động của từng cơ quan, đơn vị.
3. Các cơ quan, đơn vị có liên quan phải phối hợp chặt chẽ trong quá trình tổ chức thực hiện việc định giá đất cụ thể.

Điều 4. Hình thức lựa chọn đơn vị tư vấn định giá đất cụ thể 

1. Trường hợp giá trị hợp đồng tư vấn định giá đất cụ thể không quá năm trăm (500) triệu đồng thì áp dụng phương thức chỉ định thầu (quy trình chỉ định thầu rút gọn) theo quy định tại Điều 22 Luật Đấu thầu năm 2013, khoản 1 Điều 54 và khoản 2 Điều 56 Nghị định số 63/2014/NĐ-CP ngày 26 tháng 6 năm 2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà thầu.
Đơn giá dịch vụ để chỉ định thuê đơn vị tư vấn được áp dụng theo đơn giá của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai ban hành.

 2. Trường hợp giá trị hợp đồng tư vấn định giá đất cụ thể lớn hơn năm trăm (500) triệu đồng thì áp dụng phương thức đấu thầu rộng rãi theo quy định tại Điều 20 Luật Đấu thầu năm 2013.

Điều 5. Kinh phí định giá đất cụ thể
1. Kinh phí định giá đất cụ thể để làm căn cứ tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất thuộc nội dung chi cho công tác tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ và tái định cư quy định tại điểm c khoản 1 Điều 4 Thông tư số 74/2015/TT-BTC ngày 15 tháng 5 năm 2015 của Bộ trưởng Bộ Tài chính hướng dẫn việc lập dự toán, sử dụng và thanh quyết toán kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất (sau đây gọi là Thông tư số 74/2015/TT-BTC).

Trường hợp nguồn kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy định tại khoản 1 Điều 3 Thông tư số 74/2015/TT-BTC không bảo đảm cho việc định giá đất cụ thể thì Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng lập dự toán kinh phí định giá đất cụ thể, gửi cơ quan tài chính thẩm định, trình Ủy ban nhân dân cùng cấp phê duyệt theo quy định.

2. Kinh phí định giá đất cụ thể để làm căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuê mặt nước; tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước mà doanh nghiệp cổ phần sử dụng đất thuộc trường hợp Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê; tính tiền thuê đất đối với trường hợp doanh nghiệp nhà nước cổ phần hoá được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm; xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất được bố trí từ ngân sách nhà nước theo quy định tại khoản 4 Điều 21 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai.

Chương II
QUY TRÌNH PHỐI HỢP THỰC HIỆN ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ  

Điều 6. Chuẩn bị hồ sơ và tổ chức xác định giá đất cụ thể  
1. Định giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất.
a) Chuẩn bị hồ sơ.
Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng chuẩn bị hồ sơ, gồm:
(1) Thông báo thu hồi đất, kế hoạch thu hồi đất, kết quả điều tra, đo đạc, kiểm đếm của dự án đã được phê duyệt;

(2) Danh sách các thửa đất đề nghị định giá đất cụ thể của dự án;
(3) Văn bản xác định vị trí, diện tích, loại đất và thời hạn sử dụng của các thửa đất cần định giá do Văn phòng Đăng ký đất đai xác lập kèm theo trích lục bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính (có thể hiện thông tin cắt lớp đối với trường hợp phải cắt lớp theo quy định).
b) Tổ chức thực hiện.
Trong thời hạn không quá mười (10) ngày làm việc, kể từ ngày hoàn thành việc kiểm đếm, thống kê nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất, xác nhận nguồn gốc, vị trí đất, Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng báo cáo Ủy ban nhân dân cấp huyện lập thủ tục lựa chọn đơn vị tư vấn định giá đất cụ thể theo quy định.

Trường hợp chỉ định thầu thì trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định lựa chọn và ký hợp đồng với đơn vị tư vấn định giá đất. Trường hợp phải đấu thầu rộng rãi thì tổ chức thực hiện việc đấu thầu theo quy định của Luật Đấu thầu.

Trong thời hạn không quá ba mươi (30) ngày làm việc (thời gian thực hiện cụ thể được ghi trong hợp đồng cho phù hợp đối với từng dự án) kể từ ngày hợp đồng được ký kết, đơn vị tư vấn hoàn thành và báo cáo kết quả định giá đất cụ thể cho Ủy ban nhân dân cấp huyện; đối với dự án có quy mô lớn, tính chất phức tạp thì thời gian được tính thêm không quá mười lăm (15) ngày làm việc.

Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được kết quả định giá đất cụ thể của đơn vị tư vấn, Ủy ban nhân dân cấp huyện có ý kiến bằng văn bản và gửi kết quả định giá đất cụ thể (kèm theo 02 bộ hồ sơ quy định tại điểm a  khoản 1 Điều này) cho Sở Tài nguyên và Môi trường để rà soát, trình thẩm định.
2. Định giá đất cụ thể để làm căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuê mặt nước.
a) Chuẩn bị hồ sơ.
Sở Tài nguyên và Môi trường căn cứ quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất để chuẩn bị hồ sơ, gồm: 

(1) Quyết định giao đất, cho thuê đất, thuê mặt nước, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất; giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (nếu có);

(2) Quyết định kèm theo bản đồ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng chi tiết đối với những trường hợp phải lập bản đồ quy hoạch chi tiết đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt;
(3) Trích lục bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính (có thể hiện thông tin cắt lớp đối với trường hợp phải cắt lớp theo quy định);
(4) Trường hợp điều chỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất do điều chỉnh cơ cấu sử dụng đất thì kèm theo bản đồ địa chính có chồng ghép quy hoạch chi tiết thể hiện vị trí phần diện tích thay đổi, điều chỉnh.

b) Tổ chức thực hiện.
(1) Lựa chọn phương pháp xác định giá đất.
Trong thời hạn không quá mười (10) ngày làm việc, Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với Sở Tài chính và Cục Thuế tỉnh thống nhất lựa chọn phương pháp xác định giá đất, trên cơ sở đối tượng và giá trị của diện tích tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của thửa đất hoặc khu đất. 
(2) Trường hợp khu đất, thửa đất có giá trị dưới hai mươi (20) tỷ đồng (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) và áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất để xác định giá đất tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 
Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, Sở Tài nguyên và Môi trường chuyển hồ sơ cho Văn phòng Đăng ký đất đai.
Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh chuyển thông tin địa chính (kèm theo hồ sơ quy định tại điểm a khoản 2 Điều này) đến Cục Thuế tỉnh để xác định và ban hành thông báo về nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất theo quy định.
(3) Trường hợp khu đất, thửa đất có giá trị từ hai mươi (20) tỷ đồng trở lên (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) và áp dụng phương pháp so sánh trực tiếp, thu nhập, chiết trừ, thặng dư để xác định giá đất tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.

Trong thời hạn không quá mười (10) ngày làm việc, Sở Tài nguyên và Môi trường hoàn thành việc thương thảo, quyết định lựa chọn và ký hợp đồng thuê đơn vị tư vấn thực hiện định giá đất. 

Trong thời hạn không quá ba mươi (30) ngày làm việc (thời gian thực hiện cụ thể được ghi trong hợp đồng cho phù hợp đối với từng dự án), kể từ ngày ký hợp đồng, đơn vị tư vấn hoàn thành và gửi kết quả định giá đất cụ thể cho Sở Tài nguyên và Môi trường.

Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được kết quả định giá đất của đơn vị tư vấn, Sở Tài nguyên và Môi trường có văn bản  (kèm chứng thư định giá đất của đơn vị tư vấn) gửi Ủy ban nhân dân cấp huyện lấy ý kiến đối với kết quả định giá đất; đồng thời, hoàn thiện hồ sơ theo quy định tại Điều 13 Thông tư liên tịch số 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngày 22 tháng 6 năm 2016 của Bộ trưởng Bộ Tài chính và Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn việc thẩm định dự thảo bảng giá đất của Hội đồng thẩm định bảng giá đất, thẩm định phương án giá đất của Hội đồng thẩm định giá đất (sau đây gọi là Thông tư liên tịch số 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT) để trình Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh thẩm định theo quy định.

Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được văn bản của Sở Tài nguyên và Môi trường, Ủy ban nhân dân cấp huyện có ý kiến bằng văn bản về kết quả định giá đất, gửi Sở Tài nguyên và Môi trường và Sở Tài chính (thường trực Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh).
Trường hợp kết quả định giá đất cụ thể của đơn vị tư vấn còn thiếu sót thì Sở Tài nguyên và Môi trường đề nghị đơn vị tư vấn rà soát, chỉnh sửa và gửi lại kết quả định giá đất cho Sở Tài nguyên và Môi trường trình thẩm định.

3. Định giá đất cụ thể để làm căn cứ tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước; xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất.
a) Chuẩn bị hồ sơ.

Trường hợp định giá đất cụ thể để làm căn cứ tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước thì tổ chức thực hiện việc cổ phần hóa chuẩn bị hồ sơ gửi Sở Tài nguyên và Môi trường, gồm:
(1) Văn bản đề nghị định giá đất cụ thể nêu rõ thời điểm tính giá trị quyền sử dụng đất vào giá trị doanh nghiệp cổ phần hóa; 

(2) Quyết định giao đất, cho thuê đất; giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (nếu có);

(3) Phương án sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt;
(4) Trích lục bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính (có thể hiện thông tin cắt lớp đối với trường hợp phải cắt lớp theo quy định);
(5) Quyết định kèm theo bản đồ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng chi tiết đối với những trường hợp phải lập bản đồ quy hoạch chi tiết đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt;

Trường hợp định giá đất cụ thể để xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất thì tổ chức được giao nhiệm vụ thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất chuẩn bị hồ sơ gửi Sở Tài nguyên và Môi trường, gồm:
(1) Thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng chi tiết đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt và các quy định khác có liên quan đến việc quản lý, sử dụng khu đất, thửa đất đấu giá;
(2) Phương án đấu giá quyền sử dụng đất đã được cơ quan thẩm quyền phê duyệt;

(3) Trích lục bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính (có thể hiện thông tin cắt lớp đối với trường hợp phải cắt lớp theo quy định);
(4) Hồ sơ về tài sản gắn liền với đất của khu đất, thửa đất đấu giá (trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất quy định tại điểm e khoản 1 Điều 118 Luật Đất đai năm 2013).

b) Tổ chức thực hiện.
(1) Lựa chọn phương pháp định giá đất. 
Thực hiện theo quy định tại mục (1) điểm b khoản 2 Điều này.
(2) Trường hợp khu đất, thửa đất có giá trị dưới hai mươi (20) tỷ đồng (tính theo giá đất trong Bảng giá đất).
Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, Sở Tài nguyên và Môi trường chuyển hồ sơ cho Sở Tài chính.

Trong thời hạn không quá (năm) 05 ngày làm việc, kể từ ngày nhận được hồ sơ do Sở Tài nguyên và Môi trường chuyển đến, Sở Tài chính căn cứ hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm của Ủy ban nhân dân tỉnh để tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước, xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất.
 Trường hợp thửa đất hoặc khu đất đấu giá thuộc đô thị, đầu mối giao thông, khu dân cư tập trung có lợi thế, khả năng sinh lợi thì căn cứ tình hình thực tế, Sở Tài chính báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh quyết định điều chỉnh tăng hệ số điều chỉnh giá đất hoặc báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh chấp thuận giao Sở Tài chính thuê đơn vị tư vấn định giá đất cụ thể cho phù hợp với từng thửa đất, khu đất.
(3) Trường hợp khu đất, thửa đất có giá trị từ hai mươi (20) tỷ đồng trở lên (tính theo giá đất trong Bảng giá đất).

Việc tổ chức xác định giá đất cụ thể được thực hiện theo quy định tại mục (3) Điểm b Khoản 2 Điều này.
4. Trường hợp định giá đất cụ thể đối với những khu đất, thửa đất phức tạp, khó khăn thì đơn vị tư vấn báo cáo bằng văn bản cho đơn vị ký hợp đồng tư vấn định giá đất và được gia hạn thêm thời gian thực hiện nhưng không quá mười lăm (15) ngày làm việc.

Điều 7. Thẩm định, phê duyệt phương án giá đất 

1. Thẩm định, hoàn thiện dự thảo phương án giá đất.
Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ của Sở Tài nguyên và Môi trường, Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh hoàn thành việc thẩm định, ban hành văn bản thẩm định phương án giá đất cụ thể và gửi cho Sở Tài nguyên và Môi trường. Trường hợp hồ sơ phức tạp cần kéo dài thời gian thẩm định thì thời gian kéo dài thêm không quá năm (05) ngày làm việc theo quy định tại khoản 4 Điều 14 Thông tư liên tịch số 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT.
Trường hợp không thống nhất với phương án giá đất do Sở Tài nguyên và Môi trường trình, Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh có văn bản nêu cụ thể lý do và gửi Sở Tài nguyên và Môi trường. Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được văn bản của Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh, Sở Tài nguyên và Môi trường có văn bản đề nghị đơn vị tư vấn rà soát lại kết quả định giá đất và điều chỉnh lại cho phù hợp. Trong thời hạn không quá mười (10) ngày làm việc, đơn vị tư vấn gửi lại kết quả cho Sở Tài nguyên và Môi trường để trình Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh.
Trường hợp định giá đất để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất mà Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh không thống nhất với phương án giá đất do Sở Tài nguyên và Môi trường trình, Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh có văn bản nêu cụ thể lý do gửi Sở Tài nguyên và Môi trường đồng gửi Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có dự án. Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, Ủy ban nhân dân cấp huyện đề nghị đơn vị tư vấn rà soát và điều chỉnh lại kết quả định giá đất cho phù hợp. Trong thời hạn không quá mười (10) ngày làm việc, đơn vị tư vấn gửi lại kết quả cho Ủy ban nhân dân cấp huyện. Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, Ủy ban nhân dân cấp huyện có ý kiến bằng văn bản và gửi lại kết quả định giá đất cho Sở Tài nguyên và Môi trường để trình Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh.

2. Trình và phê duyệt phương án giá đất cụ thể.
a) Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được văn bản thẩm định của Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh, Sở Tài nguyên và Môi trường hoàn thiện phương án giá đất trình Ủy ban nhân dân tỉnh phê duyệt.

b) Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được Tờ trình của Sở Tài nguyên và Môi trường, Văn phòng Ủy ban nhân dân tỉnh tham mưu cho Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành quyết định phê duyệt phương án giá đất cụ thể.
Chương III
TỔ CHỨC THỰC HIỆN

Điều 8. Trách nhiệm thực hiện
Giao Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm chủ trì, phối hợp với Văn phòng Ủy ban nhân dân tỉnh, Sở Tài chính, Cục Thuế tỉnh, Ủy ban nhân dân các huyện, thành phố Long Khánh, thành phố Biên Hòa và các cơ quan, đơn vị liên quan triển khai thực hiện Quy chế này.
Điều 9. Trong quá trình thực hiện nếu có khó khăn, vướng mắc, các sở, ngành, Ủy ban nhân dân các huyện, thành phố Long Khánh, thành phố Biên Hòa và các cơ quan, đơn vị liên quan kịp thời phản ánh về Sở Tài nguyên và Môi trường để tổng hợp, báo cáo đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh chỉ đạo xử lý./.

TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 

KT. CHỦ TỊCH

                                                                              PHÓ CHỦ TỊCH

                                                                            Nguyễn Quốc Hùng                          
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