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TỜ TRÌNH

Về việc Ban hành quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2015 
trên địa bàn tỉnh Đồng Nai





Kính gửi: UBND tỉnh Đồng Nai.

Căn cứ Luật Tổ chức Hội đồng nhân dân và Ủy ban nhân dân ngày 26 tháng 11 năm 2003;
Căn cứ Luật Đất đai ngày 29 tháng 11 năm 2013;
Căn cứ Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ về việc quy định về giá đất;
Căn cứ Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất;
Căn cứ Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước;
Căn cứ Thông tư số 76/2014/TT-BTC ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài chính về hướng dẫn một số Điều của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất;
Căn cứ Thông tư số 77/2014/TT-BTC ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài chính về hướng dẫn một số Điều của Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước;
Căn cứ kết quả điều tra, khảo sát giá đất năm 2014 và các năm trước đó (2012, 2013) của Sở Tài nguyên và Môi trường; Quyết định số 
64/2014/QĐ-UBND ngày 22/12/2014 của UBND tỉnh về việc ban hành quy định về giá các loại đất tỉnh Đồng Nai 05 năm giai đoạn 2015 - 2019.

Sở Tài chính đã tổ chức lấy ý kiến đóng góp của Sở, ngành và địa phương về dự thảo Quyết định ban hành quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2015 trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
Theo ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp tại Báo cáo số       /BC-STP ngày     /4/2015, Sở Tài chính hoàn chỉnh dự thảo, trình UBND tỉnh như sau:

I. Sự cần thiết ban hành Quyết định:
Căn cứ tiết a, khoản 4, Điều 18 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất; Điều 7 của Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường;
Căn cứ tiết c, khoản 3, Điều 3, Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất; khoản 2, Điều 3, Thông tư số 76/2014/TT-BTC ngày 16/6/2014 của Bộ Tài chính hướng dẫn quy định về thu tiền sử dụng đất;

Căn cứ khoản 5, Điều 4, Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước; tiết d, khoản 1, Điều 3, Thông tư số 77/2014/TT-BTC ngày 16/6/2014 của Chính phủ hướng dẫn quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước.

Theo các quy định nói trên, Sở Tài chính chủ trì xác định hệ số điều chỉnh giá đất theo từng khu vực, tuyến đường, vị trí tương ứng với từng mục đích sử dụng đất phù hợp với thị trường và điều kiện phát triển kinh tế - xã hội tại địa phương, trình UBND cấp tỉnh ban hành hàng năm sau khi xin ý kiến của Thường trực Hội đồng nhân dân cùng cấp. Do đó cần thiết phải tham mưu cho UBND ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá các loại đất năm 2015 trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
II. Cơ sở xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất, các nội dung chính của dự thảo Quyết định:

1. Cơ sở xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất:
Căn cứ các quy định của Luật Đất đai năm 2013, hệ số điều chỉnh giá đất được xây dựng trên cơ sở giá đất quy định tại Bảng giá đất của địa phương và thông tin điều tra giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường. Hiện nay, Bảng giá đất giai đoạn 2015 - 2019 đã được UBND tỉnh ban hành tại Quyết định số 64/2014/QĐ-UBND ngày 22/12/2014. Theo đó, Bảng giá đất giai đoạn 2015 - 2019 được Sở Tài nguyên và Môi trường xây dựng trên cơ sở 9.112 phiếu điều tra giá đất thực hiện trong năm 2014 và 2.311 phiếu điều tra trong các năm trước đó 2012, 2013. Đây là năm đầu tiên xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất của giai đoạn 2015 - 2019, vì vậy hệ số điều chỉnh giá đất phải xây dựng trên cơ sở kế thừa thông tin điều tra giá đất thị trường của Sở Tài nguyên và Môi trường. Theo báo cáo thuyết minh kết quả điều tra, xây dựng bảng giá đất tỉnh Đồng Nai giai đoạn 2015-2019, kết quả điều tra giá đất chuyển nhượng trên thị trường được đánh giá như sau:

Trong năm 2014 và những năm gần đây, thị trường đất đai trầm lắng nên giá đất chuyển nhượng quyền sử dụng đất hầu như không tăng. Riêng tại một số khu vực, tuyến đường mới được nâng cấp hoàn thiện về giao thông hoặc tại các đầu mối giao thông có điều kiện kinh doanh thuận lợi thì giá đất thị trường có biến động tăng so với các năm trước. Sự biến động tăng không phải do biến động của thị trường mà là do tác động thay đổi về điều kiện hạ tầng giao thông thuận lợi.

Các trường hợp chuyển nhượng thành công tập trung vào những khu vực có tiềm năng phát triển theo quy hoạch hoặc thửa đất có hình thể đẹp, vị trí thuận lợi để ở và kinh doanh, mua bán hoặc những thửa đất nông nghiệp có diện tích nhỏ, nằm gần hoặc trong khu dân cư tập trung thuộc khu vực quy hoạch đất ở, … nên giá đất chuyển nhượng cao hơn nhiều so với mức trung bình. Vì vậy, thông tin chuyển nhượng trong trường hợp này dùng để đánh giá, so sánh mức độ tương đồng giữa các khu vực, tuyến đường chứ không được coi là giá đất phổ biến của vùng, khu vực, vị trí. Giá đất phổ biến, bình quân trên thị trường nhìn chung có chênh lệch so với bảng giá đất của tỉnh.
2. Các nội dung chính của dự thảo Quyết định:
Điều 1. Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng

Căn cứ theo tiết c, khoản 3, Điều 3 của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất; khoản 5, Điều 4 của Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước.

Điều 2. Hệ số điều chỉnh giá đất

Căn cứ khoản 2, Điều 3 Thông tư số 76/2014/TT-BTC ngày 16/6/2014 của Bộ Tài chính hướng dẫn một số điều của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất: “Hệ số điều chỉnh giá đất để xác định giá đất tính thu tiền sử dụng đất do Sở Tài chính chủ trì xác định theo từng khu vực, tuyến đường, vị trí tương ứng với từng mục đích sử dụng đất phù hợp với thị trường và điều kiện phát triển kinh tế, xã hội tại địa phương, trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành hàng năm sau khi xin ý kiến của Thường trực Hội đồng nhân dân cùng cấp”.

Căn cứ điểm d, khoản 1, Điều 3 Thông tư số 77/2014/TT-BTC ngày 16/6/2014 của Bộ Tài chính hướng dẫn một số điều của Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước: “Hệ số điều chỉnh giá đất để xác định giá đất tính thu tiền thuê đất do Sở Tài chính chủ trì xác định theo từng khu vực, tuyến đường, vị trí tương ứng với từng mục đích sử dụng đất phù hợp với thị trường và điều kiện phát triển kinh tế, xã hội tại địa phương, trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành hàng năm sau khi xin ý kiến của Thường trực Hội đồng nhân dân 
cùng cấp”.

Theo các quy định nói trên UBND tỉnh căn cứ tình hình giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường và điều kiện phát triển kinh tế, xã hội tại địa phương để quy định hệ số điều chỉnh giá đất cho phù hợp với địa phương mình.

Sở Tài chính dự thảo quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Đồng Nai năm 2015 như sau:
2.1. Về phân loại nhóm đối tượng áp dụng hệ số:

Căn cứ quy định về đối tượng áp dụng tại tiết c, khoản 3, Điều 3 của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất; khoản 5, Điều 4 của Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước. Để phù hợp với tình hình thực tế điều kiện phát triển kinh tế, xã hội tại địa phương, Sở Tài chính đề nghị phân nhóm đối tượng áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất
như sau:
a) Nhóm 1: Xác định giá thu tiền sử dụng đất đối với tổ chức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất được áp dụng trong trường hợp diện tích tính thu tiền sử dụng đất của thửa đất hoặc khu đất có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định) dưới 20 tỷ đồng.

b) Nhóm 2: 

- Xác định giá thu tiền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với diện tích đất ở vượt hạn mức được áp dụng trong trường hợp diện tích tính thu tiền sử dụng đất của thửa đất hoặc khu đất có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định) dưới 20 tỷ đồng;

- Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm cho chu kỳ ổn định đầu tiên, xác định đơn giá thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê không thông qua hình thức đấu giá; xác định đơn giá thuê đất khi chuyển từ thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm sang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo quy định tại Khoản 2 Điều 172 Luật Đất đai; xác định đơn giá thuê đất khi nhận chuyển nhượng tài sản gắn liền với đất thuê theo quy định tại Khoản 3 Điều 189 Luật Đất đai; xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm và đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước được áp dụng trong trường hợp diện tích tính thu tiền thuê đất của thửa đất hoặc khu đất có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định) dưới 20 tỷ đồng;

-  Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm khi điều chỉnh lại đơn giá thuê đất cho chu kỳ ổn định tiếp theo;

- Xác định giá khởi điểm trong đấu giá quyền sử dụng đất để cho thuê theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm.

2.2. Về mức hệ số điều chỉnh giá đất cụ thể:
Theo kết quả điều tra của Sở Tài nguyên và Môi trường, giá chuyển nhượng thị trường của các loại đất như sau: 

- Nhóm giá đất phi nông nghiệp:

+ Đất ở:

Mức giá giao dịch tùy theo các điều kiện thuận lợi và sự phân bố dân cư, các công trình hạ tầng trên mỗi đoạn đường, tuyến đường. Hầu hết mức giá giao dịch đất phi nông nghiệp trên các tuyến đường giao thông chính thuộc vị trí 1 có mức giá khá cao so với các vị trí 2, 3, 4 với lý do ngoài mục đích sử dụng để ở có thể sử dụng để sản xuất, kinh doanh. Mức giá giao dịch tương đối ổn định so với các năm trước, riêng tại một số đoạn đường, tuyến đường đang phát triển hoặc được đầu tư nâng cấp về giao thông và hạ tầng kỹ thuật thì mức giá đất có biến động tăng so với năm trước. Mặc dù trong những năm qua giá đất phi nông nghiệp ít biến động lớn nhưng nhìn chung giá chuyển nhượng thực tế vẫn cao hơn giá quy định.

Sau khi phân tích, so sánh, loại trừ các yếu tố như: chi phí đầu tư hạ tầng, lợi thế về hình thể, vị trí thuận lợi, … thì mức giá đất ở bình quân, phổ biến trên thị trường vẫn cao hơn giá đất trong bảng giá đất của tỉnh từ 20% - 30%, đối với các tuyến đường mới được đầu tư nâng cấp, mở rộng hoặc xây dựng mới thì mức chênh lệch cao hơn.
Từ kết quả điều tra giá đất thị trường, Sở Tài nguyên và Môi trường trình UBND tỉnh quy định giá đất ở bằng khoảng 60 - 70% so với giá đất thị trường.

+ Các loại đất phi nông nghiệp còn lại:
Thực tế rất ít hoặc hầu như không có xảy ra trường hợp chuyển nhượng đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, đất thương mại dịch vụ, đất phi nông nghiệp khác.
- Nhóm đất nông nghiệp trên địa bàn có mức giao dịch cao nhất là 1.000.000 đồng/m2, thấp nhất là 15.000 đồng/m2, mức giá phổ biến tùy theo từng khu vực. Theo đó mức giao dịch cao thường ở ven các đầu mối giao thông quan trọng hoặc gần các khu dân cư, khu công nghiệp. Một số khu vực có mức giá cao hơn nhiều so với bảng giá đất như: thành phố Biên Hòa từ 700.000 đồng/m2 đến 1.000.000 đồng/m2; huyện Long Thành, Nhơn Trạch và các khu vực đầu mối giao thông, trong khu dân cư ở các huyện từ 200.000 đồng/m2 đến 350.000 đồng/m2
Nguyên nhân giá chuyển nhượng cao chủ yếu là do đất đủ điều kiện chuyển mục đích sang đất phi nông nghiệp hoặc những khu vực quy hoạch dự án mà trong đó giá chuyển nhượng đã có tính tiền bồi thường đất và các khoản hỗ trợ đối với đất nông nghiệp. Tuy nhiên, tại các khu vực chưa phát triển, điều kiện hạ tầng ít thuận lợi thì mức giá giao dịch chuyển nhượng thị trường còn thấp. Qua điều tra cho thấy nhìn chung trên địa bàn tỉnh giá đất nông nghiệp bình quân, phổ biến cao hơn từ 15% - 30% so với mức giá quy định.
Từ kết quả điều tra giá đất thị trường, Sở Tài nguyên và Môi trường trình UBND tỉnh quy định giá đất ở bằng khoảng 70 - 80% so với giá đất thị trường. 

Qua kết quả điều tra giá đất thị trường, giá đất quy định của UBND tỉnh giai đoạn năm 2015 - 2019 cho thấy các khu vực có điều kiện hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội phát triển thì giá đất nông nghiệp, phi nông nghiệp có nhiều biến động hơn các khu vực còn lại. Để tạo điều kiện, khuyến khích và kêu gọi đầu tư trên địa bàn tỉnh, Sở Tài chính đề nghị phân thành 05 khu vực để quy định hệ số điều chỉnh giá đất như sau:

- Khu vực 1: Các phường thuộc thành phố Biên Hòa.
- Khu vực 2: Các xã thuộc thành phố Biên Hòa, các phường thuộc thị xã Long Khánh.
- Khu vực 3: Thị trấn thuộc các huyện, các xã thuộc các huyện Long Thành, Nhơn Trạch, Trảng Bom.
- Khu vực 4: Các xã còn lại.
- Khu vực 5: Các xã thuộc huyện Tân Phú, Định Quán.
Qua phân tích, đánh giá, kết hợp các yếu tố giá đất thị trường, giá đất quy định của UBND tỉnh giai đoạn năm 2015-2019, điều kiện kinh tế - xã hội của thành phố Biên Hòa, thị xã Long Khánh và các huyện, Sở Tài chính đề nghị quy định hệ số điều chỉnh giá đất đối với đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp được áp dụng theo nhóm đối tượng, khu vực địa bàn xã, phường, thị trấn và vị trí làm tăng giá đất như sau:
Khi tính tiền sử dụng đất, thuê đất đối với các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất thì tổ chức, cá nhân, hộ gia đình phải nộp chênh lệch số tiền giữa giá đất theo mục đích sử dụng mới theo hệ số điều chỉnh giá đất so với giá đất mục đích sử dụng trước đó theo hệ số điều chỉnh giá đất mà thường là đất nông nghiệp. Mặt khác, Bảng giá đất năm 2015 -2019 quy định giá đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp bằng khoảng 60 - 80 % giá đất thị trường. Từ đó, để phù hợp với kết quả điều tra thị trường đối với đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp và thuận lợi trong thực hiện tính toán thì cần quy định hệ số điều chỉnh giá đất đối với đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp trong cùng nhóm đối tượng là tương đương nhau.

2.2.1 Hệ số điều chỉnh giá đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 1, khu vực 1, 2, 3, 4, 5 như sau:
- Theo kết quả điều tra giá đất ở tại thành phố Biên Hòa đối với vị trí 1 đường phố cao hơn giá quy định từ 50% đến 100%, ở một số tuyến đường phát triển thì mức giá giao dịch cao hơn. Đối với giá đất các vị trí 2, 3, 4 thì mức giá 
phổ biến chênh lệch so với giá đất quy định từ 30 - 40%. Các phường thuộc thành phố Biên Hòa là nơi có điều kiện kinh tế phát triển nhất của tỉnh, là nơi tập trung dân cư đông đúc thuận lợi cho việc sinh sống, học hành và các hoạt động sản xuất kinh doanh, dịch vụ, thương mại, nhu cầu chuyển đổi mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án nhà ở là rất lớn. Để phù hợp với thực tế giá đất chuyển nhượng trên thị trường, đề nghị quy định hệ số điều chỉnh giá đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 1, khu vực 1 gồm các phường thuộc thành phố Biên Hòa: 1,30.

- Theo kết quả điều tra giá đất ở tại thị xã Long Khánh, mức giá ở vị trí 1 đường phố cao hơn giá quy định từ  40% - 60%, tại một số tuyến đường có mức giá giao dịch ở vị trí 1 cao hơn từ 80- 100% (Nguyễn Du, Nguyễn Văn Cừ, Nguyễn Chí Thanh, Hồng Thập Tự, Hoàng Diệu), ngược lại cũng có nhiều tuyến đường mức giá giao dịch chỉ cao hơn 20 - 30% giá quy định (đường Phan Huy Chú, Lê Hữu Trác, Lương Thế Vinh, …). Các xã của thành phố Biên Hòa cũng có điều kiện kinh tế phát triển nhưng kém hơn nên đất cũng có giá trị kinh tế thấp hơn các phường trong thành phố. Để có sự cân đối, đảm bảo hài hòa về  hệ số điều chỉnh giá đất giữa các phường, xã của thành phố Biên Hòa và các phường của thị xã Long Khánh, đề nghị quy định hệ số điều chỉnh giá đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 1, khu vực 2 gồm các xã thuộc thành phố Biên Hòa, các phường thuộc thị xã Long Khánh là: 1,20.

- Các thị trấn thuộc các huyện là nơi có điều kiện kinh tế - xã hội phát triển nhất trong huyện, vì vậy đất tại các khu vực này có giá trị kinh tế cao, thuận lợi cho người dân sử dụng vào mục đích để ở hoặc sản xuất, kinh doanh. Trong những năm gần đây, các huyện Trảng Bom, Long Thành, Nhơn Trạch là địa phương có nhiều dự án KCN, dự án sản xuất kinh doanh và dự án nhà ở đã và đang thực hiện, tác động tích cực đến sự phát triển nhanh về kinh tế - xã hội của mỗi địa phương dẫn đến đất đai tại các huyện này có giá trị kinh tế cao hơn các huyện còn lại. Đề nghị quy định hệ số điều chỉnh giá đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 1, khu vực 3 gồm các thị trấn thuộc các huyện, các xã thuộc các huyện Long Thành, Nhơn Trạch, Trảng Bom: 1,15.

- Ngoài các khu vực có điều kiện kinh tế - xã hội phát triển nói trên, các xã còn lại trên địa bàn tỉnh nhìn chung có điều kiện kinh tế chưa phát triển, dân cư thưa thớt, giá đất ít biến động. Tuy nhiên, bảng giá đất của UBND tỉnh hiện nay vẫn chưa sát với giá đất thị trường. Vì vậy, để tiệm cận với giá đất thị trường theo kết quả điều tra, đề nghị quy định hệ số điều chỉnh giá đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 1, khu vực 4 gồm các xã còn lại là: 1,10.
- Riêng đối với địa bàn huyện Định Quán, Tân Phú có kết quả điều tra giá đất thị trường năm 2014 và các năm trước ít biến động, mặt khác đây là 02 huyện vùng xa điều kiện hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội chưa phát triển, có rất ít các dự án đầu tư. Đề nghị quy định hệ số điều chỉnh giá đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 1, khu vực 5 gồm các xã của huyện Tân Phú, Định Quán là: 1,05.

2.2.2 Hệ số điều chỉnh giá đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 2, khu vực 1, 2, 3, 4, 5 như sau:

Do không có thông tin giá đất chuyển nhượng đối với đất thương mại dịch vụ, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là thương mại dịch vụ, đất phi nông nghiệp khác để xem xét quy định giá đất. Vì vậy, Bảng giá đất giai đoạn 2015 - 2019 và các năm trước đây, UBND tỉnh cũng đã quy định giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp được quy định bằng khoảng 50 % - 60 % giá đất ở cùng vị trí. Mặt khác, theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, nhóm đất phi nông nghiệp ngoại trừ đất ở được giao đất có thu tiền, các loại đất phi nông nghiệp không phải là đất ở không được giao đất có thu tiền mà chỉ có hình thức cho thuê đất trả tiền hàng năm hoặc trả tiền một lần cho cả thời hạn thuê. Đối tượng thuê đất các loại đất này sử dụng vào mục đích sản xuất, kinh doanh, do đó việc quy định giá đất phù hợp sẽ thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội của từng địa phương. Ngoài ra, hiện nay trên địa bàn tỉnh còn số lượng lớn hộ gia đình, cá nhân chưa nộp tiền sử dụng đất và nhu cầu chuyển đổi mục đích sử dụng đất làm nhà ở là rất lớn, vì vậy cần phải tạo điều kiện đề người dân ổn định cuộc sống và có khả năng thực hiện nghĩa vụ tài chính đất đai với Nhà nước.   
Từ các yếu tố nói trên, nhằm tạo điều kiện cho các tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân thực hiện nghĩa vụ tài chính khi nhà nước giao đất và có khả năng để thuê đất sản xuất, kinh doanh để phát triển kinh tế - xã hội trên địa bàn tỉnh, kiến nghị quy định hệ số tăng thêm đối với đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 2 bằng 60% - 70% hệ số tăng thêm đối với đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 1.

Hệ số điều chỉnh giá đất phi nông nghiệp, đất nông nghiệp áp dụng cho đối tượng nhóm 2 đối với 05 khu vực như sau:
- Khu vực 1: Các phường thuộc thành phố Biên Hòa là: 1,20.
- Khu vực 2: Các xã thuộc thành phố Biên Hòa, các phường thuộc thị xã Long Khánh là: 1,15.
- Khu vực 3: Các thị trấn thuộc các huyện, các xã thuộc các huyện Long Thành, Nhơn Trạch, Trảng Bom là 1,07.
- Khu vực 4: Các xã còn lại là: 1,05.
- Khu vực 5: Các xã thuộc huyện Tân Phú, Định Quán là: 1,00.
3. Qua thực tế xác định giá thu tiền sử dụng đất, thuê đất đối với các thửa đất, khu đất nằm tại các đô thị, khu vực đông dân cư thì giá đất thị trường cao. Đồng thời các thửa đất, khu đất ở vị trí tiếp giáp với hai (02) mặt tiền đường giao thông chính trở lên thì sẽ thuận lợi hơn cho hoạt động sản xuất kinh doanh, dịch vụ, buôn bán … Vì vậy giá đất thị trường cao hơn với các thửa đất mặt tiền đường lân cận. Dự thảo quy định tỷ lệ tăng thêm hệ số điều chỉnh giá đất trong trường hợp này như sau:

Trường hợp thửa đất, khu đất là đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp tiếp giáp với hai (02) mặt tiền đường trở lên (đường đã quy định tên trong bảng giá đất) tại các xã, phường thuộc thành phố Biên Hòa, các phường thuộc thị xã Long Khánh, các thị trấn thuộc các huyện thì ngoài việc xác định giá đất theo hệ số điều chỉnh giá đất đối với từng loại đất còn cộng thêm hệ số là 0,1.
Điều 5. Hiệu lực thi hành
Quyết định này có hiệu lực sau mười (10) ngày, kể từ ngày ký ban hành. Bãi bỏ Quyết định số 70/2012/QĐ-UBND ngày 29/11/2012 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc ban hành hệ số điều chỉnh giá đất để thu tiền sử dụng đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất vượt hạn mức trên địa bàn tỉnh 
Đồng Nai.
III. Về xin ý kiến Thường trực Hội đồng nhân dân tỉnh:

Theo hướng dẫn của Bộ Tài chính tại Thông tư số 76/2014/TT-BTC 16/6/2014 ngày 16/6/2014 và Thông tư số 77/2014/TT-BTC ngày 16/6/2014  thì hệ số điều chỉnh giá đất được UBND tỉnh cấp tỉnh ban hành quy định hàng năm sau khi xin ý kiến của Thường trực Hội đồng nhân dân cùng cấp. Do đó, đề nghị UBND tỉnh xin ý kiến Thường trực HĐND tỉnh trước khi ban hành. 

Trên đây là nội dung Tờ trình về việc ban hành quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2015 trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, Sở Tài chính báo cáo UBND tỉnh trình Thường trực HĐND tỉnh xem xét thông qua để quyết định ban hành
thực hiện./.

(Hồ sơ kèm theo gồm có: Dự thảo Quyết định; Báo cáo số     /BC-STP ngày    /4/2015 của Sở Tư pháp về việc thẩm định văn bản quy phạm pháp luật)
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