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TỜ TRÌNH 
Về việc phê duyệt phương án giá các loại đất trên địa bàn 
tỉnh Quảng Ninh năm 2009

Kính gửi: Hội đồng Nhân dân tỉnh Khoá XI, kỳ họp thứ 14

I/ Những điểm cơ bản khi thực hiện giá đất năm 2008 và dự báo giá đất năm 2009:

1. Tình hình thực hiện giá các loại đất năm 2008:

Thực hiện Nghị quyết số 17/2007/NQ-HĐND ngày 15/12/2007 của Hội đồng nhân dân tỉnh về việc phê duyệt phương án giá các loại đất  trên địa bàn tỉnh Quảng Ninh năm 2008, ngày 15/02/2008 UBND tỉnh  đã ban hành Quyết định số 460/2008/QĐ-UBND " V/v quy định giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Ninh" thực hiện thống nhất trên địa bàn tỉnh kể từ ngày 01/01/2008, ngày 17/6/2008 Uỷ ban Nhân dân tỉnh đã ban hành Quyết định số 1919/2008/QĐ-UB về giá đất nông nghiệp trên địa bàn tỉnh ( trừ đất bãi triều, đầm ven biển của huyện Hải Hà ). 
 Giá các loại đất năm 2008 đã được xây dựng theo quy định của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ “ Về phương pháp xác định giá đất và khung các loại giá đất “ của Chính phủ và Thông tư 114/2004/TT-BTC ngày 26/11/2004 của Bộ Tài chính " Hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất ". Bước đầu giá đất ở do tỉnh quy định bám sát giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường; đáp ứng 7 mục đích theo Luật Đất đai năm 2003, làm cơ sở tính thuế sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất; tính tiền sử dụng đất và tiền thuê đất khi giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất, lệ phí trước bạ, bồi thường khi nhà nước thu hồi đất, tính tiền bồi thường đối với người có hành vi vi phạm pháp luật đất đai mà gây thiệt hại cho nhà nước. Đã giải quyết cơ bản lợi ích giữa nhà nước với nhà đầu tư và người bị thu hồi đất, góp phần tích cực thực việc hiện các dự án, tăng trưởng kinh tế, ổn định xã hội của tỉnh.

2. Dự báo giá đất năm 2009:

- Hiện nay tình hình khủng hoảng tài chính trên thế giới, nhất là các nước phát triển đặc biệt Mỹ và Châu Âu đang tác động mạnh mẽ đến thị trường bất động sản và có xu hướng giảm do hệ thống ngân hàng trên thế giới giảm cho vay kinh doanh bất động sản. Thị trường Châu Á nói chung  và Việt Nam nói riêng cũng bị tác động bởi xu hướng trên.

- Tình hình lạm phát của Việt Nam năm 2008 còn ảnh hưởng đến thị trường bất động sản, lãi suất ngân hàng còn cao, các nhà đầu tư có xu hướng giảm vay ngân hàng để đầu tư bất động sản năm 2008 và năm 2009. Bởi vậy giá thị trường bất động sản trong năm 2009 có xu hướng không tăng ( có thể chỉ tăng cục bộ ở một số địa phương lớn như Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh, Đà Nẵng ... )

- Đối với Quảng Ninh mặc dù kinh tế phát triển năm 2008 13,02 % và năm 2009 dự báo tương đối ổn định ( 10 - 11% ) song bị tác động không nhỏ của việc vay ngân hàng đầu tư cho bất động sản, nên xu hướng năm 2009 giá đất (bất động sản) tại Quảng Ninh tăng không nhiều. Một số khu đô thị lớn như thành phố Hạ Long, thành phố Móng Cái ở một vài vị trí đất trọng điểm có thể tăng cục bộ, song tổng thể xu hướng là không tăng.
II/ Phương án giá các loại đất năm 2009 trên địa bàn tỉnh :
Trên cơ sở tình hình thực hiện giá đất năm 2008 và các nội dung quy định tại Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất; Nghị định số 123/2007/ NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ về: " sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP"; Thông tư số 145/2007/TT-BTC ngày 06/12/2007 của Bộ Tài chính "hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 và Nghị định số 123/2007/NĐ-CP của chính phủ ". 
Ngày 28/10/ 2008, Uỷ ban Nhân dân tỉnh đã tổ chức cuộc  họp về phương án giá đất năm 2009 trên địa bàn toàn tỉnh. Trên cơ sở tham gia ý kiến của các sở, ngành và Uỷ ban Nhân dân các huyện, thị xã, thành phố; nội dung điều chỉnh, bổ sung của một số địa phương và giải trình báo cáo của Sở Tài nguyên và Môi trường tại cuộc họp; Các huyện, thị xã, thành phố đồng tình với phương án giá đất năm 2009 do Sở Tài nguyên và Môi trường tổng hợp có sự điều chỉnh cho phù hợp và hài hoà giữa các địa phương.

1. Nguyên tắc xây dựng giá đất năm 2009.

Việc xây dựng giá đất trước hết phải dựa vào Luật Đất đai năm 2003. Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ "Về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất", Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ; Thông tư 145/2007/TT-BTC ngày 06/12/2007 của Bộ Tài chính " Hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 và Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ".
- Giá đất được xây dựng trên cơ sở giá thị trường chuyển nhượng về đất đai trong điều kiện bình thường.

- Giá các loại đất thấp nhất và cao nhất ở đô thị và nông thôn tăng không quá 20% giá tối đa, và giảm không quá 20% giá tối thiểu theo khung giá quy định tại Nghị định 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ.

- Mặt khác theo quy định tại tiết đ điểm 2 mục 10 điều 1 Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 quy định:  Đối với đất phi nông nghiệp tại nông thôn ở các vị trí ven các trục đường giao thông chính, các đầu mối giao thông , khu thương mại, khu du lịch, khu công nghiệp, UBND tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế tại địa phương quy định cho phù hợp theo nguyên tắc:

+ Đối với đất ở thì mức giá do UBND tỉnh quy định không được vượt quá 5 lần mức giá tối đa của khung giá đất ở nông thôn do Chính phủ quy định.

+ Đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp thì mức giá do UBND tỉnh quy định không được vượt quá 3 lần mức giá tối đa của khung giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp tại nông thôn do Chính phủ quy định.

- Giá đất được xây dựng theo địa giới hành chính cấp xã.

- Giá đất xây dựng hàng năm phải được HĐND tỉnh thẩm định và thông qua mới được ban hành và đưa ra áp dụng.
2. Về phương pháp xây dựng phương án giá đất :

          Giá đất được UBND cấp huyện căn cứ thực tế chuyển nhượng đất đai tại địa phương trong điều kiện bình thường xây dựng lên. Căn cứ giá đất của các địa phương xây dựng, liên ngành của tỉnh ( Gồm: Sở  Tài nguyên và Môi trường, Sở Tài chính, Sở Xây dựng và Cục Thuế tỉnh ) cùng với các địa phương xem xét thống nhất trình UBND tỉnh.

- Đối với đất ở :
 Về cơ bản phương pháp xây dựng giá đất vẫn theo phương pháp so sánh trên cơ sở khảo sát giá chuyển nhượng trên thị trường, có bổ sung thêm phương pháp chiết trừ ( chiết trừ giá trị tài sản gắn liền với đất ra khỏi tổng giá trị bất động sản ), phương pháp thặng dư ( xác định giá đất của từng thửa đất trống có tiềm năng phát triển theo quy hoạch hoặc được phép chuyển đổi), các phương pháp này chỉ hỗ trợ cho việc xác định giá đất ở đảm bảo sát thực hơn đối với thị trường trong điều kiện thông tin chuyển nhượng ít.

- Về đất nông nghiệp trên địa bàn toàn tỉnh: 

Giá đất nông nghiệp được quy định theo vị trí ( trước đây quy định theo hạng), các khu vực, vị trí đất được xác định tuỳ theo thực tế của từng địa phương.
3. Mức giá các loại đất:

a. Về giá đất ở: Mức giá đều nằm trong khung giá Chính phủ quy định.

Giá đất ở một số vị trí thuận lợi, khu vực có đầu tư hoàn thiện cơ sở hạ tầng giá chuyển nhượng có tăng so với năm 2008. Một số đô thị lớn như thành phố Hạ Long, Thành phố Móng Cái tại một vài vị trí trọng điểm giá đất có thể tăng cục bộ;  nhưng xét về tổng thể xu hướng sẽ không tăng. Vì vậy giá đất ở năm 2009 về cơ bản được xây dựng trên cơ sở giá đất năm 2008, có bổ sung, điều chỉnh một số mức giá so với năm 2008 tại một số khu vực như: một số khu dân cư được hình thành; quá trình rà soát phát hiện có đất ở nhưng chưa được quy định giá (  có một số  vị trí, khu vực); điều chỉnh tăng giá đất ở chủ yếu cơ sở hạ tầng được đầu tư đưa vào sử dụng (đường giao thông, đường điện, hệ thống cấp thoát nước...)  và giá chuyển nhượng của một số vị trí, khu vực tăng; điều chỉnh tăng để đền bù GPMB một số dự án:  Tiểu dự án đường sắt Hạ Long-Cái Lân, đường 337... Phân chia lại địa danh, tách các khu vực do giá chuyển nhượng giảm, điều chỉnh cho phù hợp với khu vực lân cận( một số ít vị trí).

b. Giá đất nông nghiệp: 
Thông qua việc áp dụng giá đất nông nghiệp  theo Quyết định 1919/2008/QĐ-UBND ngày 17/6/2008 của Uỷ ban Nhân dân tỉnh, các địa phương thấy phù hợp và đồng tình chấp nhận giá đất nông nghiệp nêu trên, đến nay hầu như không có biến động; do đó kiến nghị giữ nguyên theo Quyết định 1919/2008/QĐ-UBND ( Trừ đất bãi triều, đầm ven biển của huyện Hải Hà ).
c. Giá các loại đất phi nông nghiệp và giá các loại đất nông nghiệp khác:  giữ nguyên như năm 2008 nhưng có biến động về mức giá là do điều chỉnh, bổ sung giá đất ở tại một số khu vực cho phù hợp với quy định tại Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ.

4. Về thời điểm thi hành: 
Giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Ninh được thi hành từ ngày 01/01/2009 và thay thế cho Quyết định số 460/2008/QĐ-UBND ngày 15/02/2008 và Quyết định số 1919/2008/QĐ-UBND ngày 18/6/2008 của UBND tỉnh và các quyết định về giá đất khác trái với phương án giá đất năm 2009.

Gửi kèm theo Tờ trình này là nội dung giải trình về phương án bổ sung, điều chỉnh giá các loại đất năm 2009.

Kính đề nghị Hội đồng Nhân dân tỉnh khoá XI, kỳ họp thứ 14 xem xét thông qua./.

	Nơi nhận:
- Bộ Tài chính ( báo cáo )

- TT Tỉnh uỷ, HĐND tỉnh ( báo cáo)
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- Các đại biểu HĐND tỉnh;
- Các ngành: Tài chính, KH&ĐT, Thuế, Kho bạc, TN& MT;
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- Lưu: VT, QLĐĐ2.
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