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Kính gửi: Hội đồng thẩm định bảng giá đất tỉnh.
(Sở Tài chính là cơ quan thường trực)

Ngày 11/5/2016, UBND tỉnh ban hành Quyết định số 17/2016/QĐ-UBND về việc ban hành bảng giá đất định kỳ 5 năm (2015-2019) trên địa bàn tỉnh Quảng Trị. 

Sau hơn một năm thực hiện, bảng giá đất đã cơ bản đáp ứng yêu cầu nhiệm vụ. Đồng thời là cơ sở đề xuất, ban hành giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, bên cạnh đó vẫn phát sinh một số nội dung chưa phù hợp với thực tiễn, cũng như tại một số vị trí, khu vực đã có những thay đổi do việc đầu tư hạ tầng, quy hoạch,…. Sở Tài nguyên và Môi trường đã có Văn bản đề nghị UBND các huyện, thị xã, thành phố rà soát, báo cáo; đồng thời đã có các buổi làm việc lại với địa phương để thống nhất những nội dung cần điều chỉnh, bổ sung đảm bảo phù hợp.
Ngày 24/5/2017, Sở Tài nguyên và Môi trường đã đăng tải dự thảo trên trang thông tin điện tử của tỉnh. Sau 30 ngày kể từ ngày đăng tải đã có 42 lượt xem nhưng không có ý kiến đóng góp.

Để trình UBND tỉnh ban hành theo đúng quy định, Sở Tài nguyên và Môi trường kính đề nghị Hội đồng thẩm định bảng giá đất tỉnh tổ chức thẩm định dự thảo bảng giá đất điều chỉnh.

Hồ sơ gửi kèm:

- Dự thảo bảng giá đất điều chỉnh;

- Báo cáo thuyết minh, giải trình ý kiến tham gia của các đơn vị, địa phương;

- Văn bản rà soát, báo cáo của các địa phương.
Vậy, Sở Tài nguyên và Môi trường đề nghị Hội đồng thẩm định bảng giá đất tỉnh xem xét, thẩm định./.

	Nơi nhận:

- Như trên;

- GĐ, PGĐ (đ/c Hiếu);

- Lưu VT, QLĐĐ.

          
	KT. GIÁM ĐỐC

PHÓ GIÁM ĐỐC
Nguyễn Thế Hiếu


BÁO CÁO THUYẾT MINH, GIẢI TRÌNH Ý KIẾN THAM GIA CỦA CÁC

 ĐỊA PHƯƠNG, ĐƠN VỊ VỀ ĐIỀU CHỈNH BẢNG GIÁ CÁC LOẠI ĐẤT

ĐỊNH KỲ 5 NĂM (2015-2019) TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH 
(Kèm theo Văn bản số:          /STNMT-QLĐĐ ngày      /7/2017
của Sở Tài nguyên và Môi trường)


Thực hiện Chương trình trọng tâm năm 2017, Sở Tài nguyên và Môi trường đã có Văn bản số 219/STNMT-QLĐĐ ngày 07/02/2017 đề nghị UBND các huyện, thị xã, thành phố báo cáo đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành; kiểm tra rà soát, xác định loại đất, vị trí đất cần điều chỉnh trên địa bàn và đã có buổi làm việc thống nhất lại những nội dung cần điều chỉnh, bổ sung tại các địa phương; đồng thời đã đăng tải dự thảo lên trang thông tin điện tử của tỉnh.

Trên cơ sở ý kiến của các đơn vị, địa phương, Sở Tài nguyên và Môi trường hoàn thiện lại dự thảo và xây dựng báo cáo thuyết minh trình Hội đồng thẩm định bảng giá đất tỉnh xem xét, thẩm định.
1. Về bố cục:

Bảng giá đất điều chỉnh lần này cơ bản kế thừa bảng giá đất tại Quyết định số 17/2016/QĐ-UBND ngày 11/5/2016 của UBND tỉnh (gọi tắt là QĐ 17/2016) và điều chỉnh, bổ sung phân loại đường phố, phân khu vực, vị trí; điều chỉnh, bổ sung mức giá một số loại đường và bổ sung, hoàn thiện một số cụm từ để đảm bảo phù hợp với thực tiễn và thuận tiện cho người tra cứu, áp dụng (phần gạch chân trong dự thảo).

Ngoài ra, theo quy định tại Điều 3 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 của Chính phủ, Sở Tài nguyên và Môi trường đã bổ sung vào dự thảo quyết định khoản: “3. Giá đất trong bảng giá đất đối với đất sử dụng có thời hạn được tính tương ứng với thời hạn sử dụng đất là 70 năm.”

2. Đối với đất nhóm đất nông nghiệp:

Theo báo cáo, đề xuất của các địa phương thì cơ bản thống nhất giữ nguyên theo QĐ 17/2016. Riêng huyện Vĩnh Linh đề xuất, điều chỉnh vị trí đất rừng sản xuất trên toàn huyện Vĩnh Linh từ vị trí 2 lên vị trí 1. Sở Tài nguyên và Môi trường tiếp thu ý kiến của các địa phương để đưa vào dự thảo. 

Đối với đề xuất của UBND huyện Hướng Hóa, tăng đất trồng cây hàng năm, cây lâu năm tại xã Hướng Tân lên 5-10%. Sở Tài nguyên và Môi trường thấy rằng chỉ mang tính cục bộ, có thể điều chỉnh khi thực hiện định giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường khi nhà nước thu hồi đất. Vì vậy, Sở Tài nguyên và Môi trường không tiếp thu nội dung này.

3. Đất ở nông thôn:

Đối với đất ở nông thôn tại các xã đồng bằng, trung du, miền núi giá đất đang áp dụng tương đối phù hợp. Vì vậy, thống nhất không điều chỉnh giá đất ở nông thôn.
Các địa phương trên cơ sở tình hình thực tế chỉ điều chỉnh, bổ sung một số khu vực cho phù hợp, Sở đã tiếp thu, tổng hợp vào dự thảo (phần gạch chân trong dự thảo):

+ Huyện Hướng Hóa: Điều chỉnh, bổ sung khu vực, vị trí tại các xã: Hướng Phùng, Tân Hợp, Tân Long, Tân Lập, Tân Liên, Thuận.
+ Huyện Hải Lăng: Hoàn thiện lại giới hạn khu vực 1 tại xã Hải Thọ. 

+ Huyện Gio Linh: Điều chỉnh tên đường Xuyên Á thành đường Quốc lộ 9 tại các xã Gio Việt, Gio Mai.
+ Huyện Triệu Phong: Đề nghị điều chỉnh phân loại KV3, xã Đồng bằng sang KV3, trục giao thông chính đối với các xã: Triệu Đông, Triệu Tài, Triệu Vân, Triệu Trạch, Triệu Sơn, Triệu Lăng, Triệu Thuận và bổ sung phân loại khu vực dân cư thuộc tuyến đường nối từ Quốc lộ 1 ra tượng đài các anh hùng liệt sỹ.
+ Huyện Cam Lộ: Điều chỉnh mục áp dụng 6.4 đối với các vị trí thuộc Quốc lộ 9, đường Hồ Chí Minh, các trục giao thông chính, khu vực trung tâm xã thay cho mục 6.1 Phụ lục số 1.
Riêng, đối với đất ở tại Quốc lộ 1, UBND huyện Cam Lộ đề xuất tăng đơn giá khu vực 2 lên đảm bảo chênh lệch khoảng 1,5 lần so với khu vực 1 (khoảng 820.000 đồng/m2). Tuy nhiên, xét thấy dự án Mở rộng Quốc lộ 1 vừa đưa vào sử dụng, nên đề nghị sẽ rà soát điều chỉnh đơn giá, khu vực phù hợp cho toàn tuyến qua các huyện vào năm sau.
+ Đối với các huyện: Đakrông, Vĩnh Linh không có ý kiến đề xuất điều chỉnh, bổ sung giá đất ở tại nông thôn.
4. Đất ở đô thị:

- Tại địa bàn thành phố Đông Hà: 
Tiếp thu ý kiến của UBND thành phố Đông Hà tại Báo cáo số 69/BC-UBND ngày 07/4/2017; theo đó, dự thảo điều chỉnh cung đường và tăng cấp loại đường phố cho 72 tuyến do được đầu tư cơ sở hạ tầng và thống nhất điều chỉnh tăng bình quân cho các loại đường, cụ thể:

+ Vị trí 1 các đường loại 1: Tăng 1,2 lần. (loại 1a, 1b, 1c....)
+ Vị trí 1 các đường loại 2: Tăng 1,2 lần.

+ Vị trí 1 các đường loại 3: Tăng 1,2 lần.

+ Vị trí 1 các loại đường 4a, 4b: Tăng 1,2 lần.

+ Vị trí 1 các loại đường 4c, 4d: Tăng 1,25 lần.

+ Vị trí 1 các loại đường 4e, 4f: Tăng 1,3 lần.

+ Các vị trí 2, 3, 4 điều chỉnh tăng theo tỷ lệ tương ứng so với vị trí 1 của các tuyến đường tại QĐ 17.

+ Điều chỉnh lại phân khu vực đất ở đô thị tại các vùng giáp ranh với nông thôn quy định tại mục 10.2 Phụ lục số 2.

+ Bổ sung phân loại đường thuộc khu đô thị tập trung mới được đầu tư hoàn thiện với mức giá thấp hơn loại đường cùng cấp trên địa bàn thành phố Đông Hà để đảm bảo phù hợp với tình hình thực tế và thuận lợi trong quá trình đề xuất phê duyệt giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất đảm bảo theo quy định (đây cũng là đề xuất của Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh)
- Tại địa bàn thị xã Quảng Trị: 
Tiếp thu đề xuất của UBND thị xã Quảng Trị, dự thảo điều chỉnh nâng loại đường phố cho 03 tuyến đường được đầu tư hạ tầng hoàn thiện đồng thời điều chỉnh tăng giá đất bình quân 30% cho các loại đường trên địa bàn thị xã (từ vị trí 1 đến vị trí 4). Đơn giá sau khi điều chỉnh cơ bản đảm bảo phù hợp với giá đất bình quân chung trên thị trường.
- Tại các thị trấn trên địa bàn các huyện: 
+ Huyện Vĩnh Linh: Tiếp thu và bổ sung vào dự thảo đơn giá loại đường 1a (cao hơn 20% so với đường 1b); điều chỉnh tăng phân loại đường phố cho 36 tuyến tại thị trấn Hồ Xá, 07 tuyến tại thị trấn Cửa Tùng (Báo cáo số 614a/UBND-TNMT ngày 30/5/2017);

+ Huyện Gio Linh: Tiếp thu ý kiến của UBND huyện bổ sung đơn giá loại đường 4d để áp dụng cho loại đường có mặt cắt lớn hơn 3m đến bằng 6m (đường đất) tại thị trấn Cửa Việt.
+ Huyện Hướng Hóa: Tiếp thu toàn bộ ý kiến của UBND huyện tại các Báo cáo số 138/BC-UBND ngày 30/3/2017 và Báo cáo số 220/BC-UBND ngày 30/5/2017. Theo đó: Điều chỉnh nâng loại đường phố đối với 6 tuyến đường tại thị trấn Khe Sanh và 5 tuyến đường tại thị trấn Lao Bảo; Đổi tên và điều chỉnh 02 tuyến đường tại thị trấn Khe Sanh và 04 tuyến đường tại thị trấn Lao Bảo.
+ Huyện Đakrông: Tiếp thu toàn bộ ý kiến của UBND huyện tại Báo cáo số 36/BC-UBND ngày 04/3/2017 để dự thảo điều chỉnh nâng loại đường phố đối với tuyến Quốc lộ 9 qua thị trấn đảm bảo phù hợp với giá thị trường .

+ Huyện Cam Lộ: Tiếp thu toàn bộ ý kiến của UBND huyện tại Văn bản số 221/UBND-TNMT ngày 30/5/2017 để dự thảo điều chỉnh nâng loại đường phố đối với 23 tuyến tại thị trấn Cam Lộ đảm bảo phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.
+ Huyện Hải Lăng: Trên cơ sở kết quả rà soát và báo cáo của UBND huyện tại Văn bản số 228/UBND-TH ngày 15/3/2017 đề nghị điều chỉnh nâng loại đường phố cho 45 tuyến đường tại thị trấn Hải Lăng, cơ bản đảm bảo phù hợp với tình hình thực tế của địa phương. Sở Tài nguyên và Môi trường đã tiếp thu đưa vào dự thảo. Tuy nhiên, qua tình hình xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất và giá đất cụ thể tại một số vị trí thì đề xuất điều chỉnh lần này vẫn còn có chênh lệch lớn, như: vị trí mặt tiền đường Hùng Vương, đường 3/2, đường Ngô Quyền,...Đề nghị Hội đồng có ý kiến để trong quá trình phối hợp xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất, UBND huyện Hải Lăng có sự quan tâm tổ chức thực hiện.
Riêng đối với đề xuất nghiên cứu điều chỉnh chênh lệch giữa đơn giá vị trí 1 với các vị trí 2, 3, 4, cơ quan soạn thảo xin bảo lưu giữ nguyên theo QĐ 17/2016. Vì: Đang phù hợp trong quá trình áp dụng đối với nhiều địa phương khác.
+ Huyện Triệu Phong: Trên cơ sở kết quả thực hiện bảng giá đất và tình hình thực tế, UBND huyện Triệu Phong đã đề xuất điều chỉnh nâng loại đường phố cho 7 tuyến đường tại thị trấn Ái Tử và điều chỉnh cung đường đối với 2 tuyến đường đảm bảo phù hợp (Báo cáo số 39/BC-UBND ngày 09/3/2017). Sở Tài nguyên và Môi trường đã tiếp thu và đưa vào dự thảo.
5. Đối với đất Khu Du lịch, Khu công nghiệp, Cụm công nghiệp, Khu Thương mại đặc biệt Lao Bảo, Khu Kinh tế: 
Giữ nguyên giá đất tại QĐ 17/2016.
6. Các loại đất còn lại.
Giữ nguyên giá đất tại QĐ 17/2016.
7. Giá đất đặc thù:

Bổ sung vào mục 10 Phụ lục 1 (giá đất đặc thù) các nội dung sau:

“10.2. Trường hợp thửa đất có vị trí, hình thể đặc thù, căn cứ vào tình hình thực tế trình Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể tỉnh thống nhất đề xuất UBND tỉnh quyết định tăng hoặc giảm đối với thửa đất ở có các yếu tố thuận lợi hơn hoặc kém thuận lợi hơn về vị trí, hình thể, khả năng sinh lợi và các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất so với các thửa đất ở có cùng vị trí đất trong bảng giá đất. Nhưng không được cao hơn hoặc thấp hơn mức giá tối đa hoặc tối thiểu trong khung giá đất của Chính phủ, tương ứng với từng loại đất (nếu cao hơn hoặc thấp hơn thì lấy bằng mức giá tối đa hoặc tối thiểu).”

Nội dung này nhằm xử lý các trường hợp cụ thể đã xảy ra trong quá trình tổ chức thực hiện xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất (đây cũng là đề nghị của Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh)
“10.3. Trường hợp thửa đất có một phần diện tích bị khuất bởi thửa đất khác (hạn chế khả năng sinh lợi) thì phần diện tích thuộc vị trí bị khuất được tính bằng giá đất của ví trí thấp hơn liền kề trong cùng thửa đất.”

Nội dung này nhằm đảm bảo phù hợp giá trị thực tế của thửa đất có phần diện tích không có mặt tiền đường.
8. Về nguyên tắc phân vị trí đất tại thành phố, thị xã và các thị trấn quy định tại mục 11 Phụ lục số 1 QĐ 17/2016:
Dự thảo lần này bổ sung thêm cách xác định giá đất đối với thửa có ba mặt tiền và thửa đất có hai mặt tiền không giao nhau để áp dụng phù hợp với thực tế, giải quyết những phát sinh trong quá trình áp dụng. Cụ thể:
“b. Tiếp giáp với ba đường giao nhau, thì chỉ áp dụng như trường hợp tiếp giáp với hai đường giao nhau, nhưng phải đảm bảo nguyên tắc áp dụng theo loại đường phố và vị trí có giá trị cao nhất;
c. Tiếp giáp với hai đường không giao nhau, thì:

Đơn giá đất được xác định theo các vị trí của loại đường có đơn giá cao hơn và cộng thêm 10% theo mức giá của phần diện tích thuộc vị trí 1 của loại đường xếp thấp hơn.”


Trên đây là Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất điều chỉnh kính trình Hội đồng thẩm định bảng giá đất tỉnh xem xét, thẩm định./.
