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TỜ TRÌNH
Về Dự thảo Quyết định Quy định về hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018
trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh
Kính gửi: Ủy ban nhân dân Thành phố.
I. Sự cần thiết ban hành:

Ngày 23 tháng 3 năm 2017, Ủy ban nhân dân Thành phố đã ban hành Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND Quy định về hệ số điều chỉnh giá đất năm 2017 trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh (sau đây gọi tắt là Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND).

Theo Khoản 3 Điều 18 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm.  
Do đó, việc xây dựng Dự thảo Quyết định Quy định về hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 trên địa bàn Thành phố là cần thiết và phù hợp với quy định. 
 II. Đánh giá kết quả thực hiện Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND  
Sau 9 tháng triển khai thực hiện theo Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND ngày 23 tháng 3 năm 2017 Quy định về hệ số điều chỉnh giá đất năm 2017 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh; theo báo cáo của các đơn vị và Ủy ban nhân dân quận, huyện là phù hợp, thuận lợi, chưa nhận được ý kiến phản ánh, khiếu nại của tổ chức, cá nhân trong việc nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.

III. Tổng hợp, nhận xét và kiến nghị

1. Về Dự kiến Phương án hệ số giá đất năm 2018:

Ngày 16 tháng 10 năm 2017, Sở Tài chính đã có Công văn số 8150/STC-BVG gửi các Sở, ngành chức năng và Ủy ban nhân dân 24 quận, huyện để lấy ý kiến về hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh theo 02 phương án:

- Phương án 1: Giữ hệ số điều chỉnh giá đất như Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND ngày 23 tháng 3 năm 2017 của Ủy ban nhân dân Thành phố. 

- Phương án 2: Hệ số điều chỉnh giá đất đã được giữ nguyên từ năm 2015 đến năm 2017 (Quyết định số 35/2015/QĐ-UBND ngày 14 tháng 7 năm 2015, Quyết định số 09/2016/QĐ-UBND ngày 25 tháng 3 năm 2016, Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND ngày 23 tháng 3 năm 2017). Hiện nay, tình hình thị trường giá đất có tăng thông qua các giao dịch chuyển nhượng trên thị trường. Do đó, đề xuất tăng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 lên 0,1 lần.
2. Tổng hợp ý kiến góp ý của các đơn vị:

Tính đến ngày 20 tháng 11 năm 2017, Liên Sở đã nhận được góp ý của 21 đơn vị. Trong đó, các đơn vị có ý kiến như sau:
- Có 10 đơn vị thống nhất phương án 1: giữ nguyên hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh như Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND ngày 23 tháng 3 năm 2017 của Ủy ban nhân dân Thành phố;

- Có 09 đơn vị thống nhất phương án 2: tăng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 lên 0,1 lần so với hệ số điều chỉnh giá đất năm 2017 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh; và có một số ý kiến góp ý bổ sung.
- Có 02 đơn vị không có ý kiến do không thuộc chuyên môn.
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. Nhận xét, kiến nghị:
Sau khi tổng hợp ý kiến của các đơn vị, Liên Sở báo cáo, trình Ủy ban nhân dân Thành phố như sau:
Căn cứ Điều 18 Nghị định 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất (Khoản 2 và Khoản 3 được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 4 Điều 3 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2017) quy định: 

“Điều 18. Xác định giá đất cụ thể theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất
1. Căn cứ vào giá đất phổ biến trên thị trường, điều kiện kinh tế - xã hội ở địa phương và bảng giá đất, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định, quyết định hệ số điều chỉnh giá đất để xác định giá đất cụ thể.

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, xác định giá đất để làm giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê 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; xác định giá đất để làm căn cứ tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm mà phải xác định lại đơn giá thuê đất để điều chỉnh cho chu kỳ tiếp theo; xác định giá đất để làm cơ sở xác định giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm;
b) Trường hợp quy định tại điểm đ khoản 4 Điều 114 của Luật đất đai đối với dự án có các thửa đất liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng, khả năng sinh lợi và thu nhập từ việc sử dụng đất tương tự nhau hoặc trường hợp tại khu vực thu hồi đất không bảo đảm yêu cầu về thông tin để áp dụng các phương pháp định giá đất quy định tại các khoản 1, 2, 3 và 4 Điều 4 của Nghị định này để xác định giá đất cụ thể của từng thửa đất.
3. Hàng năm, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định hệ số điều chỉnh giá đất để áp dụng cho các trường hợp quy định tại điểm a khoản 2 Điều này.
Đối với trường hợp quy định tại điểm b khoản 2 Điều này thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định hệ số điều chỉnh giá đất đối với từng loại đất theo dự án hoặc theo khu vực để xác định giá đất tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất.”
Về nguyên tắc giá đất được xác định phải phù hợp với giá phổ biến trên thị trường (Điều 112 Luật đất đai năm 2013). Khi xây dựng bảng giá đất trên địa bàn thành phố năm 2015 thì giá đất tại bảng giá đất cũng đã tăng khoảng 2 lần so với bảng giá đất năm 2014 dẫn đến việc nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất từ năm 2015 cũng tăng lên (tuy nhiên giá đất quy định tại bảng giá đất hiện nay chỉ bằng khoảng 1/3 giá thị trường). Do đó, khi xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất trình Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành Quyết định số 35/2015/QĐ-UBND ngày 14 tháng 7 năm 2015, Liên Sở cũng đã cân đối giá đất phù hợp, tạo điều kiện cho người sử dụng đất nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (tránh việc tăng đột biến); đồng thời cũng có quá trình tăng giá đất từ từ và từng bước điều chỉnh sát với giá thị trường.  
Hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố đã được giữ nguyên từ năm 2015 đến năm 2017 (Quyết định số 35/2015/QĐ-UBND ngày 14 tháng 7 năm 2015, Quyết định số 09/2016/QĐ-UBND ngày 25 tháng 3 năm 2016, Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND ngày 23 tháng 3 năm 2017) được áp dụng tùy theo từng nhóm đối tượng cụ thể:

- Nhóm 1: áp dụng đối với hộ gia đình, cá nhân được nhà nước cho chuyển mục đích sử dụng đất từ đất không phải đất ở sung đất ở đối với diện tích đất vượt hạn mức: hệ số điều chỉnh giá đất là một (1,0) lần giá đất do Ủy ban nhân dân Thành phố công bố và quy định (theo quy định trước đây, đối với phần diện tích vượt hạn mức sử dụng đất thì tùy theo khu vực có hệ số điều chỉnh giá đất từ 1,1 đến 02 lần).
- Nhóm 2: áp dụng đối với trường hợp đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm với mục đích sản xuất kinh doanh, thương mại dịch vụ. Đối với nhóm đối tượng này để tạo điều kiện cho sản xuất kinh doanh thì giá đất xác định theo hệ số điều chỉnh giá đất khoảng 60% đến 80% giá thị trường.

- Nhóm 3: áp dụng đối với trường hợp giao đất có thu tiền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất, cho thuê đất nộp tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê thì cũng tương tự như nhóm 2 giá đất xác định theo hệ số điều chỉnh giá đất khoảng 60% đến 80% giá thị trường. 
Hiện nay, sau khi khảo sát giá đất chuyển nhượng trên thị trường và đối chiếu với giá đất tại một số tuyến đường đã duyệt giá bồi thường thì giá đất tại các tuyến đường khảo sát đều có xu hướng tăng từ 10% đến 20%. 

Ngoài ra, tại Công văn số 11214/STNMT-KTĐ ngày 30 tháng 10 năm 2017, Sở Tài nguyên và Môi trường kiến nghị Ủy ban nhân dân Thành phố chấp thuận về chủ trương đến cuối năm 2017 không ban hành Quyết định điều chỉnh, sửa đổi bổ sung bảng giá các loại đất 2015 – 2019 mà chủ yếu tập trung rà soát dữ liệu giá đất, thuê đơn vị tư vấn thu thập thông tin giá đất theo quy định để chuẩn bị tốt cho việc xây dựng bảng giá đất chu kỳ 2020 – 2024 và đề xuất các giải pháp hoàn thiện việc xác định giá đất cụ thể và xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất để tính bồi thường...

Qua góp ý của 21 đơn vị thì có 10 đơn vị đề nghị giữ nguyên hệ số điều chỉnh giá đất, 09 đơn vị có ý kiến thống nhất tăng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 lên 0,1 lần so với hệ số điều chỉnh giá đất năm 2017 (có 02 đơn vị không đề xuất phương án hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 do không thuộc lĩnh vực, chuyên môn); đồng thời, Liên Sở nhận thấy việc tăng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 lên 0,1 lần là phù hợp so với giá đất tăng của thị trường. Việc tăng này cũng không gây xáo trộn, ảnh hưởng đến người sử dụng đất vì chỉ tăng khoảng 10%.

Ngoài ra, có một số khó khăn, vướng mắc, kiến nghị, cụ thể:

- Ý kiến của Ủy ban nhân dân quận Bình Tân tại Công văn số 3857/UBND ngày 10/11/2017:
Nội dung Quyết định số 19/2016/QĐ-UBND ngày 23 tháng 3 năm 2017 của Ủy ban nhân dân Thành phố không quy định việc xử lý chuyển tiếp như Quyết định số 35/2015/QĐ-UBND ngày 14 tháng 7 năm 2015 của Ủy ban nhân dân Thành phố về phê duyệt hệ số điều chỉnh giá đất năm 2015. Do đó, đối với các trường hợp hộ gia đình, cá nhân được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với hình thức giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất trước ngày Luật đất đai có hiệu lực thi hành mà chưa được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền xác định và phê duyệt giá đất cụ thể thì sẽ không có cơ sở để áp dụng tính nghĩa vụ tài chính cho người dân. Do đó, Ủy ban nhân dân quận Bình Tân kiến nghị Sở Tài chính vận dụng nội dung xử lý chuyển tiếp nêu tại Quyết định số 35/2015/QĐ-UBND ngày 14 tháng 7 năm 2015 của Ủy ban nhân dân Thành phố để bổ sung thêm trong nội dung dự thảo Quyết định phê duyệt hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
Liên Sở có ý kiến về đề nghị của Ủy ban nhân dân Bình Tân như sau:
Liên quan đến các trường hợp hộ gia đình, cá nhân được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với hình thức giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất trước ngày Luật đất đai có hiệu lực thi hành thì tại Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014, Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ có Điều khoản chuyển tiếp để xử lý đối với trường hợp này. Do đó, không cần quy định nội dung xử lý chuyển tiếp như nêu tại Quyết định số 35/2015/QĐ-UBND ngày 14 tháng 7 năm 2015 của Ủy ban nhân dân Thành phố để bổ sung thêm trong nội dung dự thảo Quyết định phê duyệt hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh; đồng thời tại, Quyết định số 19/2017/QĐ-UBND ngày 23 tháng 3 năm 2017 cũng không còn quy định nội dung xử lý chuyển tiếp như nêu tại Quyết định số 35/2015/QĐ-UBND ngày 14 tháng 7 năm 2015, Quyết định số 09/2016/QĐ-UBND ngày 25 tháng 3 năm 2016. 
4. Hồ sơ gửi thẩm định: 

Từ nội dung thống nhất nêu trên, Sở Tài chính đã có Công văn số      /STC-BVG ngày     tháng 11 năm 2017 gửi Sở Tư pháp thẩm định các Dự thảo văn bản như sau:
- Dự thảo Tờ trình Ủy ban nhân dân Thành phố.

- Dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân Thành phố quy định về hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
- Dự thảo Văn bản của Ủy ban nhân dân Thành phố xin ý kiến Thường trực Hội đồng nhân dân Thành phố.

- Dự thảo Báo cáo tiếp thu, giải trình và tổng hợp góp ý của các đơn vị về Dự thảo Quyết định quy định về hệ số điều chỉnh giá đất năm 2018  trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh.

5. Ý kiến của cơ quan thẩm định:

6. Tiếp thu ý kiến của cơ quan thẩm định và đề xuất:
IV. 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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