UỶ BAN NHÂN DÂN                     CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
TỈNH QUẢNG BÌNH                                           Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
  

Số: 1894/TTr-UBND                           Quảng Bình, ngày 15 tháng 11 năm 2019
TỜ TRÌNH

Về việc đề nghị thông qua Nghị quyết Bảng giá các loại đất 
trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2020 - 2024
            
Kính gửi:   Hội đồng nhân dân tỉnh.
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 quy định về giá đất;

Căn cứ Nghị định số 104/2014/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2014 của Chính phủ quy định về khung giá đất;

Căn cứ Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định chi tiết phương pháp xác định giá đất; xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất; định giá đất cụ thể và tư vấn xác định giá đất;
Căn cứ tình hình thực tế về quản lý và sử dụng đất trên địa bàn tỉnh, UBND tỉnh kính trình Hội đồng nhân dân tỉnh xem xét, thông qua Nghị quyết về Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2020-2024, cụ thể như sau:

1. Sự cần thiết ban hành Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2020 - 2024
Theo quy định tại Điều 114 Luật Đất đai năm 2013 và khoản 1 Điều 12 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất; UBND tỉnh xây dựng trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua bảng giá đất trước khi ban hành. Bảng giá đất được xây dựng định kỳ 05 năm một lần và công bố công khai vào ngày 01 tháng 01 của năm đầu kỳ.
Ngày 11/12/2014, Hội đồng nhân dân tỉnh ban hành Nghị quyết số 100/2014/NQ-HĐND thông qua Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2015-2019. Trên cơ sở đó, UBND tỉnh đã ban hành Quyết định số 36/2014/QĐ-UBND ngày 22/12/2014 về việc quy định Bảng giá các loại đất và phân loại đô thị, loại xã, khu vực, vị trí đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2015-2019, có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/01/2015 đến ngày 31/12/2019.
Qua 05 năm thực hiện Bảng giá các loại đất và phân loại đô thị, loại xã, khu vực, vị trí đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2015-2019 cho thấy: Việc quy định vị trí và giá các loại đất phù hợp với quy định của pháp luật và điều kiện thực tế của tỉnh, đảm bảo thực hiện tốt công tác quản lý nhà nước về đất đai, ổn định xã hội và các hoạt động đầu tư. Tuy nhiên, từ khi bảng giá đất được ban hành đến nay giá đất đã có những biến động theo thị trường, tình hình thực tế của địa phương. Mặt khác, Bảng giá đất hiện hành sẽ hết hiệu lực từ ngày 31/12/2019. Vì vậy, việc ban hành bảng giá các loại đất giai đoạn 2020 - 2024 để thực hiện từ ngày 01/01/2020 là đúng quy định của pháp luật và cần thiết cho công tác quản lý đất đai trong giai đoạn hiện nay. 
Bảng giá đất được sử dụng để làm căn cứ trong các trường hợp quy định tại Khoản 2 Điều 114 Luật Đất đai 2013, cụ thể:

- Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân đối với phần diện tích trong hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích trong hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân; 

- Tính thuế sử dụng đất;

- Tính phí và lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai;

- Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai;

- Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý và sử dụng đất đai;

- Tính giá trị quyền sử dụng đất để trả cho người tự nguyện trả lại đất cho Nhà nước đối với trường hợp đất trả lại là đất Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất có thu tiền sử dụng đất, đất thuê trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.
2. Tình hình tổ chức, thực hiện xây dựng bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh giai đoạn 2020 - 2024
Để có cơ sở xây dựng bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh giai đoạn 2020-2024, ngày 18/3/2019 UBND tỉnh ban hành Quyết định số 949/QĐ-UBND về việc phê duyệt Đề cương nhiệm vụ và dự toán kinh phí Dự án điều tra, khảo sát tài nguyên đất đai để xây dựng Bảng giá các loại đất và phân loại đô thị, loại xã, khu vực, vị trí đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình. Đơn vị tư vấn đã thực hiện điều tra, khảo sát giá đất trên thị trường, thu thập với 5.000 phiếu tại 143/159 xã, phường, thị trấn trên toàn tỉnh đảm bảo đạt tối thiểu 50% trong tổng số xã, phường, thị trấn của mỗi huyện, thị xã, thành phố; số lượng thửa đất cần điều tra đối với từng loại đất tại mỗi điểm điều tra đảm bảo đạt tối thiểu 50% trong tổng số thửa đất của loại đất đó đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định tại Khoản 2 Điều 10 Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường.
Việc xây dựng bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh giai đoạn 2020-2024 được thực hiện đúng theo nguyên tắc định giá đất quy định tại Điều 112 của Luật Đất đai; phương pháp định giá đất chủ yếu theo phương pháp so sánh trực tiếp thông qua điều tra, khảo sát giá đất trên thị trường và được điều chỉnh cho phù hợp với tình hình thực tế của địa phương và khung giá đất do Chính phủ ban hành và đối chiếu, so sánh với giá đất giai đoạn 2015 - 2019 và hệ số điều chỉnh giá đất năm 2019 tại Quyết định số 05/2019/QĐ-UBND ngày 15/02/2019 của UBND tỉnh; các sở, ban, ngành, UBND các huyện, thị xã và thành phố đề xuất, tham gia góp ý kiến kịp thời, đầy đủ, đảm bảo nguyên tắc giá đất do nhà nước quy định theo hướng sát với giá đất thị trường trong điều kiện bình thường; đồng thời tính đến mối tương quan về cơ sở hạ tầng, quy hoạch đô thị, khả năng sinh lời của đất; mối quan hệ về lợi ích giữa người sử dụng đất, nhà đầu tư và Nhà nước. Bảng giá đất đã được Hội đồng thẩm định giá đất tỉnh tổ chức thẩm định theo đúng quy định. Do đó, bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2020-2024 được thông qua và ban hành sẽ là công cụ phục vụ đắc lực cho công tác quản lý giá đất nói riêng và công tác quản lý đất đai nói chung trên địa bàn tỉnh đi vào nề nếp, góp phần phát triển kinh tế xã hội, thu hút đầu tư và từng bước minh bạch hóa thị trường bất động sản.
3. Đánh giá tác động của Bảng giá đất đến tình hình kinh tế - xã hội
Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2020-2024 sẽ có những tác động nhất định đến tình hình kinh tế - xã hội như sau:

- Tác động đến nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất: Giá đất được điều chỉnh tăng để tiệm cận với giá đất thị trường nên việc thực hiện nghĩa vụ tài chính của ngưởi sử dụng đất ít nhiều bị tác động. Tuy nhiên, mức tăng giá đất ở bình quân khoảng 20-30%, đồng thời tỷ lệ giá đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ so với giá đất ở được điều chỉnh giảm nên việc thực hiện nghĩa vụ tài chính tăng không đáng kể vẫn đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất khi thực hiện các nghĩa vụ tài chính, phù hợp với tình tình thực tế trong giai đoạn hiện nay.

- Tác động đến khả năng thu hút đầu tư: Giá đất ở được điều chỉnh tăng bình quân khoảng 20-30% nhưng để đảm bảo việc thu hút đầu tư so với các tỉnh trong khu vực, giá đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ được điều chỉnh giảm tỷ lệ từ 75% và 70% xuống còn 60% và 55% so với đất ở nên không tác động lớn khả năng thu hút đầu tư của tỉnh, đảm bảo tính ổn định và tạo thuận lợi hơn cho nhà đầu tư trong trả tiền sử dụng đất và tiền thuê đất.

- Do giá đất được điều chỉnh phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường nên khi áp dụng bảng giá đất sẽ tạo thuận lợi hơn trong công tác quản lý đất đai, đảm bảo quyền lợi người sử dụng đất; tăng thu ngân sách Nhà nước, do việc thu thuế chuyển quyền sử dụng đất, thu tiền sử dụng đất và tiền thuê đất. Tạo sự công bằng trong xã hội, đảm bảo giữa quyền lợi và nghĩa vụ của người sử dụng đất; giúp cơ quan quản lý Nhà nước nắm và kiểm soát thị trường bất động sản, để có sự điều tiết hoặc định hướng trong quản lý thị trường bất động sản, tạo thuận lợi hơn trong công tác định giá đất cụ thể và công tác bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng.

4. Nội dung Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Bình giai đoạn 2020 - 2024, cụ thể như sau:
1. Giá đất nông nghiệp là đất trồng cây hàng năm, đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối tại các huyện, thị xã, thành phố giai đoạn 2020 - 2024: Giá đất nông nghiệp cơ bản giữ nguyên như giai đoạn 2015-2019, chỉ điều chỉnh tăng một số khu vực tại địa bàn đô thị cho phù hợp với thực tế của thị trường.
2. Giá các loại đất ở, đất thương mại, dịch vụ, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ, đất nông nghiệp khác, đất phi nông nghiệp còn lại, đất chưa xác định mục đích sử dụng tại các huyện, thị xã, thành phố giai đoạn 2020 - 2024:
- Giá đất ở tại các khu vực nông thôn: So với giai đoạn 2015-2019, giá đất ở nông thôn tăng bình quân tại các địa phương như sau: huyện Minh Hóa tăng từ 20-30%, huyện Tuyên Hóa tăng từ 10-30%, huyện Quảng Trạch tăng từ 30-35%, thị xã Ba Đồn tăng từ 30-45%, huyện Bố Trạch tăng từ 20-30%, thành phố Đồng Hới tăng 120%, huyện Quảng Ninh tăng từ 20-30% và huyện Lệ Thủy tăng từ 25-35%;
- Giá đất ở tại đô thị: So với giai đoạn 2015-2019, giá đất ở tại đô thị tăng bình quân tại các địa phương như sau: huyện Minh Hóa tăng 20%, huyện Tuyên Hóa tăng 20%, thị xã Ba Đồn tăng từ 15-20%, huyện Bố Trạch tăng từ 15-20%, thành phố Đồng Hới tăng từ 28-66% (riêng một số tuyến đường ở xã Quang Phú và xã Bảo Ninh có nơi tăng từ 141- 621%), huyện Quảng Ninh tăng 25% và huyện Lệ Thủy tăng 30%;
- Giá đất ở tại vùng ven đô thị, khu công nghiệp, du lịch, khu thương mại: So với giai đoạn 2015-2019 tăng bình quân tại các địa phương như sau: huyện Minh Hóa tăng từ 10-20%, huyện Tuyên Hóa tăng 20%, Quảng Trạch tăng từ 20-30%, huyện Bố Trạch tăng 30%, thành phố Đồng Hới tăng 50%, huyện Quảng Ninh tăng từ 20-30% và huyện Lệ Thủy tăng 20%;
- Giá đất đối với các loại đất còn lại cơ bản giữ nguyên như giá đất giai đoạn 2015-2019. Đối với đất thương mại dịch vụ điều chỉnh giảm từ 75% xuống 60% so với giá đất ở; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải đất thương mại dịch vụ điều chỉnh giảm từ 70% xuống 55% so với giá đất ở.
3. Giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp trong các Khu Công nghiệp, Khu Kinh tế Hòn La và Khu Kinh tế cửa khẩu quốc tế Cha Lo giai đoạn 2020 - 2024: Giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp trong các Khu Công nghiệp, Khu Kinh tế Hòn La và Khu Kinh tế cửa khẩu quốc tế Cha Lo giữ nguyên như mức giá giai đoạn 2015-2019.
4. Xác định loại đô thị, loại xã, khu vực, vị trí đất tại các huyện, thị xã, thành phố giai đoạn 2020 - 2024: Cách xác định loại đô thị, loại xã, khu vực, vị trí đất không thay đổi nhiều so với trước đây, đồng thời có điều chỉnh, bổ sung một số tuyến đường, khu vực, vị trí để đảm bảo phù hợp với cơ sở hạ tầng đã được đầu tư và phù hợp với tình hình thực tế tại các địa phương.
 (Có Báo cáo thuyết minh, dự thảo Nghị quyết Hội đồng nhân dân tỉnh và các phụ lục kèm theo).
Ủy ban nhân dân tỉnh kính trình Hội đồng nhân dân tỉnh xem xét, thông qua./.
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