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	UỶ BAN NHÂN DÂN

TỈNH NINH THUẬN


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

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc


               Ninh Thuận, ngày        tháng      năm 2023

	TỜ TRÌNH 



	Dự thảo Nghị quyết của Hội đồng nhân dân tỉnh quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận



Kính gửi: Hội đồng nhân dân tỉnh.

Thực hiện quy định tại Điều 146, Điều 148 và Điều 149 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 (được sửa đổi, bổ sung lần lượt tại khoản 44 Điều 1, khoản 46 và điểm a khoản 47 Điều 1 Luật sửa đổi, bổ sung một số điều Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật), Ủy ban nhân dân tỉnh kính trình Hội đồng nhân dân tỉnh (HĐND tỉnh) xem xét, ban hành Nghị quyết quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH NGHỊ QUYẾT

Tại Khoản 1, Điều 2 và khoản 1, Điều 3 Nghị định số 123/2017/NĐ-CP ngày 14/11/2017 của Thủ tướng Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất, thuê mặt nước: “Hàng năm Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định hệ số điều chỉnh giá đất để áp dụng cho các trường hợp quy định tại Điều này”;

Ủy ban nhân dân tỉnh trình Hội đồng nhân dân tỉnh ban hành Nghị quyết quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận là cần thiết, phù hợp với tình hình thực tế của Tỉnh và đảm bảo đúng theo quy định văn bản pháp luật cấp trên.

II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO VIỆC XÂY DỰNG NGHỊ QUYẾT

1. Mục đích

Thiết lập khung pháp lý đầy đủ, đồng bộ, đảm bảo thống nhất, phù hợp với quy định của pháp luật có liên quan.

2. Quan điểm xây dựng Nghị quyết
Việc xây dựng Nghị quyết quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận phải đảm bảo yêu cầu về tính hợp Hiến, hợp pháp và tính thống nhất của Nghị quyết trong hệ thống pháp luật; tuân thủ đúng thẩm quyền, hình thức, trình tự, thủ tục xây dựng ban hành văn bản quy phạm pháp luật; bảo đảm nội dung quy định rõ ràng, dễ hiểu, phù hợp với thực tế.


III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT

Thực hiện ý kiến của Thường trực Hội đồng nhân dân tỉnh tại văn bản số …./HĐND-VP ngày …/1/2023 chấp thuận đề nghị xây dựng Nghị quyết của Hội đồng nhân dân tỉnh theo trình tự, thủ tục rút gọn trong xây dựng, ban hành nghị quyết của Hội đồng nhân dân tỉnh đối với Nghị quyết quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận;


Ủy ban nhân dân tỉnh đã phân công, chỉ đạo Sở Tài chính chủ trì soạn thảo, phối hợp với Sở Tư pháp và các cơ quan khác có liên quan thực hiện các công việc sau:

- Xây dựng dự thảo Nghị quyết, dự thảo Tờ trình.


- Tổ chức lấy ý kiến bằng văn bản của các Sở, ngành, địa phương đối với dự thảo Nghị quyết.


- Tổng hợp các ý kiến góp ý, giải trình tiếp thu, không tiếp thu các ý kiến.


- Hoàn thiện dự thảo Nghị quyết, dự thảo Tờ trình gửi Sở Tư pháp thẩm định tại văn bản số 17/STC-GCSĐT ngày 04/01/2023 và Sở Tư pháp đã có báo cáo thẩm định số 56/BC-STP ngày 09/1/2023;

- Một số nội dung của Ban Kinh tế-Ngân sách tại Báo cáo số 280/BC-HĐND ngày 27/12/2022, tiếp thu ý kiến, bổ sung như sau:

 + Nội dung đánh giá, thống kê số liệu và kế quả điều tra, khảo sát từ hợp đồng chuyển nhượng sử dụng đất, bổ sung đánh giá tác động, ảnh hưỡng đối với người dân, doanh nghiệp, cơ quan và tổ chức ảnh hưởng trực tiếp khi ban hành hệ số điều chỉnh giá đất.

++ Đơn vị Số lượng thông tin chuyển nhượng từ ngày 01/01/2022 đến ngày 30/10/2022 là 4.305 thông tin, số lượng thông tin chọn để điều tra là 3.013 thông tin / 4.305 thông tin, đạt 70%, trong đó:

++ Số lượng thông tin không phù hợp bao gồm các trường hợp như: đã chuyển nhượng từ các năm trước đến này mới làm Hợp đồng chuyển nhượng, Hợp đồng tặng cho, một số trường hợp không phải là người ở địa phương nên không khảo sát được người mua/bán  khoảng 753 thông tin, chiếm khoảng 25%.

+ Đánh giá về tình hình kết quả điều tra chuyển nhượng đất ở:

++ Kết quả điều tra từ các hộ dân cho thấy khi làm Hợp đồng chuyển nhượng thì kê khai giá trị theo giá bằng hoặc cao hơn từ 20% đến 30% so với giá quy định tại Bảng giá đất thời kỳ 05 năm; kết quả điều tra từ Cán bộ địa chính, Cán bộ tư pháp qua trao đổi với người dân thì mức giá mua/bán thực tế so với mức giá quy định tại Bảng giá đất thời kỳ 05 năm thì thường cao hơn từ 200% đến 500%; một số vị trí cao trên 500%; một số trường hợp người mua/bán không phải là ở địa phương nên không thể điều tra; một số trường hợp người dân không cung cấp giá mua bán thực tế.

++ Kết quả khảo sát giá phổ biến thị trường đất ở của các tuyến đường, vị trí trên địa bàn Xã/Phường so với Bảng giá đất thời kỳ 05 năm cao hơn từ 20% đến 50%, một số vị trí sinh lời cao thì hệ số cao hơn 50%, một số vị trí đặc biệt hơn 100%.

++ Số lượng thông tin không hợp lý, không mang tính phổ biến, khoảng 451 thông tin, chiếm khoảng 15%.

++ Số lượng thông tin phù hợp, đảm bảo theo các quy định khoảng 1.809 thông tin, chiếm khoảng 60%.

V. Tác động của Hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 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 doanh nghiệp:

Đơn giá tính thu tiền thuê đất của thửa đất hoặc khu đất áp dụng trong các trường hợp theo quy định mà diện tích tính thu tiền thuê đất của thửa đất hoặc khu đất có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) dưới 20 tỷ đồng được tính bằng tỷ lệ phần trăm (%) theo quy định của UBND tỉnh tại Quyết định số 01/2015/QĐ-UBND ngày 15/01/2015. Việc tăng hệ số điều chỉnh giá đất có ảnh hưởng nhưng không đáng kể đối với nhóm đối tượng này cũng như thị trường bất động sản và sự phát triển kinh tế, xã hội của tỉnh.

2. Đối với nhóm đối tượng là hộ gia đình và cá nhân
Hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng cho các trường hợp thu tiền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất đối với diện tích đất ngoài hạn mức hạn mức; không áp dụng cho các trường hợp trong hạn mức, tính lệ phí trước bạ, thuế thu nhập trong trường hợp chuyển quyền sử dụng đất, thuế sử dụng đất phi nông nghiệp nên sẽ không có tác động nhiều trong việc thực hiện nghĩa vụ tài chính của các hộ gia đình, cá nhân. Các trường hợp liên quan đến bồi thường khi thu hồi đất đều phải quyết định giá đất theo giá cụ thể, do đó hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm không tác động đến người sử dụng đất.

3. Đối với Nhà nước

Việc ban hành hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm nhằm mục đích làm cho việc xác định giá đất theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được phù hợp với giá đất phổ biến thị trường, góp phần chống thất thu ngân sách trong việc xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai. Các trường 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 hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm không tác động đến đối tượng sử dụng đất.

Việc tăng hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm 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
4. Rà soát những tuyến đường mới phát sinh, hình thành chưa có trong Nghị quyết số 02/2020/NQ-HĐND của HĐND tỉnh và Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND của UBND tỉnh về Bảng giá các loại đất giai đoạn 2020-2024 để điều chỉnh , bổ sung:

- Việc xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm trên cơ sở các quy định tại Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19/5/2020 của UBND tỉnh Ninh Thuận về việc Ban hành Bảng giá các loại đất thời kỳ 2020-2024. Sau thời gian thực hiện, một số địa phương đề xuất bổ sung một số tuyến đường mới được đặt tên chưa được quy định, một số tên đoạn đường, vị trí đã thay đổi tên địa danh nên việc xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh tại Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19/5/2020 là hết sức cần thiết.

- Hiện nay, thị trường bất động sản có sự biến động tăng giá so với thời điểm năm 2020 (thời điểm xây dựng Bảng giá đất tại Quyết định số 14/2020/QĐ-UBND ngày 19/5/2020). Do đó cần phải xây dựng Bảng giá đất điều chỉnh để cập nhật các mức giá cho phù hợp với giá phổ biến thị trường. Việc xây dựng mức giá điều chỉnh nên có lộ trình, tiệm cận dần với giá phổ biến thị trường, tránh gây xáo trộn lớn cho cho công tác quản lý đất đai, đảm bảo hài hòa quyền, nghĩa vụ và lợi ích giữa Nhà nước - Nhà đầu tư - Người dân.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT

Nội dung cơ bản của Nghị quyết:

Dự thảo Nghị quyết quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận gồm 5 điều, cụ thể:
“Điều 1. Phạm vi điều chỉnh 

Quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 để áp dụng trong việc thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, xác định giá trị quyền sử dụng đất để tính vào giá trị tài sản của cơ quan, tổ chức, đơn vị trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận.
Điều 2. Đối tượng áp dụng
Cơ quan, tổ chức, đơn vị, hộ gia đình và cá nhân có liên quan trong việc thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, xác định giá trị quyền sử dụng đất để tính vào giá trị tài sản của cơ quan, tổ chức, đơn vị; cụ thể:
1. Đối với trường hợp tính thu tiền sử dụng đất của thửa đất hoặc khu đất có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) dưới 20 tỷ đồng để xác định tiền sử dụng đất trong các trường hợp:

a) Tổ chức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.

b) Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất; công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải đất ở sang đất ở đối với phần diện tích đất ở vượt hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp không phải là đất thuê của Nhà nước sang đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.
2. Đối với trường hợp tính thu tiền thuê đất của thửa đất hoặc khu đất áp dụng trong các trường hợp:

a) Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm cho chu kỳ ổn định đầu tiên đối với trường hợp thuê đất sử dụng vào mục đích kinh doanh thương mại, dịch vụ, bất động sản, khai thác khoáng sản; xác định đơn giá thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê không thông qua hình thức đấu giá; xác định đơn giá thuê đất khi chuyển từ thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm sang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê theo quy định tại Khoản 2, Điều 172 Luật Đất đai; xác định đơn giá thuê đất khi nhận chuyển nhượng tài sản gắn liền với đất thuê theo quy định tại Khoản 3 Điều 189 Luật Đất đai; xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm và đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước được áp dụng trong trường hợp diện tích tính thu tiền thuê đất của thửa đất hoặc khu đất có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) dưới 20 tỷ đồng.
b) Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm cho chu kỳ ổn
định tiếp theo đối với thửa đất hoặc khu đất được Nhà nước cho thuê sử dụng
vào mục đích kinh doanh thương mại, dịch vụ, bất động sản, khai thác khoáng
sản. 

c) Xác định giá khởi điểm trong đấu giá quyền sử dụng đất để cho thuê theo hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm.

d) Tính tiền thuê đất đối với đất nông nghiệp vượt hạn mức giao đất, vượt hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân. 

đ) Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm (không bao gồm trường hợp thuê đất sử dụng vào mục đích kinh doanh thương mại, dịch vụ, bất động sản, khai thác khoáng sản).
3. Xác định giá trị quyền sử dụng đất để tính vào giá trị tài sản của cơ quan, tổ chức, đơn vị theo quy định tại Điều 100 Nghị định số 151/2017/NĐ-CP ngày 26 tháng 12 năm 2017 của Chính phủ Quy định chi tiết một số điều của Luật Quản lý, sử dụng tài sản công.

Điều 3. Hệ số điều chỉnh giá đất
Hệ số điều chỉnh giá đất được áp dụng theo từng nhóm đất, từng tuyến đường, từng khu vực như sau:

1. Đất nông nghiệp 
a) Tại thành phố Phan Rang - Tháp Chàm hệ số điều chỉnh bằng 1,3. 

b) Các thị trấn: Hệ số điều chỉnh thị trấn Phước Dân và thị trấn Khánh Hải bằng 1,3; thị trấn Tân Sơn bằng 1,2.

c) Tại nông thôn: Hệ số điều chỉnh các xã thuộc huyện trên địa bàn tỉnh bằng 1,1, 

2. Đất phi nông nghiệp là đất ở

a) Tại thành phố Phan Rang - Tháp Chàm hệ số điều chỉnh bằng 1,5. 

b) Các thị trấn: Hệ số điều chỉnh thị trấn Phước Dân, thị trấn Khánh Hải và thị trấn Tân Sơn bằng 1,5.

c) Tại các tuyến đường giao thông chính, các tuyến đường trong khu quy hoạch dân cư (khu đô thị, khu dân cư, khu tái định cư), trừ các trường hợp quy định tại điểm b khoản này.
- Huyện Ninh Hải: Hệ số điều chỉnh tại các tuyến đường giao thông chính và các tuyến đường trong khu quy hoạch dân cư bằng 1,5. Riêng đối với xã Nhơn Hải bằng 1,4.

- Huyện Ninh Phước: Hệ số điều chỉnh tại các tuyến đường giao thông chính và các tuyến đường trong khu quy hoạch dân cư bằng 1,5.
- Huyện Ninh Sơn,: Hệ số điều chỉnh tại các tuyến đường giao thông chính bằng 1,4; các tuyến đường trong khu quy hoạch dân cư bằng 1,2.

- Huyện Thuận Nam: Hệ số điều chỉnh tại các tuyến đường giao thông chính bằng 1,4; các tuyến đường trong khu quy hoạch dân cư bằng 1,2.

- Huyện Thuận Bắc: Hệ số điều chỉnh tại các tuyến đường giao thông chính và các tuyến đường trong khu quy hoạch dân cư bằng 1,2.

- Huyện Bác Ái: Hệ số điều chỉnh tại các tuyến đường giao thông chính và các tuyến đường trong khu quy hoạch dân cư bằng 1,1.

d) Tại nông thôn, trừ các trường hợp quy định tại điểm c khoản này. 

- Huyện Thuận Nam: Hệ số điều chỉnh xã Phước Nam, xã Phước Minh, xã Phước Ninh, xã Phước Dinh, xã Phước Diêm, và xã Cà Ná bằng 1,2, các xã còn lại bằng 1,1.

- Huyện Ninh Sơn: Hệ số điều chỉnh xã Nhơn Sơn bằng 1,3, xã Lương Sơn, xã Quảng Sơn, xã Mỹ Sơn và xã Lâm Sơn bằng 1,2, các xã còn lại bằng 1,1.

- Các xã thuộc huyện còn lại trên địa bàn tỉnh bằng 1,1.

3. Đất phi nông nghiệp là đất sản xuất, kinh doanh và đất thương mại, dịch vụ (trừ khu công nghiệp Thành Hải và Cụm công nghiệp Tháp Chàm) áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại khoản 2, Điều này.

4. Đất phi nông nghiệp khác hệ số điều chỉnh bằng 1,0.  

5. Đất bãi bồi ven sông, đất bãi bồi ven biển, đất có mặt nước ven biển được sử dụng vào mục đích nào thì áp dụng bằng hệ số điều chỉnh giá đất tương ứng quy định tại khoản 1, khoản 2, khoản 3 và khoản 4, Điều này.

Điều 4. Xử lý một số trường hợp cụ thể

1. Đối với thửa đất hoặc khu đất mà có giá trị dưới 20 tỷ đồng (tính theo giá đất trong Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định) có khả năng sinh
lợi cao, lợi thế trong việc sử dụng đất làm mặt bằng sản xuất, kinh doanh,
thương mại và dịch vụ thì căn cứ vào tình hình thực tế của địa phương nơi có đất
thực hiện khảo sát, nghiên cứu, đề xuất hệ số điều chỉnh giá đất phù hợp để tính
tiền sử dụng đất khi được Nhà nước giao đất theo quy định tại khoản 1 và khoản
2, Điều 2 Nghị quyết này.

2. Trường hợp các tuyến đường, khu đô thị, khu dân cư, khu tái định cư đã
được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt giá đất (trừ trường hợp giá đất cụ thể),
nhưng chưa được cập nhật vào Bảng giá đất do UBND tỉnh quy định thì áp dụng
bằng hệ số điều chỉnh giá đất tương ứng quy định tại Điều 3 Nghị quyết này.

Điều 5. Tổ chức thực hiện

1. Giao Ủy ban nhân dân tỉnh căn cứ nhiệm vụ, quyền hạn triển khai thực hiện Nghị quyết này.

2. Giao Thường trực Hội đồng nhân dân tỉnh, các Ban Hội đồng nhân dân, Tổ đại biểu Hội đồng nhân dân và đại biểu Hội đồng nhân dân tỉnh giám sát việc thực hiện Nghị quyết.

Nghị quyết này đã được Hội đồng nhân dân tỉnh Ninh Thuận Khóa XI Kỳ họp thứ … thông qua ngày … tháng… năm 2023 và có hiệu lực kể từ ngày …tháng .. năm 2023./.”

V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN ĐẢM BẢO THI HÀNH NGHỊ QUYẾT KHI ĐƯỢC THÔNG QUA

1. Nguồn kinh phí thực thi Nghị quyết: không.
2. Điều kiện đảm bảo thi hành khi Nghị quyết được thông qua.
Giao các Sở, Ban, ngành, các địa phương thông tin đến người dân trên địa bàn tỉnh biết và triển khai thực hiện Nghị quyết.

Ủy ban nhân dân tỉnh trình Hội đồng nhân dân tỉnh xem xét, ban hành Nghị quyết quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh Ninh Thuận./.
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