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	UBND TỈNH ĐỒNG NAI

SỞ TÀI CHÍNH
 
Số:   [so]  /TTr-STC
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
 
Đồng Nai, ngày [ng] tháng [th] năm 2024


TỜ TRÌNH

Dự thảo Quyết định ban hành Bảng xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà để tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.

Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai.
Thực hiện Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 22 tháng 6 năm 2015; Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 18 tháng 6 năm 2020; Nghị định số 10/2022/NĐ-CP ngày 15 tháng 01 năm 2022 của Chính phủ Quy định về lệ phí trước bạ; Thông tư số 13/2022/TT-BTC ngày 28 tháng 02 năm 2022 của Bộ trưởng Bộ Tài chính Quy định chi tiết một số điều của Nghị định số 10/2022/NĐ-CP ngày 15 tháng 01 năm 2022 của Chính phủ Quy định về lệ phí trước bạ.
Sở Tài chính kính trình Ủy ban nhân dân tỉnh Dự thảo Quyết định ban hành Bảng xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà để tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, như sau:

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH VĂN BẢN
Căn cứ khoản 4 Điều 13 Nghị định số 10/2022/NĐ-CP ngày 15/01/2022 của Chính phủ ban hành về lệ phí trước bạ quy định:

“b) Giá tính lệ phí trước bạ đối với nhà

- Giá trị nhà tính lệ phí trước bạ được xác định như sau:

	Giá trị nhà tính lệ phí trước bạ (đồng)
	=
	Diện tích nhà chịu lệ phí trước bạ (m2)
	x
	Giá 01 (một) mét vuông nhà (đồng/m2)
	x
	Tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà chịu lệ phí trước bạ


Trong đó:

+ Diện tích nhà chịu lệ phí trước bạ là toàn bộ diện tích sàn nhà (kể cả diện tích công trình phụ kèm theo) thuộc quyền sở hữu hợp pháp của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân.

+ Giá 01 (một) mét vuông nhà là giá thực tế xây dựng “mới” một (01) mét vuông sàn nhà của từng cấp nhà, hạng nhà do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành theo quy định của pháp luật về xây dựng tại thời điểm kê khai lệ phí trước bạ.

Sở Tài chính chủ trì phối hợp với Sở Xây dựng và các cơ quan liên quan tại địa phương căn cứ quy định tại điểm b khoản 1 Điều 7 Nghị định số 10/2022/NĐ-CP để xây dựng giá tính lệ phí trước bạ đối với nhà trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành Bảng giá tính lệ phí trước bạ đối với nhà áp dụng tại địa phương.

+ Tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà chịu lệ phí trước bạ do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành theo quy định của pháp luật.”

Căn cứ quy định nêu trên thì tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà chịu lệ phí trước bạ do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành theo quy định của pháp luật.
Sở Tài chính chủ trì phối hợp với Sở Xây dựng và các cơ quan liên quan tại địa phương căn cứ quy định tại điểm b khoản 1 Điều 7 Nghị định số 10/2022/NĐ-CP để xây dựng giá tính lệ phí trước bạ đối với nhà trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành Bảng giá tính lệ phí trước bạ đối với nhà áp dụng tại địa phương.”.

Căn cứ các quy định nêu trên, việc ban hành Bảng xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà để tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai là cần thiết nhằm tạo cơ sở pháp lý để các tổ chức, cá nhân và các cơ quan có liên quan thực hiện.

II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG VĂN BẢN

1. Mục đích

Căn cứ quy định nêu trên thì tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà chịu lệ phí trước bạ do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành theo quy định của pháp luật. Tuy nhiên qua rà soát hiện tại chưa có Văn bản quy phạm pháp luật nào quy định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà chịu lệ phí trước bạ do Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai ban hành kể từ khi Thông tư 68/2010/TT-BTC ngày 26/04/2010 hết hiệu lực từ ngày 15/10/2011. 

Đến thời điểm hiện nay, Cục Thuế đang xử lý hồ sơ tính lệ phí trước bạ nhà, đất nhận chuyển nhượng bất động sản từ cá nhân áp dụng tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà chịu lệ phí trước bạ theo Thông tư 68/2010/TT-BTC ngày 26/04/2010. Các hồ sơ tính lệ phí trước bạ nhà, đất của tổ chức nhận chuyển nhượng bất động sản từ tổ chức thì áp dụng tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà chịu lệ phí trước bạ là 100%. 
Do đó, việc ban hành Bảng xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà để tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh tạo điều kiện để người sử dụng tài sản thực hiện nghĩa vụ thuế với Nhà nước một cách công khai, minh bạch, đảm bảo quản lý chặt chẽ, hiệu quả nguồn thu cho ngân sách nhà nước đối với hoạt động chuyển nhượng tài sản là bất động sản trong xã hội. Bảo đảm hài hòa các lợi ích của Nhà nước, người sử dụng tài sản và xã hội.

2. Quan điểm xây dựng

Kế thừa những quy định đã áp dụng ổn định, còn phù hợp theo quy định tại các văn bản quy phạm pháp luật, giải quyết được vướng mắc trong việc xác định giá tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh tại thời điểm hiện nay.
Việc xây dựng Bảng xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà để tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai phù hợp với Luật phí và lệ phí, Nghị định số 10/2022/NĐ-CP ngày 15 tháng 01 năm 2022 của Chính phủ quy định về lệ phí trước bạ; Thông tư số 13/2022/TT-BTC ngày 28 tháng 02 năm 2022 của Bộ trưởng Bộ Tài chính quy định chi tiết một số điều của Nghị định số 10/2022/NĐ-CP ngày 15 tháng 01 năm 2022 của Chính phủ quy định về lệ phí trước bạ.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN
Thực hiện chỉ đạo của UBND tỉnh tại Văn bản số 11562/UBND-KTNS ngày 01/11/2023 về việc tham mưu xử lý kiến nghị của Cục Thuế tỉnh. Theo đó, UBND tỉnh giao Sở Tài chính chủ trì, phối hợp Sở Xây dựng, Cục Thuế và các đơn vị liên quan rà soát quy định, nghiên cứu Văn bản số 12329/CTDON-NVTHDN ngày 25/10/2023 của Cục Thuế, tham mưu, đề xuất Chủ tịch UBND tỉnh xử lý theo quy định. 

Tại Văn bản số 12329/CTDON-NVTHDN ngày 25/10/2023, Cục Thuế trình bày những khó khăn vướng mắc khi giải quyết hồ sơ xác định khoản thuế trước bạ nhà trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
Ngày 30/11/2023, Sở Tài chính tổ chức cuộc họp lấy ý kiến các sở, ngành đến để thống nhất ý kiến tham mưu UBND tỉnh xử lý vướng mắc.

Ngày 28/12/2023, Sở Tài chính có Báo cáo số 8359/BC-STC và đề xuất các vấn đề các sở, ngành đã thống nhất tại cuộc họp ngày 30/11/2023.
Ngày 02/01/2024, UBND tỉnh có Văn bản số 17/UBND-KTNS về việc xác định chất lượng còn lại của nhà chịu thuế trước bạ và tỷ lệ phần trăm đơn giá thuê đất. Trong đó, có nội dung UBND tỉnh chỉ đạo:
 (1) Sở Xây dựng sớm tham mưu UBND tỉnh sửa đổi về giá nhà làm cơ sở để tính lệ phí trước bạ tại tỉnh Đồng Nai tại Quyết định số 09/2019/QĐ-UBND ngày 11/3/2019, đồng thời bổ sung giá nhà xưởng phục vụ sản xuất kinh doanh để làm cơ sở tính thuế trước bạ.

(2) Giao Sở Tài chính chủ trì, phối hợp Sở Xây dựng, Cục Thuế và các đơn vị liên quan tham mưu UBND tỉnh ban hành quy định để thực hiện việc xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà để tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.

Sở Tài chính đã xây dựng dự thảo Tờ trình, dự thảo Quyết định và có văn bản số ……./STC-GCS ngày …/02/2024 đề nghị các sở, ban, ngành có liên quan góp ý về dự thảo Tờ trình, dự thảo Quyết định ban hành quy định về tỷ lệ (%) tính lệ phí trước bạ đối với nhà trên địa bàn tỉnh.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH
1. Bố cục

Dự thảo Quyết định bao gồm  5 Điều, cụ thể:

Điều 1: Phạm vi điều chỉnh

Điều 2: Đối tượng áp dụng

Điều 3: Quyết định Bảng xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà để tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
Điều 4: Tổ chức thực hiện
Điều 5: Hiệu lực thi hành

2. Nội dung cơ bản

2.1. Phạm vi điều chỉnh

- Quyết định này quy định Bảng xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà để tính lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.

- Các nội dung khác không quy định tại Quyết định thì thực hiện theo Nghị định số 10/2022/NĐ-CP ngày 15 tháng 01 năm 2022 của Chính phủ quy định về lệ phí trước bạ và Thông tư số 13/2022/TT-BTC ngày 28 tháng 02 năm 2022 của Bộ trưởng Bộ Tài chính hướng dẫn về lệ phí trước bạ và các văn bản khác có liên quan.

2.2. Đối tượng áp dụng 

Người nộp lệ phí trước bạ; cơ quan thuế và các cơ quan, tổ chức, cá nhân khác có liên quan.

2.3. Quy định Bảng xác định tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà
Căn cứ điểm b khoản 1 Điều 3 Thông tư số 13/2022/TT-BTC ngày 28/02/2022 của Bộ Tài chính ban hành quy định chi tiết một số điều của Nghị định số 10/2022/NĐ-CP ngày 15/01/2022 của Chính phủ quy định về lệ phí trước bạ quy định:

- Giá trị nhà tính lệ phí trước bạ được xác định như sau:

	Giá trị nhà tính lệ phí trước bạ (đồng)
	=
	Diện tích nhà chịu lệ phí trước bạ (m2)
	x
	Giá 01 (một) mét vuông nhà (đồng/m2)
	x
	Tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà chịu lệ phí trước bạ


+ Về giá nhà để làm cơ sở tính lệ phí trước bạ căn cứ Đơn giá xây dựng nhà ở do UBND tỉnh ban hành để áp dụng trong các nghiệp vụ kinh tế trên địa bàn tỉnh Đồng Nai tại thời điểm hiện hành. 

+ Về tỷ lệ chất lượng còn lại của nhà để làm căn cứ tính thu lệ phí trước bạ: vận dụng bảng tính chất lượng còn lại tài sản để tính lệ phí trước bạ của Bộ Tài chính tại Thông tư 68/2010/TT-BTC ngày 26/4/2010 để xác định; Căn cứ quy định về tỷ lệ khấu hao tài sản cố định tại Thông tư số 23/2023/TT-BTC ngày 25/4/2023 của Bộ trưởng Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, tính hao mòn, khấu hao tài sản cố định tại cơ quan, tổ chức, đơn vị và tài sản cố định do Nhà nước giao cho doanh nghiệp quản lý không tính thành phần vốn nhà nước tại doanh nghiệp.

 Sở Tài chính đề xuất tỷ lệ chất lượng còn lại của nhà để làm căn cứ tính thu lệ phí trước bạ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, cụ thể như sau:

a) Kê khai lệ phí trước bạ lần đầu:

· Đối với nhà có thời gian đã sử dụng dưới 5 năm: 100%;

· Đối với nhà có thời gian đã sử dụng từ 5 năm trở lên thì áp dụng tỷ lệ (%) chất lượng còn lại của nhà có thời gian đã sử dụng tương ứng theo quy định tại điểm b.
b) Kê khai nộp lệ phí trước bạ lần thứ 2 trở đi như sau:

Đơn vị tính: Phần trăm (%)

	Thời gian đã sử dụng
	CẤP I (%)
	CẤP II (%)
	CẤP III (%)
	CẤP IV (%)
	DƯỚI CẤP IV (%)

	Dưới 5 năm.
	95
	90
	90
	80
	80

	Từ 5 đến 10 năm.
	85
	80
	80
	65
	65

	Trên 10 năm đến 20 năm.
	70
	60
	55
	35
	35

	Trên 20 năm đến 50 năm.
	50
	40
	35
	25
	25

	Trên 50 năm.
	30
	25
	25
	20
	20


Loại nhà được quy định tại Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh quy định về giá nhà, giá vật kiến trúc áp dụng trong các nghiệp vụ kinh tế trên địa bàn tỉnh Đồng Nai tại thời điểm hiện hành.
Thời gian đã sử dụng của nhà được tính từ thời điểm (năm) xây dựng hoàn thành bàn giao nhà (hoặc đưa vào sử dụng) đến năm kê khai, nộp lệ phí trước bạ đối với nhà đó. Trường hợp hồ sơ không đủ căn cứ xác định được năm xây dựng nhà thì theo năm mua nhà hoặc nhận nhà.

2.4. Tổ chức thực hiện

a) Trách nhiệm của Sở Tài chính:

Chủ trì, phối hợp với Sở Xây dựng, Cục Thuế tỉnh và các đơn vị có liên quan tổng hợp các vướng mắc, đề xuất giải pháp tham mưu trình Ủy ban nhân dân tỉnh giá tính lệ phí trước bạ đối với nhà trên địa bàn tỉnh khi có sự thay đổi về chính sách, hoặc biến động về giá.

b) Trách nhiệm của Sở Xây dựng:

Chủ trì, tham mưu Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành quy định về cấp nhà, hạng nhà, giá nhà, giá vật kiến trúc trên địa bàn tỉnh Đồng Nai để làm cơ sở tính lệ phí trước bạ của nhà.

c) Trách nhiệm của Cục Thuế tỉnh:

Chủ trì, phối hợp với Sở Tài chính hướng dẫn, theo dõi, kiểm tra, đôn đốc việc thực hiện các quy định về giá tính lệ phí trước bạ đối với nhà trên địa bàn tỉnh.

Trong quá trình thực hiện nếu có phát sinh vướng mắc, Cục Thuế tỉnh có trách nhiệm tổng hợp vướng mắc, đề xuất biện pháp giải quyết gửi Sở Tài chính để báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét, sửa đổi, bổ sung theo quy định.

2.5. Hiệu lực thi hành

Căn cứ khoản 1 Điều 151 của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 (được sửa đổi bởi khoản 48 Điều 1 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật sửa đổi 2020) quy định thời điểm có hiệu lực của văn bản quy phạm pháp luật của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh như sau:

 “Thời điểm có hiệu lực của toàn bộ hoặc một phần văn bản quy phạm pháp luật được quy định tại văn bản đó nhưng không sớm hơn 10 ngày kể từ ngày thông qua hoặc ký ban hành đối với văn bản quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh”.

Do đó, Sở Tài chính đề nghị Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành Quyết định có hiệu lực sau 10 ngày kể từ ngày ban hành Quyết định.

Sở Tài chính kính trình UBND tỉnh xem xét, quyết định./.
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