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TỜ TRÌNH
Về việc Ban hành đơn giá xây dựng nhà ở để bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, để bán nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước cho người đang thuê, để định giá trong các vụ án của tòa án, thi hành án và định giá trong các nghiệp vụ kinh tế khác trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
––––––––––––––––––––––––

Kính gửi: UBND tỉnh Đồng Nai
Thực hiện Thông báo Kết luận số 289/TB-UBND ngày 04/7/2023 của Đồng chí Cao Tiến Dũng - Chủ tịch UBND tỉnh tại buổi làm việc với các Sở, ngành, địa phương về đôn đốc thực hiện và giải ngân kế hoạch đầu tư công năm 2023. Theo đó, UBND tỉnh giao Sở Xây dựng chủ trì, phối hợp với Sở Tài chính và các đơn vị có liên quan rà soát tham mưu sửa đổi, bổ sung Quyết định số 09/2019/QĐ-UBND ngày 11/3/2019 của UBND tỉnh Đồng Nai về đơn giá bồi thường, hỗ trợ nhà của khi nhà nước thu hồi đất cho phù hợp với tình hình thực tế.

Sở Xây dựng hoàn chỉnh dự thảo Quyết định ban hành đơn giá xây dựng nhà ở để bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, để bán nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước cho người đang thuê, để định giá trong các vụ án của tòa án, thi hành án và định giá trong các nghiệp vụ kinh tế khác trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, cụ thể như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH VĂN BẢN
1. Cơ sở pháp lý
Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 6 năm 2015;
Căn cứ Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Tổ chức Chính phủ và Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 22 tháng 11 năm 2019;
Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 22 tháng 6 năm 2015;
Căn cứ luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 18 tháng 6 năm 2020;
Căn cứ Luật Nhà ở năm ngày 25 tháng 11 năm 2014;
Căn cứ Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ Quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất;
Căn cứ nghị định số 06/2020/NĐ-CP ngày 03 tháng 11 năm 2020 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung Điều 17 của Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ Quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất;
Căn cứ Nghị định số 10/2021/NĐ-CP ngày 09 tháng 02 năm 2021 của Chính phủ về quản lý chi phí đầu tư xây dựng;
Căn cứ Thông tư số 11/2021/TT-BXD ngày 31 tháng 8 năm 2021 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng hướng dẫn một số nội dung xác định và quản lý chi phí đầu tư xây dựng;
Căn cứ Thông tư số 12/2021/TT-BXD ngày 31 tháng 8 năm 2021 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành định mức xây dựng;
Căn cứ Thông tư số 13/2021/TT-BXD ngày 31 tháng 8 năm 2021 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng hướng dẫn phương pháp xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật và đo bóc khối lượng xây dựng công trình;
2. Sự cần thiết ban hành

Hiện nay, mặt bằng thị trường có nhiều biến động theo xu hướng tăng lên, đặc biệt là giá nhân công xây dựng, giá vật liệu xây dựng. Do đó, Quyết định số 57/2014/QĐ-UBND ngày 20/11/2014 của UBND tỉnh Đồng Nai Ban hành đơn giá xây dựng nhà ở để bồi thường khi nhà nước thu hồi đất, để bán nhà thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê, để định giá trong các vụ án của tòa án, thi hành án và để định giá trong các nghiệp vụ kinh tế khác trên địa bàn tỉnh Đồng Nai được sửa đổi bổ sung tại các Quyết định: số 09/2015/QĐ-UBND ngày 29/5/2015, số 31/2016/QĐ-UBND ngày 17/5/2016, số 09/2019/QĐ-UBND ngày 11/03/2019 đã không còn phù hợp với tình hình thực tế hiện nay.
Để đảm bảo quyền lợi cho người được bồi thường, Sở Xây dựng nhận thấy sự cần thiết phải ban hành mới đơn giá xây dựng nhà ở để bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, để bán nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước cho người đang thuê, để định giá trong các vụ án của tòa án, thi hành án và định giá trong các nghiệp vụ kinh tế khác trên địa bàn tỉnh Đồng Nai là phù hợp theo tình thực tế hiện nay.
3. Nội dung về kết quả thực hiện Quyết định số 57/2014/QĐ-UBND ngày 20/11/2014 của UBND tỉnh Đồng Nai Ban hành đơn giá xây dựng nhà ở để bồi thường khi nhà nước thu hồi đất, để bán nhà thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê, để định giá trong các vụ án của tòa án, thi hành án và để định giá trong các nghiệp vụ kinh tế khác trên địa bàn tỉnh Đồng Nai được sửa đổi bổ sung tại các Quyết định: số 09/2015/QĐ-UBND ngày 29/5/2015, số 31/2016/QĐ-UBND ngày 17/5/2016, số 09/2019/QĐ-UBND ngày 11/03/2019:
Qua hơn quá trình triển khai thực hiện đơn giá nhà ở theo Quyết định nêu trên đã áp dụng bồi thường, hỗ trợ cho hàng ngàn hộ dân bị thu đất để thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, đa số người dân bị thu hồi nhà ở đồng thuận với với mức giá đơn giá đã được ban hành, góp phần đẩy nhanh giải phóng mặt bằng bàn giao chủ đầu tư để thực hiện các dự án đầu tư phát triển kinh tế - xã hội trên địa bàn tỉnh Đồng Nai. 

II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO VIỆC XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH
1. Mục đích

Nhằm thực hiện tốt công tác quản lý Nhà nước về đơn giá xây dựng nhà ở trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, đồng thời đảm bảo quyền lợi cho người dân có nhà, đất ở bị thu hồi để thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.

2. Quan điểm chỉ đạo

Việc xây dựng dự thảo Quyết định nhằm đảm bảo quyền và lợi ích cho người dân khi Nhà nước thu hồi đất, phù hợp với các quy định của pháp luật về chỉ số giá xây dựng, giá vật liệu xây dựng, đơn giá nhân công xây dựng, phù hợp tình hình thực tế hiện nay cũng như tạo cơ sở pháp lý cho cơ quan, tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường và các hoạt động khác liên quan đế công tác bồi thường.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH 
Thực hiện Thông báo Kết luận số 289/TB-UBND ngày 04/7/2023 của Đồng chí Cao Tiến Dũng - Chủ tịch UBND tỉnh tại buổi làm việc với các Sở, ngành, địa phương về đôn đốc thực hiện và giải ngân kế hoạch đầu tư công năm 2023.
Sở Xây dựng đã có văn bản số 3553/SXD-QLXD ngày 27/9/2023, văn bản số 3954/SXD-QLXD ngày 31/10/2023 và Văn bản số 4138/SXD-QLXD gửi UBND các huyện, thành phố thuộc tỉnh để lấy ý kiến về mức điều chỉnh tăng đơn giá xây dựng nhà ở để thay thế Quyết định số 09/2019/QĐ-UBND ngày 11/3/2019 của UBND tỉnh. 

Ngày 0711/2023, Sở Xây dựng đã tổ chức cuộc họp gồm các Sở, ngành  và các địa phương để thống nhất đề xuất UBND tỉnh mức điều chỉnh đơn giá xây dựng nhà ở cho phù hợp với tình hình thực tế. Tất cả các Sở, ngành và địa phương dự họp thống nhất tăng đơn giá xây dựng nhà ở so với Quyết định số 09/2019/QĐ-UBND ngày 11/3/2019 của UBND tỉnh với tỉnh cho tất cả các cấp hạng nhà (đính kèm biên bản cuộc họp). 

Hiện nay, Sở Xây dựng đã nhận được ý kiến góp ý của các đơn vị bằng văn bản, gồm:
+ UBND huyện Long Thành: văn bản số 10796/UBND-KT ngày 12/10/2023 (đề nghị tăng 17% - 18%).

+ UBND huyện Tân Phú: văn bản số 3261/UBND-KT ngày 25/10/2023 (đề nghị tăng 20%).

+ UBND thành phố Biên Hòa: văn bản số 16766/UBND-KTNS ngày 25/10/2023 (đề nghị tăng 18%).

+ UBND huyện Trảng Bom: văn bản số 14379/UBND-QLĐT ngày 03/11/2023 (đề nghị tăng 25%).

+ UBND huyện Thống Nhất: văn bản số 8660/UBND ngày 03/11/2023 (đề nghị tăng 18%-20%).

+ UBND huyện Xuân Lộc: văn bản số 8082/UBND-KT ngày 07/11/2023 (đề nghị tăng 17%).

+ UBND huyện Cẩm Mỹ: văn bản số 7557/UBND-NL ngày 06/11/2023 (đề nghị tăng 25%).

+ UBND huyện Vĩnh Cửu: văn bản số 8161/UBND-KT ngày 14/11/2023 (đề nghị tăng 25%). 

+ UBND thành phố Long Khánh: văn bản số 3117/UBND-CN ngày 13/11/2023 (đề nghị tăng 25%). 

+ UBND huyện Nhơn Trạch: Báo cáo số 1033/BC-UBND ngày 09/11/2023 và Báo cáo số 1133/BC-UBND ngày 28/11/2023 (Đối với nhà cấp I, II, III: tăng 18%-20%; Đối với nhà cấp IV: tăng 35%-40%).

+ UBND huyện Định Quán chưa có ý kiến bằng văn bản.
Qua nội dung trên, Sở Xây dựng đã rà soát và hoàn chỉnh Dự thảo Quyết định thay thế Quyết định số 57/2014/QĐ-UBND ngày 20/11/2014 của UBND tỉnh Đồng Nai Ban hành đơn giá xây dựng nhà ở để bồi thường khi nhà nước thu hồi đất, để bán nhà thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê, để định giá trong các vụ án của tòa án, thi hành án và để định giá trong các nghiệp vụ kinh tế khác trên địa bàn tỉnh Đồng Nai được sửa đổi bổ sung tại các Quyết định: số 09/2015/QĐ-UBND ngày 29/5/2015, số 31/2016/QĐ-UBND ngày 17/5/2016, số 09/2019/QĐ-UBND ngày 11/03/2019.

Trên cơ sở ý kiến đóng góp của các Sở, ngành, địa phương, Sở Xây dựng tiếp thu, hoàn chỉnh dự thảo trình UBND tỉnh phê duyệt theo quy định.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH
1. Bố cục

Dự thảo Quyết định gồm 04 Điều được bố cục như sau:
Điều 1. Sửa đổi một số phụ lục đơn giá nhà ở.
Điều 2. Xử lý chuyển tiếp
Điều 3. Quy định hiệu lực thi hành của Quyết định
Điều 4. Tổ chức thực hiện

2. Nội dung cơ bản

Để cơ cơ sở tăng đơn giá xây dựng nhà ở phù hợp với biết động tăng chỉ số giá xây dựng, phù hợp với suất vốn đầu tư xây dựng theo Quyết định số 510/QĐ-BXD ngày 19/5/2023 của Bộ Xây dựng, phù hợp với các tỉnh lân cận như tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu và tỉnh Bình Dương. Sở Xây dựng tổng hợp xây dựng phương án như sau:

2.1. Về đơn giá xây dựng các loại nhà:

a) Đối với các hạng nhà thuộc nhà cấp I, cấp II, cấp III:

Căn cứ chỉ số giá xây dựng công trình nhà ở hiện nay so với chỉ số giá xây dựng công trình nhà ở năm 2019 thì biến động tăng là 18%. Do đó, Sở Xây dựng đề xuất phương án tăng đơn giá xây dựng lên 18% đối với các hạng nhà thuộc nhà cấp I, cấp II, cấp III, như vậy là phù hợp với thực tế hiện nay và cũng phù hợp các tỉnh lân cận như tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu và tỉnh Bình Dương, đồng thời cũng có cơ sở pháp lý để áp dụng.

b) Đối với các hạng nhà thuộc nhà cấp IV:

Căn cứ vào quy mô kết cấu của các hạng nhà cấp IV (Lưu ý nhà cấp IV trong dự thảo hạng H1: Cột, tường gạch chịu lực; Tường sơn nước + ốp gạch; Mái Ngói) và đề xuất của UBND các địa phương tại cuộc họp, đa số là tăng đơn giá xây dựng lên 25% đối với các hạng nhà thuộc nhà cấp IV. Do đó, Sở Xây dựng đề xuất phương án tăng đơn giá xây dựng 25% đối với các hạng nhà thuộc nhà cấp IV là hợp với thực tế hiện nay, cũng phù hợp các tỉnh lân cận như tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu và tỉnh Bình Dương.

 c) Đối với các hạng nhà thuộc nhà dưới cấp IV:

Đề xuất tăng đơn giá xây dựng lên 18% các hạng nhà thuộc nhà dưới cấp IV là phù hợp với biến động tăng của chỉ số giá xây dựng năm 2023 so với chỉ số giá xây dựng năm 2019.

d) Đối các loại nhà biệt thự:

Qua so sánh với suất vốn đầu tư của Bộ Xây dựng ban hành tại Quyết định số 510/QĐ- BXD ngày 19/5/2023 và các tỉnh lân cận cho thấy đơn giá xây dựng loại nhà này đang được áp dụng tại Quyết định số 09/2015/QĐ-UBND ngày 29/5/ 2015 là phù hợp với suất vốn đầu tư hiện nay và phù hợp với đơn giá mà các tỉnh lân cận như tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu, tỉnh Bình Dương đã ban hành. Do đó, Sở Xây dựng đề xuất không tăng đơn giá xây dựng đối với loại nhà này. Tuy nhiên, các cơ sở pháp lý để ban hành Quyết định đã hết hiệu lực, vì vậy việc ban hành thay thế quyết định này là phù hợp.

đ) Đối với nhà ở chung cư:

Đối với loại nhà này, tại quy định trước đây có ban hành đơn giá. Tuy nhiên, loại nhà này thực tế tại các địa phương hiện nay không có. Do đó, Sở Xây dựng đề xuất là không ban hành đơn giá cụ thể, mà căn cứ vào tình hình thực tế (nếu có) thì tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường có trách nhiệm lập dự toán xác định giá trị hoặc thuê đơn vị tư vấn có chức năng xác định giá trị của nhà ở, báo cáo Sở Xây dựng, Sở Tài chính thẩm định trình UBND tỉnh quyết định.

e) Đối với các công trình vật kiến trúc khác (nhà xưởng, tường rào, sân mái che, mộ đất, mộ xây…):

Sở Xây dựng giữ nguyên nội dung theo các quyết định trước đây là không ban hành đơn giá cụ thể, mà căn cứ vào tình hình thực tế thì tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường có trách nhiệm lập dự toán xác định giá trị hoặc thuê đơn vị tư vấn có chức năng xác định giá trị của nhà, báo cáo Sở Xây dựng, Sở Tài chính thẩm định trình UBND tỉnh quyết định.

2.2. Đối với nội dung lệ phí trước bạ:

Đối với nội dung này, do trước đây Sở Tài chính là cơ quan tham mưu cho UBND tỉnh ban hành Quyết định số 31/2016/QĐ-UBND ngày 17 tháng 5 năm 2016 của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai về việc bổ sung nội dung lệ phí trước bạ nhà vào Điều 1, Quyết định số 57/2014/QĐ-UBND ngày 20 tháng 11 năm 2014 Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai. Do đó, Sở Xây dựng đề nghị Sở Tài chính tiếp tục có ý kiến về các nội dung của dự thảo Tờ trình, Quyết định ban hành đơn giá xây dựng nhà ở và có ý kiến về nội dung có tiếp tục “bổ sung nội dung tính lệ phí trước bạ nhà” vào Dự thảo Quyết định hay không để Sở Xây dựng tổng hợp và hoàn thiện dự thảo trình UBND tỉnh phê duyệt theo quy định.
Trên đây là Tờ trình về dự thảo Quyết định Ban hành đơn giá xây dựng nhà ở để bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, để bán nhà thuộc sở hữu Nhà nước cho người đang thuê, để định giá trong các vụ án của Tòa án, thi hành án và định giá trong các nghiệp vụ kinh tế khác trên địa bàn tỉnh Đồng Nai. Kính trình UBND tỉnh Đồng Nai, xem xét, quyết định./. 
(Gửi kèm theo: Dự thảo Quyết định ban hành đơn giá xây dựng nhà ở để bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, để bán nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước cho người đang thuê, để định giá trong các vụ án của tòa án, thi hành án và định giá trong các nghiệp vụ kinh tế khác trên địa bàn tỉnh Đồng Nai; Văn bản góp ý của các Sở, ngành và địa phương; Văn bản của Văn phòng UBND tỉnh về việc tổng hợp ý kiến của người dân về dự thảo văn bản quy phạm pháp luật trên Cổng thông tin điện tử, …………………).
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