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SỞ TÀI CHÍNH
     Số:           /TTr-STC-BVG    TP. Hồ Chí Minh, ngày     tháng   năm 2016
TỜ TRÌNH
Về Dự thảo Quyết định ban hành Quy định về trình tự, thủ tục xác định, thẩm định và phê duyệt phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất do Nhà nước trực tiếp quản lý trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh
Kính gửi: Ủy ban nhân dân Thành phố.
I. Sự cần thiết ban hành:

Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND ngày 17 tháng 10 năm 2013 của Ủy ban nhân dân Thành phố về ban hành quy định về trình tự, thủ tục thẩm định giá nhà, đất do nhà nước quản lý theo giá thị trường tại Thành phố Hồ Chí Minh (sau đây gọi tắt là Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND) được ban hành trên cơ sở quy định của Luật Đất đai năm 2003 và các Văn bản hướng dẫn thi hành Luật Đất đai năm 2003.

Đến nay, Luật Đất đai năm 2003 đã được thay thế bằng Luật Đất đai năm 2013 (có hiệu lực từ ngày 01 tháng 7 năm 2014) và các Văn bản hướng dẫn thi hành Luật Đất đai năm 2013 cũng đã được ban hành để thay thế Văn bản hướng dẫn thi hành Luật Đất đai năm 2003.   

Do đó, việc xây dựng Dự thảo Quyết định thay thế Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND ngày 17 tháng 10 năm 2013 của Ủy ban nhân dân Thành phố về ban hành quy định về trình tự, thủ tục thẩm định giá nhà, đất cụ thể do nhà nước quản lý theo giá thị trường tại Thành phố Hồ Chí Minh là cần thiết và phù hợp với quy định. 
 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:

- Thay thế phần căn cứ pháp lý và các quy định của pháp luật đã hết hiệu lực;
- Kế thừa các nội dung còn phù hợp đã được quy định tại Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND ngày 17 tháng 10 năm 2013 của Ủy ban nhân dân Thành phố;

- 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

- Quy định công khai, minh bạch trình tự, thủ tục xác định, thẩm định và phê duyệt phương án giá nhà, đất do Nhà nước trực tiếp quản lý trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh;
- Đảm bảo tính khả thi và giải quyết được những khó khăn, tồn tại trong thực tiễn;
- 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 quy định của Luật Đất đai năm 2013 và chỉ đạo của Ủy ban nhân dân Thành phố tại Công văn số 2969/UBND-TM ngày 14 tháng 6 năm về cơ quan tiếp nhận, xác định giá đất đối với các hồ sơ theo Quyết định số 09/2007/QĐ-TTg, Quyết định số 46/2010/QĐ-TTg và Quyết định số 86/2010/QĐ-TTg, Sở Tài chính đã chủ động nghiên cứu, xây dựng Dự thảo. 

2. Ngày  tháng  năm 2016, 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 và Dự thảo Tờ trình 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. Toàn bộ dung Dự thảo Tờ trình, Quyết định được đăng tải trên trang thông tin điện tử của Sở Tài chính (theo địa chỉ: WWW.tcvg.hochiminhcity.gov.vn).
5. Ngày  tháng  năm 2016, Sở Tài chính đã có Công văn số /STC-BVG gửi Sở Tư pháp thẩm định Dự thảo Quyết định.
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, Sở Tài chính 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 02 phần, cụ thể như sau:
1. Phần Quyết định: Gồm 03 Điều, cụ thể:

Điều 1 - Quy định ban hành Quy định.

Điều 2 - Quy định về hiệu lực thi hành.

Điều 3 - Quy định về tổ chức thực hiện.
2. Phần Quy định: Gồm 14 Điều, cụ thể:

Điều 1 - Phạm vi và đối tượng điều chỉnh.
Điều 2 - Nguyên tắc thẩm định giá.
Điều 3 - Thành phần hồ sơ thẩm định giá.
Điều 4 - Thẩm định giá trị quyền sử dụng đất.
Điều 5 - Thẩm định giá trị còn lại của nhà, xưởng, công trình, vật kiến trúc trên đất.
Điều 6 - Thời gian thẩm định giá.

Điều 7 - Hướng dẫn việc nộp tiền và tổ chức bán đấu giá nhà, đất.

Điều 8 - Thời hạn thanh toán tiền mua nhà, đất và nộp tiền chuyển mục đích sử dụng đất.

Điều 9 - Chi phí liên quan được khấu trừ vào số tiền thu được từ mua bán nhà, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất.
Điều 10 - Nguyên tắc xác định nghĩa vụ tài chính nộp bổ sung khi điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc.
Điều 11 - Xác định nghĩa vụ tài chính nộp bổ sung hoặc hoàn trả khi điều chỉnh số liệu diện tích đất và chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc không thay đổi.
Điều 12 - Trách nhiệm của các sở - ngành, các đơn vị có liên quan.
Điều 13 - Xử lý chuyển tiếp.
Điều 14 - Điều khoản thi hành.
V. Nội dung cơ bản của Dự thảo Quyết định:
1. Về tên gọi của Dự thảo Quyết định:

Theo Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND ngày 17 tháng 10 năm 2013 của Ủy ban nhân dân Thành phố, thì tên gọi là “Ban hành quy định về trình tự, thủ tục thẩm định giá nhà, đất do nhà nước quản lý theo giá thị trường tại Thành phố Hồ Chí Minh”.

Nay theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định của Chính phủ thì việc quyết định giá đất cụ thể cần phải có phương án giá đất cụ thể. Do đó, Sở Tài chính đề nghị điều chỉnh tên gọi của Dự thảo Quyết định cho phù hợp với Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định của Chính phủ là: “Ban hành Quy định về trình tự, thủ tục xác định, thẩm định và phê duyệt phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất do Nhà nước trực tiếp quản lý trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh”.
2. Nội dung Điều 1: Nội dung Điều này chỉ quy định chung là ban hành kèm theo Quyết định này về Quy định về trình tự, thủ tục xác định, thẩm định và phê duyệt phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất do Nhà nước trực tiếp quản lý trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
3. Nội dung Điều 2: Quy định về hiệu lực thi hành 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 48/2013/QĐ-UBND ngày 17 tháng 10 năm 2013 của Ủy ban nhân dân thành phố về ban hành quy định về trình tự, thủ tục thẩm định giá nhà, đất do nhà nước quản lý theo giá thị trường tại Thành phố Hồ Chí Minh”.

4. Nội dung Điều 3: Quy định trách nhiệm thực hiện.

VI. Nội dung cơ bản của Dự thảo Quy định:
1. Điều 1. Phạm vi và đối tượng áp dụng: Nội dung này vẫn còn phù hợp với quy định của pháp luật hiện hành, nên đề nghị giữ nguyên như nội dung đã được quy định tại Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND.
2. Điều 2. Nguyên tắc thẩm định giá: Trước đây theo Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND thì có quy định điều kiện pháp lý để thẩm định giá. Tuy nhiên, sau khi rà soát lại Sở Tài chính nhận thấy phần cơ sở pháp lý đã được đưa vào phần căn cứ pháp lý để ban hành quyết định, nên không nhất thiết phải đưa vào trong nội dung của Quy định. Do đó, nội dung Điều này được sửa đổi theo hướng chỉ quy định về nguyên tắc thẩm định giá, cụ thể:

  “Điều 2. Nguyên tắc thẩm định giá
Tất cả các trường hợp nhà, đất thuộc sở hữu nhà nước đã có quyết định hoặc văn bản của Thủ tướng Chính phủ, Bộ Tài chính, Ủy ban nhân dân Thành phố cho phép mua, bán nhà, chuyển quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất đều phải thực hiện thẩm định giá gửi Sở Tài chính tổng hợp, có ý kiến báo cáo Hội đồng Thẩm định giá đất Thành phố thẩm định lại và trình Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt”.

3. Điều 3. Thành phần hồ sơ thẩm định giá: Nội dung này vẫn còn phù hợp với quy định của pháp luật hiện hành, nên đề nghị giữ nguyên như nội dung đã được quy định tại Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND.
4. Điều 4. Thẩm định giá trị quyền sử dụng đất: Nội dung điều này về cơ bản giữ nguyên như Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND, chỉ thay đổi một số nội dung dẫn chiếu theo các văn bản mới được ban hành và sửa đổi thời điểm thẩm định giá được xác định tại thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền có quyết định cho phép bán nhà, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất. Riêng trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất được xác định tại thời điểm thẩm định giá cho phủ hợp với quy định của pháp luật hiện hành.

5. Điều 5. Thẩm định giá trị còn lại của nhà, xưởng, công trình, vật kiến trúc trên đất:

Nội dung điều này về cơ bản giữ nguyên như Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND, chỉ bổ sung hệ số quy đổi suất vốn đầu tư xây dựng công trình trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh do Sở Xây dựng công bố tại thời điểm thẩm định giá.

6. Điều 6. Thời gian thẩm định giá:
Trước đây theo Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND, thì thời gian thẩm định giá không quá 15 ngày làm việc. Nay để rút ngắn thời gian thẩm định giá, Sở Tài chính đề nghị thời gian thẩm định giá không quá 05 ngày làm việc. Đối với hồ sơ có tính chất phức tạp thì thời gian thẩm định giá không quá 15 ngày làm việc.

7. Nội dung các điều từ Điều 7 đến Điều 14:

Nội dung các Điều này vẫn còn phù hợp với quy định của pháp luật hiện hành, nên đề nghị giữ nguyên như nội dung đã được quy định tại Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND.
VII. Đánh giá tác động khi ban hành Quyết định này:

Nội dung Dự thảo Quyết định thay thế Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND, chủ yếu được xây dựng trên cơ sở quy định của Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND, chỉ cập nhật các văn bản pháp lý theo quy định hiện hành và rút ngắn thời gian thẩm định (trước đây là không quá 15 ngày làm viêc, nay rút ngắn còn không quá 05 ngày làm việc), nên sẽ thuận lợi hơn so với Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND, việc ban hành Dự thảo Quyết định này không ảnh hưởng đến tổ chức, cá nhân có liên quan.
   Kính trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, quyết định ./.
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