	UBND TỈNH BẮC GIANG

SỞ TÀI CHÍNH


Số:           /TTr-STC
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc


        Bắc Giang,  ngày        tháng 01 năm 2020




Dự thảo

TỜ TRÌNH

Đề nghị ban hành Quyết định quy định đơn giá thuê đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang thay thế Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND ngày 31/12/2014 của UBND tỉnh Bắc Giang ban hành Quy định đơn giá thuê đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang

Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Bắc Giang

hực hiện chương trình ban hành văn bản quy phạm pháp luật của UBND tỉnh, Sở Tài chính đề nghị UBND tỉnh ban hành Quyết định quy định đơn giá thuê đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang thay thế Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND ngày 31/12/2014 của UBND tỉnh Bắc Giang ban hành Quy định đơn giá thuê đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang, cụ thể như sau:

I. SỰ CẦN THIẾT PHẢI BAN HÀNH
Thực hiện chương trình ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2019 của UBND tỉnh, Sở Tài chính đã soạn thảo trình UBND tỉnh quyết định " Sửa đổi, bổ sung một số điều của Quy định đơn giá thuê đất áp dụng trên địa bàn tỉnh ban hành kèm theo Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND ngày 31/12/20147 của UBND tỉnh Bắc Giang” tại phiên họp UBND tỉnh tháng 5/2019. Trên cơ sở tiếp thu ý kiến tham gia của các thành viên UBND tỉnh, kết luận của UBND tỉnh tại phiên họp, Sở Tài chính chỉnh sửa, hoàn chỉnh dự thảo và xin ý kiến Sở Tư pháp soát xét, hoàn thiện dự thảo văn bản quy phạm pháp luật. Tuy nhiên, để việc chính sách về thuê đất và giá đất cho thuê đồng bộ, theo chu kỳ quản lý giá đất mới, Sở Tài chính đã đề xuất, được UBND tỉnh đồng ý lùi thơi gian ban hành và sẽ ban hành đồng thời với Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024. Quan điểm khi xây dựng dự thảo này là quy định đơn giá thuê đất thực hiện theo hướng từ ưu tiên theo địa bàn ưu đãi đầu tư (địa bàn kinh tế xã hội khó khăn, đặc biệt khó khăn, khu vực nông thôn...) sang ưu đãi theo ngành, lĩnh vực đầu tư, loại hình dự án đầu tư, có kết hợp với nhóm khu vực có lợi thế cao (khu vực thuộc đô thị, thị trấn, khu vực quy hoạch đô thị, quy hoạch thị trấn và các khu vực ven trục giao thông huyết mạch). Ngoài ra, thời điểm xây dựng dự thảo thì Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 chưa được UBND tỉnh nghiên cứu, xây dựng, ban hành. Số liệu đánh giá, tham khảo để xây dựng dự thảo dựa trên trên Bảng giá đất giai đoạn 2015-2019. Đến nay với Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 đã được HĐND và UBND tỉnh thông qua thì giá đất ở được xây dựng tương đối sát với thị trường; giá đất thương mại dịch vụ, đất sản xuất kinh doanh không phải là đất thương mại dịch vụ được tính toán, xây dựng trên cơ sở giá đất ở. Dẫn đến giá các loại đất này giai đoạn 2020-2024 tăng lên cơ bản so với giai đoạn 2015-2019 (theo đánh giá của Sở Tài nguyên và Môi trường bình quân tăng từ 20%-35%; một số vị trí, tuyền đường thuộc thành phố Bắc Giang, thị trấn huyện tăng lên đến 50%). Theo đó, nếu áp dụng tỷ lệ % đơn giá thuê đất theo dự thảo Quyết định UBND tỉnh thông qua tháng 5/2019 thì đơn giá thuê đất sẽ tăng lên rất cao, sẽ làm sao trộn cơ cấu chi phí sản xuất của các tổ chức, cá nhân đầu tư trên địa bàn tỉnh; ảnh hưởng không nhỏ đến thu hút đầu tư của tỉnh (đơn giá thuê đất kỳ 2020-2024 so với kỳ 2015-2019 đối với địa bàn thành phố Bắc Giang tăng bình quân 225%; các huyện còn lại tăng từ 30% đến 87,5%). Ngoài ra, giá đất cho thuê theo từng vị trí, khu vực (đất thuộc địa bàn thành phố Bắc Giang; bám các trục giao thông quốc lộ, đường tỉnh; đất thuộc thị trấn...), căn cứ giá trị lợi thế của từng thửa đất mà UBND tỉnh quy định chi tiết trong Bảng giá đất hoặc quyết định giá đất cụ thể, Hệ số điều chỉnh giá đất, theo đó việc quy định tỷ lệ % đơn giá theo vị trí thửa đất thuộc địa bàn thành phố Bắc Giang, bám trục đường giao thông là không cần thiết. Đồng thời nội dung quy định tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất thuộc nội dung chính của Quy định về đơn giá thuê đất, áp dụng trên diện rộng nếu ban hành theo hướng sửa đổi sẽ gây khó khăn cho các tổ chức, cá nhân quan tâm theo dõi, tiếp cận nội dung quy định này. Theo đó, để quy định đơn giá thuê đất phù hợp với Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024; giúp các tổ chức, cá nhân liên quan dễ tiếp cận, dễ thực hiện thì việc ban hành Quyết định quy định đơn giá thuê đất thay thế Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND ngày 31/12/2014 của UBND tỉnh Bắc Giang là cần thiết, đúng thẩm quyền theo quy định của pháp luật.
II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO VIỆC XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH

1. Mục đích

Quyết định được xây dựng, ban hành nhằm phù hợp với giá đất theo địa bàn, xây dựng hành lang pháp lý trong ưu đãi đầu tư về tiền thuê đất đối với các dự án thuộc dự án thu hút đầu tư của tỉnh, đảm bảo công bằng cho việc tính đơn giá thuê đất theo từng loại hình dự án đầu tư... đảm bảo việc sử dụng đất hiệu quả, phù hợp với tình hình phát triển kinh tế xã hội của tỉnh so với các tỉnh lân cận cần về đơn giá thuê đất cho phù hợp tình hình thực tế.

2. Quan điểm chỉ đạo xây dựng Quyết định

Đáp ứng được yêu cầu thực tiễn đặt ra, phù hợp với thực tế thực thi nhiệm vụ của các cơ quan nhà nước, tổ chức, cá nhân của tỉnh, phù hợp với điều kiện của tỉnh theo hướng ngoài ưu đãi đầu tư theo vùng, còn ưu đãi đầu tư theo lĩnh vực ưu đãi đầu tư.
Đảm bảo việc xây dựng và ban hành đúng trình tự xây dựng văn bản quy phạm pháp luật của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH

Trên cơ sở so sánh biến động giữa đơn giá thuê đất kỳ 2015-2019 so với kỳ 2020-2024 theo đơn giá quy định của Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND, dự thảo đã được UBND tỉnh thông qua tháng 5/2019. Từ đó xây dựng dự thảo Quyết định, việc xây dựng dự thảo Quyết định được theo đúng quy định về trình tự, thủ tục xây dựng văn bản quy phạm pháp luật. Sở đã xây dựng dự thảo Quyết định, gửi xin ý kiến 20 tổ chức gồm các cơ quan thuộc UBND tỉnh, UBND các huyện và thành phố Bắc Giang, Hiệp hội doanh nghiệp... và đăng tải trên cổng thông tin điện tử của tỉnh để xin ý kiến nhân dân. Đến nay có tổng số     cơ quan, tổ chức tham gia ý kiến (Có biểu tổng hợp ý kiến tham gia kèm theo). 
Dự thảo đã được Sở Tư pháp thẩm định tại Báo cáo số    /BC-STP ngày 00/01/2020 và Văn phòng UBND tỉnh thẩm tra về trình tự, thủ tục và nội dung vào ngày 00/01/2020.

IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH

1. Bố cục:

Dự thảo Quyết định được bố cục theo hình thức Quyết định trực tiếp gồm gồm 8 Điều: 
- Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
- Điều 2. Đối tượng áp dụng
- Điều 3. Đơn giá thuê đất
- Điều 4. Tỷ lệ phần trăm (%) tính đơn giá thuê đất một năm
- Điều 5. Thẩm quyền xác định đơn giá thuê đất cho từng dự án Điều 6. Xử lý chuyển tiếp
- Điều 7. Hiệu lực thi hành
- Điều 8. Tổ chức thực hiện

2. Nội dung cơ bản

Quy định đơn giá thuê đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang, gồm:
- Thay thế quy định tỷ lệ phần trăm (%) để tính đơn giá thuê đất theo địa bàn ưu đãi đầu tư (địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn 0,8%, đặc biệt khó khăn 0,5%, không thuộc địa bàn ưu đãi đầu tư 1%) bằng quy định tỷ lệ phần trăm áp dụng cho các dự án thuộc lĩnh vực khuyến khích đầu tư, lĩnh vực đặc biệt khuyến khích đầu tư theo quy định của pháp luật; theo vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn và áp dụng chung cho các dự án còn lại. Cụ thể: 
+ Tỷ lệ phần trăm tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê thuộc vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn; đất sử dụng 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 tại Phụ lục I, ban hành kèm theo Nghị định số 118/2015/NĐ-CP ngày 12 tháng 11 năm 2015 của Chính phủ là 0,5%.

+ Tỷ lệ phần trăm tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê còn lại là 1%.
Lý do: Việc quy định tỷ lệ % đơn giá thuê đất như trên nhằm phù hợp với việc quy định giá đất trong Bảng giá đất tỉnh và quyết định giá đất cụ thể, hệ số điểu chỉnh giá của UBND tỉnh theo từng vị trí, khu vưc như đã trình bày tại mục “Sự cần thiết phải ban hành”. Ngoài ra, mặc dù điểu chỉnh tăng nhưng vẫn đảm bảo thu hút đầu tư vì mức tăng chủ yếu thuộc địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, đặc biệt khó khăn (có phụ lục đánh giá biến động đơn giá thuê đất kỳ 2015-2019 so với kỳ 2020-2024 theo đơn giá quy định của Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND, dự thảo đã được UBND tỉnh thông qua tháng 5/2019 và dự thảo tại Phụ Lục I kèm theo).
· Bổ sung quy định đơn giá thuê đất đối với đất có mặt nước thuộc nhóm đất quy định tại Điều 10 Luật Đất đai 2013: Đơn giá thuê đất hàng năm bằng 50% đơn giá thuê đất của loại đất có vị trí liền kề có cùng mục đích sử dụng và hình thức trả tiền thuê đất.
Lý do: Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND chưa quy định. Tuy nhiên, để thuận lợi cho việc áp dụng chính sách trong tương lai thì UBND tỉnh cũng cần ban hành theo thẩm quyền.
(Có biểu so sánh dự thảo tỷ lệ % đơn giá thuê đất so với quy định tại Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND; dự thảo Quyết định UBND tỉnh thông qua tháng 5/2019; so với các tỉnh lân cận tại Phụ Lục II kèm theo)
Trên đây là Tờ trình đề nghị ban hành Quyết định quy định đơn giá thuê đất  áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang thay thế Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND ngày 31/12/2014 của UBND tỉnh Bắc Giang.

(Có dự thảo Quyết định UBND tỉnh kèm theo)
Sở Tài chính kính trình UBND tỉnh xem xét, quyết định./.
	Nơi nhận:

- Như trên;
- Lưu VT.

Bản điện tử:

- GĐ, PGĐ Sở.
	GIÁM ĐỐC
Nguyễn Tiến Cơi


PHỤ LỤC I

Biến động đơn giá thuê đất kỳ 2015-2019 so với kỳ 2020-2024 theo đơn giá quy định của Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND, dự thảo đã được UBND tỉnh thông qua tháng 5/2019 và dự thảo


1. Biến động đơn giá thuê đất theo quy định tại Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND và dự thảo đã được UBND tỉnh thông qua tháng 5/2019
- Dự thảo quy định tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản; đất sử dụng 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: 0,5% (Thay thế quy định tại QĐ 871/2014/QĐ-UBND: tỷ lệ % địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn 0,8%; địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn 0,5%; không thuộc địa bàn ưu đãi đầu tư 1%), điều này sẽ làm đơn giá thuê đất kỳ 2020-2024 so với kỳ 2015-2019 giảm từ 33,5% đến 40% đơn giá kỳ trước đối với địa bàn không ưu đãi đầu tư (TP Bắc Giang, Việt Yên, Yên Dũng, Tân Yên, Lạng Giang); tăng bình quân 8% đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn (Yên Thế, Hiệp Hòa, Lục Nam, Lục Ngạn); tăng từ 20% đến 35% đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn (Sơn Động).
- Đối với các dự án còn lại:

+ Dự thảo quy định tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất thuộc địa bàn các phường thành phố Bắc Giang là 1,5%, điều này sẽ làm đơn giá thuê đất kỳ 2020-2024 tăng so với kỳ 2015-2019 trên địa bàn các phường thuộc thành phố Bắc Giang bình quân 225% (do tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất tăng từ 1% lên 1,5%; giá đất theo Bảng giá TPBG bình quân tăng 50%).

Ví dụ:

‘ Đơn giá thuê đất kỳ 2015-2019 đối với đất thương mại dịch vụ, áp dụng đối với đường Xương Giang – đoạn từ Công ty TNHH một thành viên quản lý đường bộ đến hết địa phận TPBG: 5000.000đ/m2 đất ở x 70% x K = 1,2 x 1% = 42.000đ/m2/năm; Tương ứng với đơn giá thuê đất kỳ 2020-20204 đối với đất thương mại dịch vụ đoạn đường trên tương ứng với đường Xương Giang - Đoạn từ Đường Lý Tử Tấn  đến hết địa phận TP BG (Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024): 10.000.000đ/m2 đất ở x 60% x K = 1,2 x 1,5% = 108.000đ/m2/năm (tăng gấp 2,5 lần);

‘ Đơn giá thuê đất kỳ 2015-2019 đối với đất thương mại dịch vụ, áp dụng đối với đường Nguyễn Văn Cừ - Đoạn từ đường Xương Giang đến đường Lê Lợi: 14.000.000đ/m2 đất ở x 70% x K = 1,2 x 1% = 117.600đ/m2/năm; Tương ứng với đơn giá thuê đất kỳ 2020-20204: 30.000.000đ/m2 đất ở x 60% x K = 1,2 x 1,5% = 324.000đ/m2/năm (tăng gấp 3 lần);

+ Dự thảo quy định tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất thuộc địa bàn các xã thuộc thành phố Bắc Giang, các xã quy hoạch về thành phố Bắc Giang; địa bàn các thị trấn và các xã quy hoạch về thị trấn; khu đất bám trục giao thông huyết mạch (quốc lộ, đường tỉnh) là 1,2%. Đơn giá thuê đất dự kiến khu vực này so với đơn giá kỳ trước tăng bình quân từ 32% đến 50% đối với địa bàn không ưu đãi đầu tư, với các xã thuộc thành phố Bắc Giang bình quân tăng trên 80% (do tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất tăng từ 1% lên 1,2%; giá đất thuê tăng); tăng từ 54% đến 75% đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn (do tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất tăng từ 0,8% lên 1,2%; giá đất thuê tăng); tăng từ 87% đến 112,5% đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn (do tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất tăng từ 0,5% lên 1,2%; giá đất thuê tăng).
+ Dự thảo quy định tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất đối với trường hợp đất thuê còn lại là: 1%. Đơn giá thuê đất dự kiến khu vực này so với đơn giá kỳ trước tăng bình quân từ 10% đến 25% đối với địa bàn không ưu đãi đầu tư (do tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất tăng không đổi 1%; giá đất thuê tăng); tăng từ 32% đến 50% đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn (do tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất tăng từ 0,8% lên 1%; giá đất thuê tăng); tăng từ 65% đến 87,5% đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn (do tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất tăng từ 0,5% lên 1%; giá đất thuê tăng). 

Đối với khu vực địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn và địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn giá đất rất thấp. Theo đó việc tăng đơn giá thuê đất không ảnh hưởng nhiều đến tiền thuê đất. Vì đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn thời gian miễn tiền thuê đất (theo địa bàn và xây dựng cơ bản) là 8 năm, trừ tiền BTGPMB bình quân khu vực đô thị, ven trục đường giao thông khoảng 8 năm; khu vực xã, nông thôn thì cơ bản cả đời dự án không phải nộp tiền thuê đất. Đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn thì các dự án cơ bản không phải nộp tiền thuê đất kể cả với đơn giá theo dự thảo.

* Một số thay đổi tỷ lệ % đơn giá thuê đất trong khu, cụm công nghiệp khi thực hiện theo dự thảo

Như quy định tại Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND, các doanh thuê đất trong khu, cụm công nghiệp không phân biệt loại hình, lĩnh vực đầu tư thì tỷ lệ % đơn giá thuê đất là như nhau và quy định theo địa bàn (địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn 0,8%; địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn 0,5%; không thuộc địa bàn ưu đãi đầu tư 1%. Nay theo dự thảo mới thì ngoài các doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp được hưởng tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất là 0,5%. Các doanh nghiệp khác đầu tư trong khu, cụm công nghiệp thuê đất trực tiếp với Nhà nước, nếu đầu tư vào lĩnh vực khuyến khích xã hội hóa, ngành nghề ưu đãi đầu tư, ngành nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư theo quy định của pháp luật thì không phân biệt địa bàn đầu tư đều được hưởng tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất là 0,5%; còn các doanh nghiệp đầu tư trong khu, cụm công nghiệp thuê đất trực tiếp với Nhà nước đầu tư vào lĩnh vực không khuyến khích đầu tư, không ưu đãi đầu tư thì sẽ thực hiện tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất theo các địa bàn thuộc đô thị, thị trấn, quy hoạch đô thị, quy hoạch thị trấn và các khu vực ven trục giao thông huyết mạch (để ưu đãi đầu tư đối với các doanh nghiệp đầu tư trong các khu, cụm công nghiệp thì chủ chương của tỉnh quy định giá đất cho thuê bao gồm cả giá cụ thể và giá Bảng giá trong các khu vực này rất thấp so với giá đất thuê của các đơn vị thuê đất ngoài khu, cụm công nghiệp).


2. Biến động đơn giá thuê đất theo quy định tại Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND và dự thảo trình phiên họp UBND tỉnh tháng 01/2020

- Dự thảo quy định tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê thuộc vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn; đất sử dụng 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 Phụ lục I ban hành kèm theo Nghị định số 118/2015/NĐ-CP ngày 12 tháng 11 năm 2015 của Chính phủ: 0,5% (Thay thế quy định tại QĐ 871/2014/QĐ-UBND: tỷ lệ % địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn 0,8%; địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn 0,5%; không thuộc địa bàn ưu đãi đầu tư 1%). Với quy định dự thảo thì tương tự như dự thảo đã được UBND tỉnh thông qua tháng 5/2019: đơn giá thuê đất kỳ 2020-2024 so với kỳ 2015-2019 giảm từ 33,5% đến 40% đơn giá kỳ trước đối với địa bàn không ưu đãi đầu tư (TP Bắc Giang, Việt Yên, Yên Dũng, Tân Yên, Lạng Giang); tăng bình quân 8% đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn (Yên Thế, Hiệp Hòa, Lục Nam, Lục Ngạn); tăng từ 20% đến 35% đối với địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn (Sơn Động).
- Đối với các dự án còn lại: 
+ Dự thảo quy định tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất đối với trường hợp đất thuê còn lại là: 1%. Đơn giá thuê đất dự kiến khu vực này so với đơn giá kỳ trước tăng bình quân từ 10% đến 25% (tăng do tăng giá đất quy định trong Bảng giá). 

Đối với khu vực địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn và địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn giá đất như đã phân tích ở trên đơn giá thuê đất của khu vực này có tăng, nhưng tăng với biên độ nhỏ nhưng cũng không ảnh hưởng nhiều đến tiền thuê đất phải nộp của người sử dụng đất.
* Một số thay đổi tỷ lệ % đơn giá thuê đất trong khu, cụm công nghiệp khi thực hiện theo dự thảo

Dự thảo mới thì ngoài các doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp được hưởng tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất là 0,5%. Các tổ chức, cá nhân, hộ gia đình đầu tư trong khu, cụm công nghiệp, thuê đất trực tiếp với Nhà nước, nếu đầu tư vào lĩnh vực ngành nghề ưu đãi đầu tư, ngành nghề đặc biệt ưu đãi đầu tư theo quy định tại Nghị định số 118/2015/NĐ-CP thì không phân biệt địa bàn đầu tư đều được hưởng tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất là 0,5%; còn các doanh nghiệp đầu tư trong khu, cụm công nghiệp thuê đất trực tiếp với Nhà nước đầu tư vào lĩnh vực không khuyến khích đầu tư, không ưu đãi đầu tư thì sẽ thực hiện tỷ lệ % tính đơn giá thuê đất theo các địa bàn đầu tư và hưởng ưu đãi về đơn giá thuê đất theo địa bàn.

PHỤ LỤC II

BẢNG TỔNG HỢP SO SÁNH TỶ LỆ % ĐƠN GIÁ THUÊ ĐẤT
(Kèm theo Tờ trình số      /TTr-STC ngày    /01/2020 của Sở Tài chính)

	STT
	Nội dung
	QĐ 871/2014/

QĐ-UBND
	UBND tỉnh thông qua tháng 5/2019
	Dự thảo
	Thái Nguyên
	Bắc Ninh

	I
	Nội dung sửa đổi
	
	
	
	
	

	3
	Tỷ lệ phần trăm tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê thuộc vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn; đất sử dụng 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 Phụ lục I ban hành kèm
	Từ 0,5% đến 1% tùy theo địa bàn ưu đãi đầu tư
	0,5%
	0,5%
	0,8% -1,5%
	0,5%

	4
	Tỷ lệ % để tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê đất tại địa bàn các phường thuộc thành phố Bắc Giang
	1% 
	1,5%
	1%
	0,8% -1,5%
	1,2%

	
	Tỷ lệ % để tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê đất tại địa bàn các xã thuộc thành phố Bắc Giang, các thị trấn và đất nằm ven quốc lộ, đường tỉnh
	Từ 0,8% đến 1% tùy theo địa bàn ưu đãi đầu tư
	1%
	1%
	0,8% -1,5%
	1,2%

	5
	Tỷ lệ % để tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê còn lại 
	Từ 0,5% đến 1% tùy theo địa bàn ưu đãi đầu tư
	1%
	1%
	0,8% -1,5%
	1%

	II
	Nội dung bổ sung
	
	
	
	
	

	1
	Đơn giá thuê đất đối với đất có mặt nước thuộc nhóm đất quy định tại Điều 10 Luật Đất đai
	Không quy định
	50%
	50%
	50%
	50%


	ỦY BAN NHÂN DÂN

TỈNH BẮC GIANG
––––––––

Số:        /2020/QĐ-UBND
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

––––––––––––––––––––––––

Bắc Giang, ngày     tháng 01 năm 2020



Dự thảo 
QUYẾT ĐỊNH

Quy định đơn giá thuê đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang
–––––––––––––––––––––
ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH BẮC GIANG
Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 6 năm 2015;
Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 22 tháng 6 năm 2015;
Căn cứ Luật Đất đai ngày 29 tháng 11 năm 2013;
Căn cứ 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;
Căn cứ 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;
Căn cứ Thông tư số 333/2016/TT-BTC ngày 26 tháng 12 năm 2016 của Bộ Tài chính sửa đổi, bổ sung một số điều của 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 ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước;
Theo đề nghị của Sở Tài chính tại Tờ trình số     /TTr-STC ngày     tháng 01  năm 2020.

QUYẾT ĐỊNH:

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
Quyết định này quy định đơn giá thu tiền thuê đất trên địa bàn tỉnh Bắc Giang trong trường hợp:

1. Nhà nước cho thuê đất, gồm đất trên bề mặt và phần ngầm của công trình xây dựng trên mặt đất theo quy định của Luật Đất đai.

2. Nhà nước cho thuê đất để xây dựng công trình trong lòng đất có mục đích kinh doanh mà công trình này không phải là phần ngầm của công trình xây dựng trên mặt đất theo quy định của Luật Đất đai.

3. Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất cho các đối tượng đang sử dụng đất thuộc trường hợp phải nộp tiền thuê đất.

4. Nhà nước gia hạn thời gian thuê đất cho các đối tượng đang thuê đất thuộc trường hợp phải nộp tiền thuê đất.

5. Chuyển từ hình thức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, giao đất không thu tiền sử dụng đất trước ngày 01/7/2014 (ngày Luật Đất đai 2013 có hiệu lực thi hành) sang hình thức Nhà nước cho thuê đất.

6. Nhà nước cho thuê đất có mặt nước.
Điều 2. Đối tượng áp dụng
Thực hiện theo quy định tại Điều 2, Nghị định 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước.

Điều 3. Đơn giá thuê đất
1. Đơn giá thuê đất hàng năm = Tỷ lệ phần trăm (%) nhân (x) Giá đất tính tiền thuê đất.

a) Tỷ lệ phần trăm (%) tính đơn giá thuê đất một năm được quy định tại Điều 4 của Quyết định này.

b) Giá đất để tính tiền thuê đất được xác định như sau:

Đối với thửa đất, khu đất có giá trị từ 10 tỷ đồng trở lên (tính theo giá đất trong bảng giá đất), giá đất để tính tiền thuê đất được xác định theo quy định tại Điểm a, Khoản 4, Điều 4 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP.

Đối với thửa đất, khu đất có giá trị dưới 10 tỷ đồng (tính theo giá đất trong bảng giá đất), giá đất để tính tiền thuê đất được xác định theo quy định tại Điểm a, Khoản 5, Điều 4 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP.

c) Đơn vị tính đơn giá thuê đất là VNĐ/m2/năm.

2. Đơn giá thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê là giá đất của thời hạn thuê đất và được xác định theo các phương pháp so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, thặng dư và hệ số điều chỉnh giá.

3. Đơn giá thuê đất trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất thuê là đơn giá trúng đấu giá.
4. Đơn giá thuê đất xây dựng các công trình ngầm (không phải là phần ngầm của công trình xây dựng trên mặt đất) bằng 20% đơn giá thuê đất trên bề mặt có cùng mục đích sử dụng và hình thức trả tiền thuê đất.

5. Đơn giá thuê đất đối với đất có mặt nước thuộc nhóm đất quy định tại Điều 10 Luật Đất đai thì đơn giá thuê đất hàng năm bằng 50% đơn giá thuê đất của loại đất có vị trí liền kề có cùng mục đích sử dụng và hình thức trả tiền thuê đất. 

Điều 4. Tỷ lệ phần trăm (%) tính đơn giá thuê đất một năm
1. Tỷ lệ phần trăm tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê thuộc vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn; đất sử dụng 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 Phụ lục I ban hành kèm theo Nghị định số 118/2015/NĐ-CP ngày 12 tháng 11 năm 2015 của Chính phủ là 0,5%.
2. Tỷ lệ phần trăm tính đơn giá thuê đất đối với đất thuê còn lại là 1%.

Điều 5. Thẩm quyền xác định đơn giá thuê đất cho từng dự án 
Căn cứ vào bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định và giá đất cụ thể do Ủy ban nhân dân tỉnh quyết định; căn cứ tỷ lệ % để tính đơn giá thuê đất quy định tại Điều 4 của Quyết định này; căn cứ thông tin địa chính để xác định đơn giá thuê đất do cơ quan Tài nguyên - Môi trường chuyển đến:

1. Cục trưởng Cục Thuế thông báo đơn giá thuê đất cho từng dự án cụ thể đối với tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài thuê đất. 

2. Chi cục trưởng Chi cục Thuế thông báo đơn giá thuê đất cho từng dự án cụ thể đối với hộ gia đình, cá nhân thuê đất.

3. Trường hợp có ý kiến khác nhau về đơn giá thuê đất giữa người thuê đất với cơ quan có thẩm quyền quyết định đơn giá thuê đất thì quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy banh nhân dân tỉnh là quyết định cuối cùng.

Điều 6. Xử lý chuyển tiếp
Những dự án đã thực hiện đơn giá thuê đất theo quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh trước ngày ban hành Quyết định này thì được thực hiện theo quy định tại khoản 1, Điều 8 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. 
Điều 7. Hiệu lực thi hành
Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày     tháng    năm 2020, thay thế Quyết định số 871/2014/QĐ-UBND ngày 31 tháng 12 năm 2014 của Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành Quy định đơn giá thuê đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang.

Điều 8. Tổ chức thực hiện
1. Các nội dung khác liên quan đến việc thu tiền thuê đất, thuê mặt nước không nêu trong Quyết định này thực hiện theo quy định tại Nghị định 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 thực hiện Nghị định 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước và các văn bản khác của nhà nước có liên quan.
2. Thủ trưởng các cơ quan, đơn vị thuộc Ủy ban nhân dân tỉnh, Cục Thuế tỉnh, Ủy ban nhân dân các huyện, thành phố và các tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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