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TỜ TRÌNH
Về dự thảo Quyết định về đơn giá thuê đất, thuê mặt nước

trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh
Kính gửi: Ủy ban nhân dân thành phố.
I. Sự cần thiết ban hành:

Việc thu tiền thuê đất, thuê mặt nước trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 được thực hiện theo Quyết định số 14/2012/QĐ-UBND ngày 16 tháng 4 năm 2012 của Ủy ban nhân dân thành phố được xây dựng trên cơ sở quy định tại các văn bản quy phạm pháp luật như sau:

- Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2005 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước;

- Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13 tháng 8 năm 2009 của Chính phủ quy định bổ sung về quy hoạch sử dụng đất, giá đất, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư; 

- Nghị định số 121/2010/NĐ-CP ngày 30 tháng 12 năm 2010 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2005 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước;
- 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;
- Thông tư số 141/2007/TT-BTC ngày 30 tháng 11 năm 2007 của Bộ Tài chính hướng dẫn 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;

- 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, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước (sau đây gọi tắt là Nghị định số 46/2014/NĐ-CP) và Bộ Tài chính đã ban hành 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 ((sau đây gọi tắt là Thông tư số 77/2014/TT-BTC). Theo đó, đã bãi bỏ các văn bản nêu trên.
Do đó, việc xây dựng Dự thảo Quyết định thay thế Quyết định số 14/2012/QĐ-UBND ngày 16 tháng 4 năm 2012 của Ủy ban nhân dân thành phố là cần thiết và phù hợp với quy định tại Điều 30 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP. 
 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 và Nghị định số 46/2014/NĐ-CP và Thông tư số 77/2014/TT-BTC;
- 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 thuê đất, thuê mặt nước ổn định về nộp tiền thuê đất;

- 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;
- Bảo đảm hài hòa các lợi ích của Nhà nước, người thuê 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 và Công văn số 2930/UBND-ĐTMT ngày 24 tháng 6 năm 2014, Sở Tài chính đã chủ động nghiên cứu, xây dựng Dự thảo. 

2. Tổ chức lấy ý kiến góp ý bằng văn bản của các Sở, ngành liên quan, Ủy ban nhân dân các quận - huyện và Chi cục Thuế quận - huyện, đồng thời đăng tải nội dung Dự thảo Tờ trình, Quyết định trên trang thông tin điện tử của Sở Tài chính để lấy ý kiến rộng rãi.

Tiếp thu các ý kiến góp ý của các Sở, ngành; quận - huyện, Sở Tài chính đã nghiên cứu, tiếp thu và hoàn chỉnh Dự thảo Quyết định.

IV. Kết cấu và bố cục của Dự thảo Quyết định:
Dự thảo Quyết định được kết cấu thành 08 điều, cụ thể như sau:

Điều 1 - Quy định về đơn giá thuê đất.

Điều 2 - Quy định về xác định đơn giá thuê đất để xây dựng công trình ngầm.

Điều 3 - Quy định về xác định đơn giá thuê đất đối với đất có mặt nước thuộc nhóm đất quy định tại Điều 10 Luật Đất đai.

Điều 4 - Quy định về Khung giá thuê mặt nước.
Điều 5 - Quy định về cơ quan xác định đơn giá thuê đất.
Điều 6 - Quy định về trách nhiệm của các Sở, ngành thành phố.
Điều 7 - Quy định về hiệu lực thi hành.
Điều 8 - Quy định về tổ chức thực hiện.

V. Nội dung cơ bản của Dự thảo Quyết định:
1. Điều 1. về đơn giá thuê đất.
a) Về tỷ lệ phần trăm (%) tính tiền thuê đất:

Trước đây theo quy định tại Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2005 và Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13 tháng 8 năm 2009 của Chính phủ thì tỷ lệ % tính tiền thuê đất là 0,5%; đối với đất đô thị, trung tâm thương mại, dịch vụ, đầu mối giao thông, khu dân cư tập trung có khả năng sinh lợi đặc biệt, có lợi thế trong việc sử dụng đất làm mặt bằng sản xuất kinh doanh, thương mại và dịch vụ thì căn cứ thực tế địa phương, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định ban hành đơn giá thuê đất cao hơn đơn giá theo quy định nhưng tối đa không quá 04 lần (tức là 2%). Thực hiện quy định này, Ủy ban nhân dân thành phố đã ban hành Quyết định số 107/2006/QĐ-UBND ngày 17 tháng 7 năm 2006. Theo đó, quy định tỷ lệ phần trăm tính tiền thuê đất từ 0,5% đến 2%.
Ngày 30 tháng 12 năm 2010, Chính phủ ban hành Nghị định số 121/2010/NĐ-CP về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2005 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước. Theo đó, quy định tỷ lệ % tính tiền thuê đất từ 1,5% đến 3%. Căn cứ Nghị định này, Ủy ban nhân dân thành phố đã ban hành Quyết định số 14/2012/QĐ-UBND ngày 16 tháng 4 năm 2012. Theo đó, quy định tỷ lệ phần trăm tính tiền thuê đất từ 1,5% đến 2,5%.

Bên cạnh đó, cùng với việc điều chỉnh giá đất tính thu tiền thuê đất theo giá thị trường, dẫn đến tiền thuê đất đã tăng lên từ 3 đến 8 lần (theo số liệu do Bộ Tài chính tổng hợp, phân tích). Do đó, Chính phủ đã ban hành một loạt các chính sách giảm tiền thuê đất trong các năm 2011, 2012, 2013 và 2014.
Nay, theo quy định tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP, quy định tỷ lệ % tính tiền thuê đất từ 1% đến 3%.
Do đó, để ổn định đơn giá thuê đất cho người thuê đất, tránh trường hợp sau khi ban hành phải báo cáo Chính phủ ban hành chính sách miễn, giảm như trong thời gian qua, Sở Tài chính đề xuất tỷ lệ % tính tiền thuê đất mức thấp nhất là 1% và tối đa là 2% tùy theo khu vực và mục đích sử dụng đất thuê.
- Về khu vực và mục đích sử dụng đất thuê: Sở Tài chính nhận thấy quy định trước đây tại Quyết định số 14/2012/QĐ-UBND ngày 16 tháng 4 năm 2012 của Ủy ban nhân dân thành phố là phù hợp, nên đề xuất giữ nguyên như trước đây nhằm ổn định việc xác định đơn giá thuê đất.

- Đối với đất thuê sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; đất làm mặt bằng sản xuất kinh doanh của dự án thuộc lĩnh vực khuyến khích đầu tư, lĩnh vực đặc biệt khuyến khích đầu tư theo quy định của pháp luật: đề nghị quy định ưu đãi tối đa theo điểm a khoản 1 Điều 4 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP, cụ thể: Tỷ lệ phần trăm (%) tính tiền thuê đất được xác định bằng 0,5 lần tỷ lệ phần trăm (%) tính tiền thuê đất theo mục đích sử dụng đất và theo các khu vực.
b) Về giá đất tính tiền thuê đất:
Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất (sau đây gọi tắt là Nghị định số 44/2014/NĐ-CP); Nghị định số 46/2014/NĐ-CP đã quy định cụ thể trường hợp nào được áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh; trường hợp nào được các phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, thặng dư, nên Dự thảo đã phản ánh đúng theo quy định của các Nghị định của Chính phủ. 
Riêng đối với trường hợp áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất thì Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định đối tượng và phạm vi có rộng hơn so với trước đây. Tuy nhiên, hiện nay Chính phủ chưa ban hành khung giá đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, nên Ủy ban nhân dân thành phố cũng chưa thể ban hành hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định mới được.
Tại khoản 1 Điều 17 của Thông tư số 77/2014/TT-BTC quy định: “Trường hợp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chưa ban hành được hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP và hướng dẫn tại Thông tư này thì được tiếp tục sử dụng hệ số điều chỉnh giá đất đã ban hành của năm 2014 theo quy định tại Thông tư số 94/2011/TT-BTC ngày 29 tháng 6 năm 2011 của Bộ Tài chính và được áp dụng đến hết ngày 31 tháng 12 năm 2014 để xác định đơn giá thuê đất”.

Nội dung này, Sở Tài chính hiểu rằng hệ số đã ban hành chỉ áp dụng cho các đối tượng theo quy định tại Thông tư số 94/2011/TT-BTC, không thể áp dụng cho các đối tượng mới theo quy định tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP.

Do đó, Sở Tài chính kiến nghị Ủy ban nhân dân thành phố chấp thuận như sau:
“a) Trường hợp thời điểm xác định đơn giá thuê đất từ ngày 01 tháng 7 năm 2014 đến hết ngày 31 tháng 12 năm 2014:

- Trường hợp thuộc đối tượng áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Thông tư số 94/2011/TT-BTC ngày 29 tháng 6 năm 2011 của Bộ Tài chính, thì được áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất bằng hai (02) lần giá đất do Ủy ban nhân dân thành phố quy định để xác định giá đất tính thu tiền thuê đất;

  - Trường hợp không thuộc đối tượng áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Thông tư số 94/2011/TT-BTC ngày 29 tháng 6 năm 2011 của Bộ Tài chính, nhưng thuộc các trường hợp được áp dụng hệ số điều chỉnh giá theo quy định tại Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ, thì được áp dụng theo các phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, thặng dư để xác định giá đất cụ thể.

b) Trường hợp thời điểm xác định đơn giá thuê đất từ ngày 01 tháng 01 năm 2015 trở về sau: áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất do Ủy ban nhân dân thành phố quy định theo Luật Đất đai năm 2013 và Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ”.

2. Điều 2. Xác định đơn giá thuê đất để xây dựng công trình ngầm:
Căn cứ điểm c khoản 1 Điều 5 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP giao thẩm quyền cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định mức đơn giá thuê đất xây dựng công trình ngầm cho phù hợp với thực tế tại địa phương. Sau khi nghiên cứu, Sở Tài chính nhận thấy đối với các công trình ngầm dưới mặt đất thì chi phí xây dựng cao hơn rất nhiều so với công trình xây dựng trên mặt đất. Do đó, để khuyến khích và kêu gọi nhà đầu tư xây dựng có hiệu quả nguồn lực đất đai, Sở Tài chính kiến nghị đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì đề xuất chỉ tính bằng 10% đơn giá thuê đất trên bề mặt; riêng đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, đề nghị áp dụng theo mức tối đa theo quy định của Nghị định là tính bằng 30% đơn giá thuê đất trên bề mặt, vì trường hợp này là thu một lần không thể điều chỉnh được, cụ thể như sau:
- Trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm, đơn giá thuê đất được xác định bằng 10% đơn giá thuê đất trên bề mặt với hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm có cùng mục đích sử dụng;

- Trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, đơn giá thuê đất trả một lần cho cả thời gian thuê được xác định bằng 30% đơn giá thuê đất trên bề mặt với hình thức thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê có cùng mục đích sử dụng và thời hạn sử dụng đất.
3. Điều 3. Xác định đơn giá thuê đất đối với đất có mặt nước thuộc nhóm đất quy định tại Điều 10 Luật Đất đai:
Căn cứ điểm c khoản 1 Điều 6 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP giao thẩm quyền cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định mức đơn giá thuê đất đối với đất có mặt nước. Sau khi nghiên cứu, Sở Tài chính nhận thấy đối với trường hợp thuê đất đối với đất có mặt nước thuộc nhóm đất quy định tại Điều 10 Luật Đất đai chủ yếu để xây cầu cảng, đường ống dẫn khí, nước, ... có hệ số sử dụng đất mặt nước rất thấp, nên kiến nghị Ủy ban nhân dân thành phố quy định theo mức thấp nhất của Nghị định là chỉ tính bằng 50%, cụ thể:
“Đối với phần diện tích đất có mặt nước thì đơn giá thuê đất hàng năm, đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê được xác định bằng 50% đơn giá thuê đất hàng năm hoặc đơn giá thuê đất thu một lần cho cả thời gian thuê của loại đất có vị trí liền kề có cùng mục đích sử dụng”.
4. Điều 4. Khung giá thuê mặt nước:

Đây là nội dung đã được quy định cụ thể tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP và Thông tư số 77/2014/TT-BTC. Tuy nhiên, để gắn với tiêu đề thì trong nội dung Quyết định cần có 01 Điều quy định về nội dung này, nên Sở Tài chính kiến nghị chỉ quy định như sau:

“Thực hiện theo quy định tại Điều 7 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ và Điều 11 Thông tư số 77/2014/TT-BTC ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài chính”.
5. Điều 5. Cơ quan xác định đơn giá thuê đất:
Theo quy định tại Điều 11 và khoản 3 Điều 25 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP chỉ giao thẩm quyền xác định đơn giá thuê đất. Tuy nhiên, tại khoản 6 Điều 3 Thông tư số 77/2014/TT-BTC có quy định cơ quan tài chính xác định đơn giá thuê đất để đấu giá quyền sử dụng đất thuê, giá trị quyền sử dụng đất thuê để tính vào giá trị doanh nghiệp khi cổ phần hóa. Do đó, Sở Tài chính đề xuất việc xác định đơn giá thuê đất do cơ quan Thuế thực hiện. Riêng việc xác định đơn giá thuê đất để đấu giá quyền sử dụng đất thuê, giá trị quyền sử dụng đất thuê để tính vào giá trị doanh nghiệp khi cổ phần hóa sẽ do Giám đốc Sở Tài chính xác định.
6. Điều 6. Trách nhiệm của các Sở, ngành thành phố:
Nội dung quy định về trách nhiệm của các Sở, ngành thành phố đã được quy định cụ thể tại Điều 25 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP. Tuy nhiên, riêng trách nhiệm của Sở Tài nguyên và Môi trường, Văn phòng đăng ký đất đai, Sở Tài chính kiến nghị bổ sung một số nội dung cho phù hợp với nhiệm vụ mới và phù hợp với tình hình thực tiễn của thành phố như sau:
“Sở Tài nguyên và Môi trường, Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm:

- Xác định địa điểm, vị trí, diện tích, loại đất, mục đích sử dụng đất, thời hạn thuê đất, thuê mặt nước làm căn cứ để cơ quan tài chính và cơ quan thuế xác định đơn giá thuê và số tiền thuê đất, thuê mặt nước phải nộp.
- Xác định hình thức, loại hình thuê đất để chuyển hồ sơ địa chính cho cơ quan tài chính và cơ quan thuế xác định đơn giá thuê đất theo quy định.
- Xác định thửa đất hoặc khu đất của dự án thuê đất thuộc trường hợp xác định giá đất cụ thể hoặc theo các phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, thặng dư để tổ chức thực hiện hoặc chuyển hồ sơ cho cơ quan tài chính và cơ quan thuế thực hiện”.
7. Điều 7. Hiệu lực thi hành:
a) Đề nghị Quyết định này có hiệu lực thi hành sau mười (10) ngày kể từ ngày ký.

b) Các nội dung khác chưa được quy định tại Quyết định này thì được thực hiện theo quy định tại 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; 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.

c) Đề nghị bãi bỏ các quy định sau:

- 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;

- Các quy định trước đây về đơn giá thuê đất do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành trái với Quyết định này đều bãi bỏ.

8. Điều 8. quy định về trách nhiệm của các Sở, ngành và Ủy ban nhân dân quận, huyện, Chi cục Trưởng chi cục thuế quận - huyện, các tổ chức, cá nhân có liên quan.

  Kính trình Ủy ban nhân dân thành phố xem xét, quyết định ./.
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