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TỜ TRÌNH
Về Dự thảo Quyết định quy định về hệ số điều chỉnh giá đất
trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh
Kính gửi: Ủy ban nhân dân thành phố.
I. Sự cần thiết ban hành:

Trước khi Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành, hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố được áp dụng theo Quyết định số 14/2012/QĐ-UBND ngày 16 tháng 4 năm 2012 của Ủy ban nhân dân thành phố về đơn giá thuê đất, thuê mặt nước trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh và Quyết định số 18/2013/QĐ-UBND ngày 30 tháng 5 năm 2013 của Ủy ban nhân dân thành phố về ban hành hệ số điều chỉnh giá đất tính thu tiền sử dụng đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh. Các Quyết định nêu trên được xây dựng trên cơ sở quy định tại các văn bản quy phạm pháp luật như sau:

- Thông tư số 93/2011/TT-BTC ngày 29 tháng 6 năm 2011 của Bộ Tài chính về sửa đổi, bổ sung một số nội dung tại Thông tư số 117/2004/TT-BTC ngày 07 tháng 12 năm 2004 của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định số 198/2004/NĐ-CP ngày 03 tháng 12 năm 2004 của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất;
- Thông tư số 94/2011/TT-BTC ngày 29 tháng 6 năm 2011 của Bộ Tài chính sửa đổi, bổ sung Thông tư số 120/2005/TT-BTC ngày 30 tháng 12 năm 2005 của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2005 của Chính phủ về  thu tiền thuê đất, thuê mặt nước.
Hiện nay, hệ số điều chỉnh giá đất đã được Chính phủ quy định cụ thể tại Nghị định số 44/2014/NĐ-CP; 45/2014/NĐ-CP; 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 và Bộ Tài chính; Bộ Tài nguyên và Môi trường đã ban hành các Thông tư hướng dẫn về nội dung này.
Do đó, việc xây dựng Dự thảo Quyết định quy định về hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố là cần thiết và phù hợp với quy định của Luật Đất đai năm 2013; các Nghị định của Chính phủ và hướng dẫn của các Bộ, ngành Trung ương. 
 II. Quan điểm, mục đích xây dựng Dự thảo Quyết định.

1. Quan điểm:
Quá trình nghiên cứu, xây dựng Dự thảo Quyết định bảo đảm các quan điểm và nguyên tắc sau đây:

- Thể chế đầy đủ quy định của Luật Đất đai năm 2013; các Nghị định  của Chính phủ và hướng dẫn của các Bộ, ngành Trung ương;
- Chỉ quy định cụ thể những nội dung thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân thành phố; không lặp lại những nội dung Nghị định và Thông tư đã quy định rõ và không giao thẩm quyền cho Ủy ban nhân dân thành phố; 

- Bảo đảm tuân thủ, phù hợp với các quy định của pháp luật và phù hợp với tình hình thực tiễn của Thành phố.
2. Mục đích:
- Tạo điều kiện để người sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà nước, công khai, minh bạch về nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất với Nhà nước;

- Đảm bảo quản lý chặt chẽ, hiệu quả tài nguyên đất một cách dân chủ, công khai, minh bạch, thuận tiện cho người sử dụng đất nhằm hạn chế tham nhũng, lãng phí trong quản lý, sử dụng đất đai.

- Đảm bảo tính khả thi và giải quyết được những khó khăn, tồn tại trong thực tiễn, cũng như đơn giản thủ tục hành chính;
- Bảo đảm hài hòa các lợi ích của Nhà nước, người sử dụng đất và xã hội.
III. Quá trình xây dựng Dự thảo Quyết định:
1. Căn cứ chỉ đạo của Ủy ban nhân dân thành phố tại Chỉ thị số 16/2014/CT-UBND về việc triển khai thi hành Luật Đất đai trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh; quá trình tham gia xây dựng Bảng giá đất Liên Sở đã thu thập thông tin, chủ động nghiên cứu, xây dựng Dự thảo. 

2. Ngày tháng 01 năm 2015, Sở Tài chính có Công văn số   /STC-BVG gửi Ủy ban nhân dân quận - huyện và các Sở, ngành liên quan góp ý (kèm Dự thảo Quyết định; Dự thảo Tờ trình và Dự thảo Công văn của Ủy ban nhân dân thành phố xin ý kiến Thường trực Hội đồng nhân dân thành phố trên website của Sở để các đơn vị góp ý). Đến nay, Sở Tài chính đã nhận được ý kiến góp ý như sau:

a) Có  đơn vị góp ý bằng văn bản. Trong đó, có  đơn vị thống nhất hoàn toàn với Dự thảo;
b) Có  đơn vị có ý kiến góp ý.
Sở Tài chính đã tổng hợp, tiếp thu, giải trình ý kiến góp ý của các đơn vị (Đính kèm Báo cáo tổng hợp).

3. Ngày  tháng  năm 2015, Sở Tài chính đã tổ chức hội nghị lấy ý kiến góp ý của các Sở, ngành liên quan, Ủy ban nhân dân các quận - huyện.
 4. Toàn bộ dung Dự thảo Tờ trình, Dự thảo Quyết định được đăng tải trên trang thông tin điện tử của Sở Tài chính (theo địa chỉ: WWW.tcvg.hochiminhcity.gov.vn). Tính đến ngày  tháng  năm 2015 đã có  lượt truy cập vào nội dung trên.
5. Ngày  tháng  năm 2015, Sở Tài chính đã có Công văn số /STC-BVG gửi Sở Tư pháp thẩm định Dự thảo Quyết định quy định về hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh.
6. Ngày  tháng  năm 2015, Sở Tư pháp có Công văn số /STP-VB về thẩm định Dự thảo Quyết định quy định về hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố. Theo đó, Sở Tư pháp: ...
Tiếp thu các ý kiến góp ý của các Sở, ngành; quận - huyện, các tổ chức, cá nhân liên quan; ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp, Liên Sở đã nghiên cứu, tiếp thu và hoàn chỉnh Dự thảo Quyết định như sau:
IV. Kết cấu và bố cục của Dự thảo Quyết định:
Dự thảo Quyết định được kết cấu thành 07 điều, cụ thể như sau:

Điều 1 - Quy định về Phạm vi và đối tượng áp dụng.

Điều 2 - Quy định về hệ số điều chỉnh giá đất.

Điều 3 - Quy định về trách nhiệm của Sở, ngành và Ủy ban nhân dân quận - huyện.

Điều 4 - Quy định về hiệu lực thi hành.
Điều 5 - Quy định về xử lý chuyển tiếp.
Điều 6 - Quy định về xử lý khó khăn, vướng mắc.
Điều 7 - Quy định về tổ chức thực hiện.

V. Nội dung cơ bản của Dự thảo Quyết định:
1. Điều 1. Phạm vi và đối tượng điều chỉnh.
Nội dung này được quy định dựa trên quy định tại Điểm a Khoản 2 Điều 18 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất.
2. Điều 2. Hệ số điều chỉnh giá đất:
Đây là nội dung quan trọng nhất của Dự thảo Quyết định, nội dung này được xây dựng căn cứ vào các quy định như sau:

2.1. Về phân loại nhóm đối tượng áp dụng hệ số:

(i) Điểm a Khoản 2 Điều 18 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất có nêu: “2. Giá đất cụ thể được xác định bằng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Khoản 5 Điều 4 của Nghị định này được áp dụng đối với các trường hợp sau đây:

a) Các trường hợp quy định tại các Điểm a, b, c và d Khoản 4 Điều 114, Khoản 2 Điều 172 và Khoản 3 Điều 189 của Luật Đất đai mà thửa đất hoặc khu đất của dự án có giá trị (tính theo giá đất trong bảng giá đất) dưới 30 tỷ đồng đối với các thành phố trực thuộc Trung ương; dưới 10 tỷ đồng đối với các tỉnh miền núi, vùng cao; dưới 20 tỷ đồng đối với các tỉnh còn lại; đối với trường hợp thuê đất thu tiền hàng năm mà phải xác định lại đơn giá thuê đất để điều chỉnh cho chu kỳ tiếp theo; giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm”.
(ii) Điểm c Khoản 3 Điều 3 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất: “Giá đất cụ thể được xác định theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng đối với 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) dưới 30 tỷ đồng đối với các thành phố trực thuộc Trung ương; dưới 10 tỷ đồng đối với các tỉnh miền núi, vùng cao; dưới 20 tỷ đồng đối với các tỉnh còn lại áp dụng để xác định tiền sử dụng đất trong các trường hợp:

- 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;

- 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”.
(iii) Khoản 5 Điều 4 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước: “Giá đất cụ thể được xác định theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Nghị định của Chính phủ về giá đất được áp dụng trong các trường hợp sau:

a) 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 chuyên 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) dưới 30 tỷ đồng đối với các thành phố trực thuộc Trung ương; dưới 10 tỷ đồng đối với các tỉnh miền núi, vùng cao; dưới 20 tỷ đồng đối với tỉnh còn lại.

b) 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.

c) 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”.
(iv) Khoản 2 Điều 3 Thông tư số 76/2014/TT-BTC ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài chính hướng dẫn một số điều của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 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.
Trường hợp tại một số vị trí đất thực hiện dự án trong cùng một khu vực, tuyến đường có hệ số sử dụng đất (mật độ xây dựng, chiều cao của công trình) khác với mức bình quân chung của khu vực, tuyến đường thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định hệ số điều chỉnh giá đất cao hơn hoặc thấp hơn mức bình quân chung để tính thu tiền sử dụng đất đối với các trường hợp này và quy định cụ thể trong Quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất của địa phương”.

(v) Điểm d Khoản 1 Điều 3 Thông tư số 77/2014/TT-BTC ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài chính hướng dẫn một số điều của Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 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.

Trường hợp tại một số vị trí đất thực hiện dự án trong cùng một khu vực, tuyến đường có hệ số sử dụng đất (mật độ xây dựng, chiều cao của công trình) khác với mức bình quân chung của khu vực, tuyến đường thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định hệ số điều chỉnh giá đất cao hơn hoặc thấp hơn mức bình quân chung để tính thu tiền thuê đất đối với các trường hợp này và quy định cụ thể trong Quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất của địa phương”.
Theo các quy định nêu trên thì, hệ số điều chỉnh giá đất được 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; đồng thời, một số khu vực có hệ số sử dụng đất cao hơn hoặc thấp hơn mức bình quân chung thì quy định hệ số khác.

Mặt khác, trong quá trình tham gia xây dựng Dự thảo Nghị định và Thông tư hướng dẫn với Bộ Tài chính, đại diện Sở Tài chính có đề nghị quy định cụ thể trong Nghị định và Thông tư là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có thể ban hành nhiều hệ số điều chỉnh giá đất để áp dụng cho nhiều đối tượng khác nhau cho phù hợp với tình hình thực tiễn tại địa phương.
Tuy nhiên, tại Hội nghị góp ý đại diện Bộ Tài chính có nêu, trong Nghị định đã quy định thẩm quyền ban hành hệ số điều chỉnh giá đất cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phù hợp với thị trường và điều kiện phát triển kinh tế, xã hội tại địa phương, nên việc ban hành nhiều hệ số điều chỉnh giá đất cho các đối tượng sử dụng đất khác nhau là thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.

Do đó, Liên Sở kiến nghị Ủy ban nhân dân thành phố chia thành 03 nhóm đối tượng để quy định hệ số điều chỉnh giá đất, nhằm phù hợp với từng nhóm đối tượng sử dụng đất và phù hợp với điều kiện phát triển kinh tế, xã hội của Thành phố, cụ thể như sau:
Nhóm 1: Trường hợp hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất không phải đất ở sang đất ở đối với diện tích đất ở vượt hạn mức;
Nhóm 2: Trường hợp xác định đơn giá thuê đất hàng năm cho chu kỳ ổn định đầu tiên; xác định đơn giá 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;

Nhóm 3: Trường hợp 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; 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 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 trả tiền một lần cho cả thời gian thuê khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước.
2.2. Về mức hệ số điều chỉnh giá đất cụ thể:
Theo khung giá đất ban hành kèm theo Nghị định số 104/2014/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2014 của Chính phủ thì khung giá đất đã tăng gấp  hai (02) lần so với khung giá đất năm 2014.
Căn cứ khung giá đất do Chính phủ ban hành, Ban Chỉ đạo xây dựng Bảng giá các loại đất thành phố đã căn cứ vào nguồn dữ liệu thông tin giá đất trên thị trường từ quận - huyện, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Tài chính trong quá trình quản lý các năm; đồng thời, Thành phố thực hiện chỉ định thuê chín (09) tổ chức tư vấn thẩm định giá đất có chức năng thực hiện điều tra, khảo sát, thu thập giá thị trường. Theo đó, đã thu thập được khoảng 29.000 mẫu thông tin, từ nguồn thông tin trên, Ban Chỉ đạo xây dựng Bảng giá các loại đất thành phố đã phân tích, lựa chọn và xây dựng Bảng giá đất ở trên địa bàn thành phố áp dụng cho năm (05) năm (2015 - 2019) bằng khoảng từ 28% (quận 1) đến 30% (các quận - huyện còn lại) giá thị trường, nhưng không vượt quá hai (02) lần giá đất ở năm 2014 và cân đối giá đất với các tuyến đường lân cận và mặt bằng giá các quận, huyện giáp ranh, nên giá đất ở ban hành mới bằng khoảng 23% đến 30% giá thị trường; nếu so sánh với Bảng giá đất ở năm 2014, thì Bảng giá đất ở năm 2015 tăng bình quân trên địa bàn các quận, huyện từ 1,28 đến 1,99 lần.

Đồng thời, qua nghiên cứu kết quả khảo sát giá thị trường do đơn vị tư vấn thu thập và nguồn dữ liệu thông tin, Liên Sở nhận thấy nguồn thông tin giá thực tế trên thị trường thu thập được cũng khác nhau, cụ thể: đối với những khu vực trung tâm thành phố thì nguồn thông tin chủ yếu là các vị trí trung bình hoặc kém thuận lợi, những vị trí thuận lợi, có khả năng sinh lợi cao có rất ít thông tin; những quận, huyện vùng ven thì nguồn thông tin tương đối đa dạng; những huyện ngoại thành thì nguồn thông tin đa số là những vị trí thuận lợi, có khả năng sinh lợi cao, những vị trí kém thuận lợi thì có rất ít thông tin. Do đó, nếu chỉ căn cứ vào nguồn dữ liệu thông tin giá thị trường nêu trên để đề xuất hệ số điều chỉnh giá đất thì cũng chưa chính xác, nên Liên Sở đề xuất cần phân chia thành nhiều khu vực và tỷ lệ giữa giá đất và giá thị trường của từng khu vực khác nhau để xác định hệ số.
Mặt khác, tại các vùng ven và các huyện ngoại thành cơ sở hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội chưa đầy đủ bằng các quận nội thành, nên cần có cơ chế ưu đãi hơn nhằm khuyến khích và kêu gọi đầu tư.
Trên cơ sở đó, Liên Sở đề xuất phân chia thành 04 Khu vực như sau:

- Khu vực 1, gồm: Quận 1, quận 3, quận 4, quận 5, quận 10, quận 11, quận Tân Bình và quận Phú Nhuận.
- Khu vực 2, gồm: Quận 6, quận 7, quận Gò Vấp, quận Bình Thạnh, quận Tân Phú.
- Khu vực 3, gồm: quận 2, quận 8, quận 9, quận 12, quận Bình Tân, quận Thủ Đức.

- Khu vực 4, gồm: Huyện Bình Chánh, huyện Củ Chi, huyện Nhà Bè, huyện Hóc Môn và huyện Cần Giờ. Riêng huyện Cần Giờ sẽ có ưu đãi hơn so với 04 huyện còn lại.

Trên cơ sở đó, Liên Sở kiến nghị hệ số điều chỉnh giá đất được kết hợp giữa từng khu vực, nhóm đối tượng và giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường bình quân trong từng khu vực để áp dụng tỷ lệ chung cho cả khu vực, cụ thể như sau:

a) Nhóm 1: Trường hợp hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất không phải đất ở sang đất ở đối với diện tích đất ở vượt hạn mức:
Hiện nay, trên địa bàn thành phố vẫn còn nhiều trường hợp chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, trong khi đó Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân thành phố quy định và công bố theo Quyết định số 51/2014/QĐ-UBND ngày 31 tháng 12 năm 2015 được áp dụng kể từ ngày 01 tháng 01 năm 2015 đã tăng bình quân từ 1,28 đến 1,99 lần so với Bảng giá đất năm 2014; bằng khoảng 23% đến 30% giá thực tế trên thị trường. Do đó, nhằm tạo điều kiện cho các hộ gia đình, cá nhân sớm hoàn thành nghĩa vụ tài chính với Nhà nước và sớm hoàn thành công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân, Liên Sở kiến nghị Ủy ban nhân dân thành phố chấp thuận hệ số điều chỉnh bảng giá đất tương đương với hệ số đã ban hành trước đây tùy theo khu vực và tỷ lệ Bảng giá đất ở năm 2015 so với giá thị trường để áp dụng cho đối tượng này, cụ thể như sau:

Khu vực 1, gồm: Quận 1, quận 3, quận 4, quận 5, quận 10, quận 11, quận Tân Bình và quận Phú Nhuận: 

Trước đây, căn cứ hướng dẫn của Bộ Tài chính tại Thông tư số 93/2011/TT-BTC ngày 29 tháng 6 năm 2011, Ủy ban nhân dân thành phố đã ban hành Quyết định số 28/2012/QĐ-UBND ngày 06 tháng 7 năm 2012. Theo đó, hệ số điều chỉnh giá đất được xác định sát giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường khu vực này là 4,5 lần. Tuy nhiên, sau khi ban hành đa số các hộ gia đình, cá nhân không đủ khả năng để thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà nước và kiến nghị, phản ánh rất gay gắt về các hệ số nêu trên. Do đó, Ủy ban nhân dân thành phố đã báo cáo và được Ban Thường vụ Thành ủy chấp thuận tại Thông báo số 527TB/TU ngày 16 tháng 5 năm 2013 về thu tiền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân đối với phần diện tích đất ở ngoài hạn mức.

Trên cơ sở đó, Ủy ban nhân dân thành phố đã ban hành Quyết định số 18/2013/QĐ-UBND ngày 30 tháng 5 năm 2013 về ban hành hệ số điều chỉnh giá đất tính thu tiền sử dụng đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn thành phố. Theo đó, hệ số điều chỉnh giá đất khu vực này là 2 lần.

Hiện nay, khu vực này trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất từ đất không phải là đất ở sang đất ở và công nhận quyền sử dụng đất ở đối với người đang sử dụng là không nhiều; đồng thời, như phân tích ở trên thì khu vực này có giá chuyển nhượng thực tế khá cao, nhưng nguồn thông tin thu thập được chủ yếu là thông tin của những vị trí trung bình, nên Liên Sở đề xuất hệ số điều chỉnh giá đất cho nhóm này và khu vực này như sau:
Qua so sánh Bảng giá đất ở năm 2015 của khu vực này tăng bình quân 1,88 lần so với Bảng giá đất năm 2014 và bằng khoảng 27% giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường, nên Liên Sở đề nghị hệ số điều chỉnh giá đất của khu vực này bằng một phẩy hai (1,2) lần.
Khu vực 2, gồm: Quận 6, quận 7, quận Gò Vấp, quận Bình Thạnh, quận Tân Phú.

Tương tự như khu vực 1 trên, trước đây theo Quyết định số 28/2012/QĐ-UBND ngày 06 tháng 7 năm 2012. Theo đó, hệ số điều chỉnh giá đất được xác định sát giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường khu vực này là 4,0 lần. Sau đó, Ủy ban nhân dân thành phố đã ban hành Quyết định số 18/2013/QĐ-UBND ngày 30 tháng 5 năm 2013 về ban hành hệ số điều chỉnh giá đất tính thu tiền sử dụng đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn thành phố. Theo đó, hệ số điều chỉnh giá đất khu vực này là 1,5 lần.

 Qua so sánh Bảng giá đất ở năm 2015 của khu vực này tăng bình quân 1,82 lần so với Bảng giá đất năm 2014 và bằng khoảng 27% giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường; đồng thời, khu vực này còn tương đối nhiều trường hợp chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, nên để tạo điều kiện cho người dân sớm hoàn thành nghĩa vụ tài chính, Liên Sở đề nghị khu vực này thấp hơn khu vực 1 là 0,05 lần, cụ thể là bằng một phẩy một năm (1,15) lần.

Khu vực 3, gồm: quận 2, quận 8, quận 9, quận 12, quận Bình Tân, quận Thủ Đức.

Qua so sánh Bảng giá đất ở năm 2015 của khu vực này tăng bình quân 1,84 lần so với Bảng giá đất năm 2014 và bằng khoảng 27% giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường.
Trước đây khu vực này được xếp chung với khu vực 2 nêu trên. Tuy nhiên, xét về điều kiện hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội thì chưa bằng các quận tại khu vực 2 trên, nên Liên Sở đề nghị khu vực này thấp hơn khu vực 2 là 0,05 lần, cụ thể là bằng một phẩy một (1,1) lần.

  Khu vực 4, gồm: Huyện Bình Chánh, huyện Củ Chi, huyện Nhà Bè, huyện Hóc Môn và huyện Cần Giờ.
Tương tự như các khu vực nêu trên, trước đây theo Quyết định số 28/2012/QĐ-UBND ngày 06 tháng 7 năm 2012. Theo đó, hệ số điều chỉnh giá đất được xác định sát giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường khu vực này là 3,5 lần. Sau đó, Ủy ban nhân dân thành phố đã ban hành Quyết định số 18/2013/QĐ-UBND ngày 30 tháng 5 năm 2013 về ban hành hệ số điều chỉnh giá đất tính thu tiền sử dụng đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn thành phố. Theo đó, hệ số điều chỉnh giá đất khu vực này là 1,3 lần. Riêng huyện Cần Giờ hệ số là 1,1 lần.

Qua so sánh Bảng giá đất ở năm 2015 của khu vực này tăng bình quân 1,47 lần so với Bảng giá đất năm 2014 và bằng khoảng 29% giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường.

Khu vực này xét về điều kiện hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội thì chưa bằng các quận tại khu vực 3 trên, nên Liên Sở đề nghị khu vực này thấp hơn khu vực 2 là 0,05 lần, cụ thể là bằng một phẩy một (1,05) lần. Riêng huyện Cần Giờ hệ số là 1,0 lần.

b) Nhóm 2: Trường hợp xác định đơn giá thuê đất hàng năm cho chu kỳ ổn định đầu tiên; xác định đơn giá 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:

Trước đây, theo Quyết định số 14/2012/QĐ-UBND ngày 16 tháng 4 năm 2012 của Ủy ban nhân dân thành phố, thì hệ số điều chỉnh giá đất để áp dụng cho đối tượng này là 02 lần; cùng với việc điều chỉnh tỷ lệ phần trăm tính tiền thuê đất từ 1,5% đến 2,5% giá đất, đã làm cho đơn giá thuê đất tăng lên từ 3 đến 8 lần (theo số liệu do Bộ Tài chính tổng hợp, phân tích) so với đơn giá thuê đất của các năm trước năm 2010. Do đó, Chính phủ đã ban hành một loạt các chính sách giảm tiền thuê đất trong các năm 2011, 2012, 2013 và 2014. 

Do vậy, Sở Tài chính đã có Tờ trình số 9981/TTr-STC-BVG ngày 05 tháng 11 năm 2014 trình Ủy ban nhân dân thành phố ban hành Quyết định số 50/2014/QĐ-UBND ngày 24 tháng 12 năm 2014 về đơn giá thuê đất, thuê mặt nước trên địa bàn thành phố. Theo đó, tỷ lệ phần trăm tính tiền thuê đất giảm còn từ 1% đến  2% giá đất (chưa kể các trường hợp được miễn, giảm theo quy định).
Đồng thời, theo theo Quyết định số 51/2014/QĐ-UBND ngày 31 tháng 12 năm 2015 được áp dụng kể từ ngày 01 tháng 01 năm 2015 thì tỷ lệ giá đất thương mại, dịch vụ, khách sạn đã điều chỉnh tỷ lệ tăng lên bằng 80% giá đất ở (trước đây tính bằng 60%), cùng với việc điều chỉnh tăng giá đất ở làm cho giá đất thương mại, dịch vụ, khách sạn tăng lên khoảng 240% so với giá đất năm 2014.  
Qua quá trình xác định đơn giá thuê đất trong thời gian từ năm 2006 đến giữa năm 2014, Liên Sở nhận thấy đa số các trường hợp thuê đất hàng năm chủ yếu sử dụng vào mục đích sản xuất kinh doanh, trong khi đó giá đất thương mại, dịch vụ tăng khá cao so với năm 2014. Do đó, nhằm ổn định hoạt động sản xuất kinh doanh cho các doanh nghiệp, tạo điều kiện cho các doanh nghiệp có điều kiện ổn định và phát triển, Liên Sở kiến nghị Ủy ban nhân dân thành phố chấp thuận nhóm này được áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất tương tự như nhóm 1:
c) Nhóm 3: Trường hợp 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; 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 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 trả tiền một lần cho cả thời gian thuê khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước:
Đây là các trường hợp chỉ thu nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất một lần, nên đề nghị hệ số điều chỉnh giá đất phải đảm bảo phù hợp với giá thị trường bình quân trên từng khu vực.
Như đã báo cáo nêu trên, Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân thành phố quy định và công bố theo Quyết định số 51/2014/QĐ-UBND ngày 31 tháng 12 năm 2015 được áp dụng kể từ ngày 01 tháng 01 năm 2015 đã tăng bình quân từ 1,28 đến 1,99 lần so với Bảng giá đất năm 2014; bằng khoảng 23% đến 30% giá thực tế trên thị trường.
Tuy nhiên, kết quả khảo sát nêu trên đa số là các thông tin chuyển nhượng có vị trí khá thuận lợi nên có mức giá khá cao. Vì vậy, Liên Sở kiến nghị hệ số điều chỉnh giá đất cao nhất bằng khoảng từ 60% đến 80% giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường, khi đó hệ số điều chỉnh giá đất khoảng 2 lần (chưa tính đến các yếu tố thuận lợi được đề cập ở phần dưới) và cũng áp dụng nguyên tắc điều chỉnh giảm 0,1 lần (do hệ số cao hơn nhóm 1, nhóm 2 trên nên đề nghị mức giảm cao hơn) đối với các khu vực kém thuận lợi hơn; đồng thời, đây là trường hợp thu tiền sử dụng đất nên đề xuất có nhiều hệ số điều chỉnh giá đất trên cơ sở Bảng giá đất năm 2015 so với giá thực tế trên thị trường, cụ thể như sau:

Khu vực 1, gồm: Quận 1, quận 3, quận 4, quận 5, quận 10, quận 11, quận Tân Bình và quận Phú Nhuận, đề xuất hệ điều chỉnh giá đất là 2,0 lần.
Khu vực 2, gồm: Quận 6, quận 7, quận Gò Vấp, quận Bình Thạnh, quận Tân Phú, đề xuất hệ điều chỉnh giá đất là 1,9 lần.

Khu vực 3, gồm: quận 2, quận 8, quận 9, quận 12, quận Bình Tân, quận Thủ Đức, đề xuất hệ điều chỉnh giá đất là 1,8 lần.

Khu vực 4, gồm: Huyện Bình Chánh, huyện Củ Chi, huyện Nhà Bè, huyện Hóc Môn và huyện Cần Giờ, đề xuất hệ điều chỉnh giá đất là 1,7 lần. Riêng huyện Cần Giờ đề xuất hệ điều chỉnh giá đất là 1,6 lần.

Từ các đề xuất nêu trên và cơ sở dữ liệu giá đất chuyển nhượng thực tế trên thị trường và Bảng giá các loại đất do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành tại Quyết định số 51/2014/QĐ-UBND ngày 31 tháng 12 năm 2014, Liên Sở đề xuất hệ số điều chỉnh giá đất cho từng nhóm đối tượng và từng khu vực các quận, huyện như sau:
	Khu vực
	Quận, huyện
	Hệ số điều chỉnh giá đất

	
	
	Nhóm 1
	Nhóm 2
	Nhóm 3

	Khu vực I
	Quận 1
	1,2
	1,2
	2,0

	
	Quận 3
	1,2
	1,2
	2,0

	
	Quận 4
	1,2
	1,2
	2,0

	
	Quận 5
	1,2
	1,2
	2,0

	
	Quận 10
	1,2
	1,2
	2,0

	
	Quận 11
	1,2
	1,2
	2,0

	
	Quận Tân Bình
	1,2
	1,2
	2,0

	
	Quận Phú Nhuận
	1,2
	1,2
	2,0

	Khu vực II
	Quận 6
	1,15
	1,15
	1,9

	
	Quận 7
	1,15
	1,15
	1,9

	
	Quận Gò Vấp
	1,15
	1,15
	1,9

	
	Quận Bình Thạnh
	1,15
	1,15
	1,9

	
	Quận Tân Phú
	1,15
	1,15
	1,9

	Khu vực III
	Quận 2
	1,1
	1,1
	1,8

	
	Quận 8
	1,1
	1,1
	1,8

	
	Quận 9
	1,1
	1,1
	1,8

	
	Quận 12
	1,1
	1,1
	1,8

	
	Quận Bình Tân
	1,1
	1,1
	1,8

	
	Quận Thủ Đức
	1,1
	1,1
	1,8

	Khu vực IV
	Huyện Bình Chánh
	1,05
	1,05
	1,7

	
	Huyện Củ Chi
	1,05
	1,05
	1,7

	
	Huyện Hóc Môn
	1,05
	1,05
	1,7

	
	Huyện Nhà Bè
	1,05
	1,05
	1,7

	
	Huyện Cần Giờ
	1,0
	1,0
	1,6


2.3. Một số yếu tố cần quy định bổ sung khi ban hành hệ số điều chỉnh giá:
Theo hướng dẫn của Bộ Tài chính tại Thông tư số 76/2014/TT-BTC và Thông tư số 77/2014/TT-BTC thì trường hợp tại một số vị trí đất thực hiện dự án trong cùng một khu vực, tuyến đường có hệ số sử dụng đất (mật độ xây dựng, chiều cao của công trình) khác với mức bình quân chung của khu vực, tuyến đường thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định hệ số điều chỉnh giá đất cao hơn hoặc thấp hơn mức bình quân chung để tính thu tiền sử dụng đất đối với các trường hợp này và quy định cụ thể trong Quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất của địa phương.

Đồng thời, trong quá trình xác định giá đất theo phương pháp thặng để thu các khoản nghĩa vụ tài chính về đất đai, Liên Sở nhận thấy yếu tố hệ số sử dụng đất và vị trí đất có tác động khá nhiều đến giá đất. Do đó, Liên Sở kiến nghị quy định tỷ lệ tăng thêm trong 02 trường hợp này như sau:

a) Trường hợp khu đất, thửa đất thực hiện nghĩa vụ tài chính có vị trí tiếp giáp từ 02 mặt tiền đường trở lên (đường có tên trong Bảng giá đất), thì hệ số điều chỉnh giá đất được tính tăng thêm 0,1 lần.

b) Về hệ số sử dụng đất: Trong quá trình xác định giá đất nghĩa vụ tài chính Liên Sở nhận thấy yếu tố hệ số sử dụng đất dưới 7 thì tác động không nhiều đến giá đất; hệ số sử dụng đất từ 7 trở lên thì có tác động tương đối đến giá đất, nên kiến nghị quy định tăng hệ số điều chỉnh giá đất đối với từng nhóm hệ số sử dụng đất như sau:

- Trường hợp có hệ số sử dụng đất dưới 7,0 lần hoặc không xác định rõ hệ số sử dụng đất được áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất, được áp dụng hệ số sử dụng đất như đề xuất nêu trên;

- Trường hợp có hệ số sử dụng đất từ 7,0 đến dưới 10,0 lần thì hệ số điều chỉnh giá đất được tính tăng thêm 0,1 lần.

 - Trường hợp có hệ số sử dụng đất từ 10 đến dưới 13 lần thì hệ số điều chỉnh giá đất được tính tăng thêm 0,2 lần.

- Trường hợp có hệ số sử dụng đất từ 13,0 trở lên thì hệ số điều chỉnh giá đất được tính tăng thêm 0,3 lần.

c) Trường hợp sử dụng đất bị hạn chế chiều cao do bị ảnh hưởng trong khu vực an toàn bay hoặc sử dụng đất dưới hành lang an toàn lưới điện cao áp, cần quy định giảm, nên Liên Sở kiến nghị hệ số điều chỉnh giá đất được giảm 0,1 lần so với hệ số điều chỉnh giá đất tương ứng từng khu vực, nhưng tuyệt đối không được thấp hơn hệ số 1 lần.
3. Điều 3. Trách nhiệm của Sở, ngành và Ủy ban nhân dân quận - huyện:
3.1. Theo quy định tại Nghị định số 44/2014/NĐ-CP, thì Sở Tài chính và Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm xây dựng, trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm.

Do đó, Liên Sở đề nghị quy định trách nhiệm như sau: “Sở Tài chính, Sở Tài nguyên và Môi trường: hàng năm phối hợp với các Sở, ngành thành phố và Ủy ban nhân dân các quận, huyện để trình Ủy ban nhân dân thành phố ban hành hệ số điều chỉnh giá đất cho phù hợp với tình hình thực tế”.

3.2. Cục Thuế thành phố, Chi cục Thuế quận - huyện có trách nhiệm:

Hệ số điều chỉnh giá đất để tính thu các khoản nghĩa vụ tài chính về đất đai và cơ quan Thuế là đơn vị thực hiện. Do đó, Liên Sở đề nghị quy định trách nhiệm của cơ quan Thuế như sau: “Cục Thuế thành phố, Chi cục Thuế quận - huyện có trách nhiêm: Căn cứ hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Quyết định này và các quy định của pháp luật có liên quan để xác định và thu nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định”.

3.3. Ủy ban nhân dân quận - huyện có trách nhiệm:
Ủy ban nhân dân quận - huyện là chính quyền địa phương chỉ đạo tổ chức thực hiện, nên Liên Sở đề nghị quy định trách nhiệm của quận, huyệ như sau:  
“Ủy ban nhân dân quận - huyện có trách nhiệm:

- Chỉ đạo Phòng Tài nguyên môi trường, Phòng Tài chính, Chi cục Thuế phối hợp với các cơ quan có liên quan ở quận - huyện thực hiện việc xác định và thu nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo Quyết định này và các quy định của pháp luật có liên quan; 

- Kiểm tra và xử lý theo thẩm quyền đối với các trường hợp sai phạm hoặc các trường hợp khiếu nại, tố cáo có liên quan đến việc xác định và thu nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất”.

4. Điều 4. Hiệu lực thi hành:
Nội dung Điều này, Liên Sở đề nghị quy định 02 khoản như sau:

“1. Quyết định này có hiệu lực thi hành sau mười (10) ngày kể từ ngày ký.

2. Quyết định này thay thế Quyết định số 18/2013/QĐ-UBND ngày 30 tháng 5 năm 2013 của Ủy ban nhân dân thành phố về ban hành hệ số điều chỉnh giá đất tính thu tiền sử dụng đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh”.
5. Điều 5. Xử lý chuyển tiếp:
Theo quy định thì hệ số điều chỉnh giá đất được áp dụng bắt đầu từ ngày 01 tháng 7 năm 2014 (ngày Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định của Chính phủ có hiệu lực). Tuy nhiên, do đến ngày 14 tháng 11 năm 2014, Chính phủ mới ban hành Nghị định số 104/2014/NĐ-CP quy định về khung giá đất (có hiệu lực kể từ ngày 29 tháng 12 năm 2014. Do đó, Liên Sở không thể trình Ủy ban nhân dân thành phố ban hành hệ số điều chỉnh giá đất để áp dụng kể từ ngày 01 tháng 7 năm 2014 được, nên cần phải có nội dung quy định đối tượng được áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất cho đối tượng này và cũng không hồi tố đối với trường hợp đã được xác định nghĩa vụ tài chính.

Đồng thời, để đơn giản thủ tục hành chính và kịp thời huy động nguồn thu các khoản nghĩa vụ tài chính về đất đai vào ngân sách Nhà nước, Liên Sở kiến bổ sung đối tượng được giao đất, cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, chuyển mục đích sử dụng đất trước ngày Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành mà thửa đất hoặc khu đất của dự án có giá trị (tính theo giá đất trong bảng giá đất do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành, giá đất năm 2015) dưới 30 tỷ đồng mà chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính với Nhà nước cũng được áp dụng hệ số điều chỉnh này để thực hiện, nhưng giá đất để nhân với hệ số điều chỉnh giá là giá đất tại thời điểm thực hiện (giá đất năm 2015), việc đề xuất này là phù với thời điểm thực hiện nghĩa vụ tài chính theo chấp thuận của Thủ tướng Chính phủ tại Công văn số 1815/TTg-KTN ngày 30 tháng 10 năm 2012, cụ thể như sau:
“1. Các trường được hợp áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Điểm a Khoản 2 Điều 18 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất, nhưng đã được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền xác định và quyết định giá đất cụ thể trước ngày Quyết định này có hiệu lực thi hành thì không áp dụng và không điều chỉnh theo Quyết định này.

2. Các trường hợp được giao đất, cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, chuyển mục đích sử dụng đất trước ngày Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành mà thửa đất hoặc khu đất của dự án có giá trị (tính theo giá đất trong bảng giá đất do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành tại thời điểm thực hiện nộp nghĩa vụ tài chính) dưới 30 tỷ đồng; các trường được áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Điểm a Khoản 2 Điều 18 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất, nhưng đến ngày Quyết định này có hiệu lực thi hành chưa được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền xác định và phê duyệt giá đất cụ thể, thì nhà đầu tư được lựa chọn thực hiện nghĩa vụ tài chính theo một trong trường hợp như sau:

a) Trường hợp áp dụng hệ số điều chỉnh giá theo quy định tại Quyết định này, thì cơ quan Thuế căn cứ Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành tại thời điểm thực hiện nộp nghĩa vụ tài chính và hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Điều 2 Quyết định này để thực hiện;

b) Trường hợp không lựa chọn hệ số điều chỉnh giá đất, thì giao Sở Tài nguyên và Môi trường thuê đơn vị tư vấn có chức năng xác định giá đất cụ thể báo cáo thẩm định và trình duyệt theo quy định”. 

 6. Điều 6, Điều 7. quy định về trách nhiệm của các Sở, ngành và Ủy ban nhân dân quận, huyện các tổ chức, cá nhân có liên quan.
VI. Đánh giá tác động khi ban hành Quyết định này:

1. Về hệ số điều chỉnh giá đất để tính thu tiền sử dụng đất ở vượt hạn mức đối với hộ gia đình, cá nhân:

Như đã phân tích nêu trên, trước đây theo Quyết định số 18/2013/QĐ-UBND ngày 30 tháng 5 năm 2013 của Ủy ban nhân dân thành phố về ban hành hệ số điều chỉnh giá đất tính thu tiền sử dụng đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn thành phố. Theo đó, hệ số điều chỉnh giá đất từ 1,1 đến 2 lần tùy theo từng khu vực.

Nay theo Quyết định số 51/2014/QĐ-UBND ngày 31 tháng 12 năm 2014 của Ủy ban nhân dân thành phố thì giá đất ở tăng bình quân từ 1,28 đến 1,99 lần so với giá đất năm 2014; đồng thời, theo mức đề xuất thì hệ số điều chỉnh giá đất của đối tượng này là từ 1,1 đến 1,2 lần là có tăng lên, nhất là các khu vực quận, huyện ngoại thành, nhưng mức tăng này không đột biến. Do đó, việc đề xuất hệ số điều chỉnh như trên là hợp lý, từng bước điều chỉnh giá đất tính thu nghĩa vụ tài chính sát giá thị trường.

2. Về hệ số điều chỉnh giá đất để tính thu tiền thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm:

Trước đây theo Quyết định số 14/2012/QĐ-UBND ngày 16 tháng 4 năm 2012 của Ủy ban nhân dân thành phố thì hệ số điều chỉnh giá đất để tính tiền thuê đất là 02 lần và tỷ lệ phần trăm tính tiền thuê đất từ 1,5% đến 2,5% .

Nay theo Quyết định số 50/2014/QĐ-UBND ngày 24 tháng 12 năm 2014 của Ủy ban nhân dân thành phố về đơn giá thuê đất, thuê mặt nước trên địa bàn thành phố thì tỷ lệ phần trăm tính tiền thuê đất giảm xuống còn từ 1% đến 2%. Tuy tỷ lệ phần trăm tính tiền thuê đất giảm xuống; hệ số điều chỉnh giá đất để tính tiền thuê đất đề xuất từ 1,1 đến 1,2 lần là có giảm xuống, nhưng thực tế giá đất năm 2015 đã tăng từ 1,28 đến 1,99 lần so với năm 2014 nên thực tế đơn giá thuê đất gần như không thay đổi nhiều so với trước đây.

Tuy nhiên, trước đây Chính phủ đã có nhiều cơ chế chính sách giảm tiền thuê đất từ năm 2011 đến hết năm 2014, nay cơ chế chính sách giảm tiền thuê đất không còn, nên việc đề xuất hệ số điều chỉnh giá đất nêu trên là phù hợp và tạo điều kiện để các doanh nghiệp ổn định sản xuất, kinh doanh. 
  3. Về hệ số điều chỉnh giá đất để tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê:
Đây là đối tượng mới được bổ sung để áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất, trước đây đối tượng này phải thuê đơn vị tư vấn có chức năng xác định giá đất sát giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường, sau đó Hội đồng thẩm định giá thành phố thẩm định lại trình Ủy ban nhân dân thành phố phê duyệt từng trường hợp cụ thể, nên thời gian thực hiện và thủ tục thường kéo dài, phức tạp, các tổ chức, cá nhân thường phàn nàn về việc này.
Nay đối tượng này được áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất, Liên Sở nhận thấy đây là nội dung mới nhằm đơn giản thủ tục hành chính cho tổ chức, cá nhân thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai đối với Nhà nước; đồng thời, Nhà nước cũng kịp thời huy động được nguồn thu từ đất đai vào ngân sách nhằm đầu tư phát triển kinh tế, xã hội.
VII. Về xin ý kiến Thường trực Hội đồng nhân dân thành phố:

Theo hướng dẫn của Bộ Tài chính tại Thông số 76/2014/TT-BTC và Thông tư số 77/2014/TT-BTC, trước khi Ủy ban nhân dân thành phố ban hành Quyết định này cần xin ý kiến của Thường trực Hội đồng nhân dân cùng cấp. Do đó, Liên Sở đã Dự thảo văn bản đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố ký văn bản xin ý kiến Thường trực Hội đồng nhân dân thành phố trước khi ban hành. 
Liên Sở: Tài chính - Tài nguyên và Môi trường kính trình Ủy ban nhân dân thành phố xem xét, quyết định./.
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