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Xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung Bảng giá các loại đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận 

Thực hiện Quyết định số 426/QĐ-UBND ngày 29/7/2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Thuận về việc phê duyệt Đề cương nhiệm vụ và dự toán chi tiết thực hiện điều chỉnh, bổ sung Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19/5/2020 và Quyết định số 94/2023/QĐ-UBND ngày 22/12/2023 của UBND tỉnh Ninh Thuận

Căn cứ Hợp đồng số 06/2024/HĐTV ngày 01/10/2024 gói thầu Điều chỉnh, bổ sung bảng giá các loại đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận ban hành kèm theo Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19/5/2020 và Quyết định số 94/2023/QĐ-UBND ngày 22/12/2023 của UBND tỉnh Ninh Thuận;

Công ty TNHH Thẩm định giá Đà Nẵng (sau đây gọi tắt là Tư vấn) báo cáo thuyết minh Xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung Bảng giá các loại đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận (sau đây gọi tắt là Bảng giá đất điều chỉnh) như sau:
I. Tổng quan và cơ sở pháp lý

1. Tổng quan về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận

- Ninh Thuận thuộc vùng Duyên hải Nam Trung Bộ, phía Bắc giáp tỉnh Khánh Hòa, phía Nam giáp tỉnh Bình Thuận, phía Tây giáp tỉnh Lâm Đồng và phía Đông giáp biển Đông; Tổng diện tích tự nhiên 335.575,10 ha, trong đó: 
+ Diện tích đất sử dụng vào mục đích đất nông nghiệp 290.934,21 ha, chiếm 86,70 % tổng diện tích đất toàn tỉnh (gồm đất sản xuất nông nghiệp, đất
lâm nghiệp, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối và đất nông nghiệp khác).

+ Diện tích đất sử dụng vào mục đích đất phi nông nghiệp 35.847,99 ha,
chiếm 10,68% tổng diện tích tự nhiên (gồm đất ở, đất chuyên dùng, đất cơ sở
tôn giáo, đất cơ sở tín ngưỡng,…).

+ Diện tích đất chưa sử dụng 8.792,90 ha, chiếm 2,62 % tổng diện tích tư
nhiên (gồm đất bằng chưa sử dụng, đất đồi núi chưa sử dụng và đất núi đá
không có rừng cây)
- Tỉnh Ninh Thuận có 07 đơn vị hành chính cấp huyện gồm: 
+ Thành phố Phan Rang-Tháp Chàm, diện tích: 7.918,79 ha , số đơn vị hành chính: 15 phường, 01 xã;
+ Huyện Bác Ái, diện tích: 102.184,65 ha, số đơn vị hành chính: 09 xã;
+ Huyện Ninh Hải, diện tích: 25.362,92 ha, số đơn vị hành chính: 1 thị trấn, 08 xã;
+ Huyện Ninh Phước, diện tích: 33.944,48 ha, số đơn vị hành chính: 1 thị trấn, 08 xã;
+ Huyện Ninh Sơn, diện tích: 77.164,74 ha, số đơn vị hành chính: 1 thị trấn, 07 xã;
+ Huyện Thuận Bắc, diện tích: 32.379,47 ha, số đơn vị hành chính: 06 xã;
+ Huyện Thuận Nam, diện tích: 56.620,05 ha, số đơn vị hành chính: 08 xã.
2. Cơ sở pháp lý
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024;

- Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai số 31/2024/QH15, Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 và Luật Các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15 ngày 29/6/2024;

- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất;

- Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19/5/2020 của Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Thuận về việc ban hành Bảng giá các loại đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận;

- Quyết định số 426/QĐ-UBND ngày 29/7/2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Thuận về việc phê duyệt Đề cương nhiệm vụ và dự toán chi tiết thực hiện điều chỉnh, bổ sung Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19/5/2020 và Quyết định số 94/2023/QĐ-UBND ngày 22/12/2023 của UBND tỉnh Ninh Thuận

- Quyết định số 79/2024/QĐ-UBND ngày 01/10/2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Thuận sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19 tháng 5 năm 2020 của Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Thuận về việc ban hành Bảng giá các loại đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận;
II. Sự cần thiết và phạm vi áp dụng Bảng giá đất điều chỉnh trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận

1. Sự cần thiết phải xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh
Ngày 19/5/2020, Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND về việc ban hành Bảng giá các loại đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận. Sau hơn 04 năm thực hiện, giá đất phổ biến thị trường có biến động tăng và đã được điều chỉnh qua hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm tại các Quyết định: Quyết định số 54/2020/QĐ-UBND ngày 22/12/2020 quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2021 trên địa bàn tỉnh; Quyết định số 91/2021/QĐ-UBND ngày 22/12/2021 quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2022 trên địa bàn tỉnh; Quyết định số 16/2023/QĐ-UBND ngày 28/02/2023 quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh; Quyết định số 95/2023/QĐ-UBND ngày 22/12/2023 quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2024 trên địa bàn tỉnh. 
Tại khoản 1 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 quy định: “1. Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành theo quy định của Luật Đất đai số 45/2013/QH13 được tiếp tục áp dụng đến hết ngày 31 tháng 12 năm 2025; trường hợp cần thiết Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh bảng giá đất theo quy định của Luật này cho phù hợp với tình hình thực tế về giá đất tại địa phương.”. Ngày 01/10/2024, Ủy ban nhân dân tỉnh đã ban hành Quyết định số 79/2024/QĐ-UBND ngày 01/10/2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Thuận sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19 tháng 5 năm 2020 của Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Thuận về việc ban hành Bảng giá các loại đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận. Hiện nay, giá đất phổ biến thị trường có biến động tăng và một số khu dân cư, tuyến đường tại các huyện, thành phố đã được đầu tư, đưa vào sử dụng và phát sinh giao dịch chuyển nhượng nhưng các vị trí này chưa được bổ sung vào Bảng giá đất nên các cơ quan chuyên môn chưa có cơ sở để xác định nghĩa vụ tài chính có liên quan nên việc xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh là cần thiết và phù hợp với quy định pháp luật.

2. Phạm vi áp dụng Bảng giá đất trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận

Bảng giá đất điều chỉnh làm căn cứ thực hiện trong các trường hợp theo quy định tại khoản 3 Điều 111 “Giá đất tính tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư đối với người được bồi thường về đất ở, người được giao đất ở tái định cư trong trường hợp không đủ điều kiện bồi thường về đất ở là giá đất được xác định theo bảng giá đất tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”  và khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024, cụ thể: (1) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân; chuyển mục đích sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân; (2) Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm; (3) Tính thuế sử dụng đất; (4) Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân; (5) Tính lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai; (6) Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; (7) Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai; (8) Tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất theo hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê đối với hộ gia đình, cá nhân; (9) Tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết xây dựng; (10) Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp giao đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân; (11) Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê.
III. Nội dung xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh
1. Việc xây dựng Bảng giá đất phải bảo đảm các nguyên tắc sau đây
- Phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường;

- Tuân thủ đúng phương pháp, trình tự, thủ tục định giá đất;

- Bảo đảm trung thực, khách quan, công khai, minh bạch;

- Bảo đảm tính độc lập giữa tổ chức tư vấn xác định giá đất, Hội đồng thẩm định bảng giá đất, Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể và cơ quan hoặc người có thẩm quyền quyết định giá đất;

- Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư.
2. Trình tự xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh

Trình tự xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh đối với trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 257 Luật Đất đai được thực hiện theo quy định tại Điều 17 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024, việc tổ chức thực hiện định giá đất tiến hành điều chỉnh bảng giá đất theo quy định tại khoản 1 Điều 14 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024, cụ thể:
- Bước 1: Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin phục vụ việc xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí

- Bước 2: Xác định loại đất, khu vực, vị trí đất tại từng xã, phường, thị trấn đối với khu vực xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí
- Bước 3: Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp xã, cấp huyện, cấp tỉnh; phân tích, đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành đối với việc xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí;

- Bước 4: Xây dựng dự thảo bảng giá đất và dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất.

3. Các bước tiến hành xây dựng Bảng giá đất  điều chỉnh
 a. Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin phục vụ việc xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí
Thông tin phục vụ việc xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí được thu thập tại Cục Thuế tỉnh bằng file Excel “Sổ phát sinh thuế thu nhập cá nhân” (Mẫu S2/PS, ban hành kèm theo Quyết định số 2155/QĐ-TCT ngày 14/12/2017 của Tổng cục Trưởng Tổng cục Thuế) và “Sổ phát sinh lệ phí trước bạ nhà, đất” (Mẫu S3/PS, ban hành kèm theo Quyết định số 2155/QĐ-TCT ngày 14/12/2017 của Tổng cục Trưởng Tổng cục Thuế); Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh cung cấp hồ sơ cung cấp chuyển nhượng quyền sử dụng đất bao gồm bản scan file PDF: (1) Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, (2) Phiếu chuyển thông tin để xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai + Trích sao hồ sơ địa chỉnh, (3) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, (4) Thông báo nộp lệ phí trước bạ nhà đất + Thông báo nộp thuế thu nhập cá nhân đối với cá nhân chuyển nhượng bất động sản, (5) Bản đồ địa chính đã chỉnh lý biến động (file AutoCad hoặc MicroStation) và các giấy tờ khác có liên quan.

Đánh giá của Tư vấn, thông tin phục vụ việc xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh đầy đủ, đáp ứng được yêu cầu.
b. Xác định loại đất, khu vực, vị trí đất tại từng xã, phường, thị trấn.

Các loại đất, khu vực, vị trí đất được căn cứ vào Quyết định số 79/2024/QĐ-UBND ngày 01/10/2024, Quyết định số 426/QĐ-UBND ngày 29/7/2024. Ngoài ra, trong quá trình làm việc với các xã, phường, thị trấn có đề xuất sửa đổi, bổ sung, phân đoạn các tuyến đường, đoạn đường đã được quy định; bổ sung các khu dân cư mới hình thành; hầu hết các địa phương đề xuất bỏ vị trí 5, 6 tại Bảng giá đất ở do trong quá trình thực hiện các thủ tục liên quan đến đất đai, chỉ phát sinh các vị trí đất ở từ 1 đến 4; các vị trí đất trong khu dân cư chỉ có đất ở, không có đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất kinh doanh
c. Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin; phân tích, đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành đối với việc xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí
Tình hình chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo số liệu do Cục Thuế tỉnh cung cấp, cụ thể như sau:
	TT
	Thời gian
	Số lượng giao dịch

	01
	Từ tháng 9 đến tháng 12 năm 2022
	4.286

	02
	Cả năm 2023
	9.509

	03
	Từ tháng 01 đến tháng 9 năm 2024
	6.018

	
	Tổng cộng
	19.813


Đánh giá của Tư vấn, lượng giao dịch chủ yếu là đất ở đô thị và nông thôn, giá trị mua bán phụ thuộc rất nhiều vào vị trí tọa lạc, mức độ hiểu biết về thị trường bất động sản của người bán, mục đích sử dụng của người mua, một số vị trí xã miền Núi hầu như không có phát sinh giao dịch. Các trường hợp mua bán đất nông nghiệp hầu như không sử dụng đúng với mục đích sử dụng đất là sản xuất nông nghiệp, người mua đất đến từ địa bàn khác và mục đích chính là mua để đầu cơ, chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất ở rồi từ đó chuyển nhượng với mục đích sử dụng mới là đất ở. Giá trị chuyển nhượng kê khai tại Hợp đồng chuyển nhượng thường thấp hơn giá giao dịch thực tế, tuy nhiên sau khi Bộ Tài chính có văn bản số 3849/BTC-TCT ngày 28/4/2022 về việc chống thất thu thuế trong hoạt động kinh doanh chuyển nhượng bất động sản thì cơ quan thuế đã có công tác hậu kiểm, kết quả hậu kiểm nhiều trường hợp được kê khai lại cao hơn nhiều so với giá kê khai ban đầu và cơ quan thuế sử dụng giá kê khai lại để tính các nghĩa vụ tài chính có liên quan.
Trên cơ sở lượng giao dịch Cục Thuế tỉnh cung cấp, việc xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh theo vị trí, khu vực là phù hợp với Bảng giá đất hiện hành, phù hợp với tình hình thực tế ở địa phương.
4. Bảng giá đất điều chỉnh.

Trên cơ sở các loại đất, khu vực, vị trí đất được quy định tại Quyết định số 79/2024/QĐ-UBND ngày 01/10/2024, Quyết định số 426/QĐ-UBND ngày 29/7/2024; số liệu do Cục Thuế tỉnh và Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh cung cấp; Tư vấn xây dựng Bảng giá đất cho từng địa bàn huyện, thành phố theo 03 nhóm đất chính là: (1) Nhóm đất ở tại đô thị và nông thôn, (2) Nhóm đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp, (3) Nhóm đất nông nghiệp cụ thể:
a. Nhóm đất ở tại đô thị và nông thôn

Căn cứ điều kiện áp dụng phương pháp định giá, Tư vấn sử dụng phương pháp so sánh để định giá, theo đó “Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá”. Tính toán giá trị thửa đất cần định giá theo phương pháp so sánh bao gồm các bước sau:

- Bước 1: Khảo sát, thu thập thông tin về thửa đất cần định giá.

- Bước 2: Khảo sát, thu thập thông tin đối với thửa đất so sánh

Việc lựa chọn thông tin đầu vào để định giá theo quy định tại khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai, theo đó lựa chọn các thông tin có mức giá phổ biến nhất, không lựa chọn những trường hợp giá đất quá cao hoặc quá thấp so với mặt bằng chung.
- Bước 3: Xác định giá của thửa đất so sánh như sau:

	Giá đất của thửa đất so sánh
	=
	Giá trị của thửa đất so sánh
	-
	Giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất

	
	
	Diện tích thửa đất so sánh


- Bước 4: Căn cứ các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất quy định và đặc điểm của thửa đất, điều chỉnh giá của thửa đất so sánh theo tỷ lệ phần trăm (%)

- Bước 5: Xác định giá đất ước tính của thửa đất cần định giá bằng cách điều chỉnh giá đất của từng thửa đất so sánh do các yếu tố khác nhau với thửa đất cần định giá và thực hiện như sau:

	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh
	=
	Giá đất của từng thửa đất so sánh
	±
	Mức điều chỉnh về giá từ yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của từng thửa đất so sánh với thửa đất cần định giá


Tư vấn tiến hành lập bảng điều chỉnh cho từng vị trí, tuyến đường, nhóm tuyến đường có cùng điều kiện cơ sở hạ tầng, mức độ sinh lợi.
- Bước 6: Giá đất của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách lấy bình quân số học đối với các mức giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh đã xác định tại Bước 5; giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng mức giá đất ước tính không quá 15%.
Tư vấn so sánh giá đất của các vị trí, tuyến đường giap ranh nhau để đảm bảo không quá chênh lệch nhau.
Nội dung tính toán và đề xuất giá đất ở tại đô thị và nông thôn được tính toán cho từng huyện, thành phố tại Phụ lục số I đến Phụ lục VII kèm theo
b. Nhóm đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp 

Theo số liệu về chuyển nhượng bất động sản thì trong thời gian 02 năm tính đến thời điểm định giá không có trường hợp đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp chuyển nhượng. Do đó, không đủ cơ sở để áp dụng phương pháp so sánh để định giá. Đối với phương pháp thu nhập hoặc phương pháp thặng dư được tính toán cho dự án, vị trí đất cụ thể trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất được phê duyệt như: quy hoạch 1/500, mật độ xây dựng, tính chất xây dựng công trình, chiều cao tầng, hệ số sử dụng đất… Giá đất tính toán theo các phương pháp này được tính toán cho một vị trí cụ thể, do đó không đủ cơ sở để áp dụng phương pháp thu nhập và phương pháp thặng dư để định giá cho việc xây dựng Bảng giá đất được tính toán cho mức giá một tuyến đường, một khu vực.
Tư vấn đề xuất sử dụng tỷ lệ giá giữa đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất kinh doanh so với đất ở cùng vị trí được quy định tại Quyết định số 79/2024/QĐ-UBND ngày 01/10/2024 là 80% đối với đất thương mại, dịch vụ và 60% đối với đất sản xuất kinh doanh để đề xuất mức giá cho nhóm đất này. 
c. Nhóm đất nông nghiệp
Kết quả khảo sát tình hình chuyển nhượng đất nông nghiệp cho thấy hầu như người nhận chuyển nhượng không sử dụng đúng với mục đích sử dụng đất là sản xuất nông nghiệp, người mua đất đến từ địa bàn khác và mục đích chính là mua để đầu cơ, chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất ở rồi từ đó chuyển nhượng với mục đích sử dụng mới là đất ở. Số liệu về lượng giao dịch với đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản rất ít được giao dịch. Căn cứ điều kiện áp dụng phương pháp định giá, Tư vấn sử dụng phương pháp thu nhập để định giá, theo đó “Phương pháp thu nhập được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà thửa đất, khu đất cần định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá”. 
Tính toán giá trị thửa đất cần định giá theo phương pháp thu nhập bao gồm các bước sau:
- Bước 1: Khảo sát, thu thập thông tin về thu nhập và chi phí từ việc sử dụng đất của thửa đất cần định giá

Tư vấn lựa chọn một số địa bàn đại diện cho từng loại xã (đồng bằng, trung du, miền núi), khu vực có cùng điều kiện thổ nhưỡng, kinh tế - xã hội để điều tra về doanh thu (sản lượng, giá bán), chi phí để tạo ra doanh thu (giống, vật tư, nhân công…). Thông tin về thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất nông nghiệp được thu thập tại Phòng Nông nghiệp và Phát triển nông thôn; kết hợp với số liệu từ thị trường do Tư vấn khảo sát đối với: giá thu mua, giá phân bón các loại và giá nhân công, vật tư khác. Số liệu khảo sát trong khoảng thời gian 03 năm (được tính từ ngày 01 tháng 01 đến hết ngày 31 tháng 12) liên tục liền kề trước thời điểm định giá đối với đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối, đất nông nghiệp khác, tối thiểu 03 vụ thu hoạch liên tục trước thời điểm định giá đối với đất trồng cây lâu năm, trong một chu kỳ khai thác trước thời điểm định giá đối với đất trồng rừng sản xuất.

- Bước 2: Khảo sát, thu thập thông tin về chi phí từ việc sử dụng đất của thửa đất cần định giá

Chi phí từ việc sử dụng đất bao gồm: giống, cây giống, thuốc, vật tư, phân bón, dụng cụ, công làm đất, công chăm sóc, công thu hoạch, công vận chuyển… Phương thức khảo sát: phỏng vấn người dân trực tiếp sản xuất.

- Bước 3: Xác định thu nhập ròng bình quân một năm theo công thức sau:

	Thu nhập ròng bình quân một năm
	=
	Thu nhập bình quân một năm
	-
	Chi phí bình quân một năm


- Bước 4. Xác định giá trị của thửa đất cần định giá theo công thức sau:

	Giá trị của thửa đất cần định giá
	=
	Thu nhập ròng bình quân một năm

	
	
	Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân một năm


Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân (r) của loại tiền gửi bằng tiền Việt Nam kỳ hạn 12 tháng tại các Ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh của 03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá
Nội dung tính toán và đề xuất giá đất nông nghiệp được mô tả chi tiết tại Phụ lục số VIII kèm theo

IV. Đánh giá tác động của Bảng giá đất điều chỉnh đến tình hình kinh tế - xã hội, môi trường đầu tư, việc thực hiện chính sách tài chính đất đai, thu nhập, đời sống của hộ gia đình, cá nhân, tổ chức sử dụng đất
1. Đối với Nhà nước

- Việc xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh góp phần chống thất thu ngân sách trong việc xác định nghĩa vụ tài chính từ hoạt động chuyển quyền sử dụng đất và lệ phí trước bạ về đất; tăng thu tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân đối; chuyển mục đích sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân; tăng nguồn thu thuế sử dụng đất phi nông nghiệp.
- Với trường hợp tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết xây dựng thì áp dụng Bảng giá đất, rút ngắn được thời gian xác định giá đất cụ thể.
- Các trường hợp tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước đều phải quyết định giá đất theo giá cụ thể. Do đó Bảng giá đất sẽ không tác động nhiều đến đối tượng sử dụng đất.

- Việc tăng Bảng giá đất cần có lộ trình theo hướng tiệm cận dần với giá thị trường, phù hợp với quy định của pháp luật, đảm bảo hài hòa quyền, nghĩa vụ và lợi ích giữa Nhà nước - Nhà đầu tư - Người dân.
2. Đối với nhóm đối tượng là Cơ quan, tổ chức, đơn vị

Bảng giá đất điều chỉnh sẽ tác động đến các trường hợp tính thu tiền thuê đất, tính thu tiền sử dụng đất, làm phát sinh tăng các nghĩa vụ tài chính liên quan đến đất đai dẫn đến tăng chi phí của Doanh nghiệp.
3. Đối với nhóm đối tượng là hộ gia đình và cá nhân
Bảng giá đất điều chỉnh sẽ làm tăng các nghĩa vụ tài chính liên quan đến việc chuyển quyền sử dụng đất, thuê đất, chuyển mục đích, cấp số lần đầu, tách thửa, tăng thuế thuế sử dụng đất phi nông nghiệp. Đối với trường hợp bồi thường, khi tăng Bảng giá đất sẽ giảm dần sự chênh lệch giữa giá đất cụ thể để bồi thường và giá thị trường dẫn đến người dân sẽ chấp nhận về mức giá bồi thường, tránh các trường hợp khiếu nại, khiếu kiện.
Trên đây là Báo cáo thuyết minh xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung Bảng giá các loại đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận. Kính trình Sở Tài nguyên và Môi trường xem xét và có ý kiến chỉ đạo thực hiện./.
	Nơi nhận:

- Sở Tài nguyên và Môi trường;
- Lưu: VT, NV.
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