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Bảng giá đất và quy định áp dụng bảng giá đất trên địa bàn tỉnh Điện Biên từ ngày 01 tháng 01 năm 2015 đến ngày 31 tháng 12 năm 2019


Thực hiện Luật Đất đai năm 2013, Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất, Nghị định số 104/2014/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2014 của Chính phủ quy định về khung giá đất, Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định chi tiết phương pháp định giá đất; xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất; định giá đất cụ thể và tư vấn xác định giá đất, Công văn số 1001/BTNMT-TCQLĐĐ ngày 25/3/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc triển khai xây dựng bảng giá đất năm 2015 tại địa phương. UBND tỉnh đã chỉ đạo Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì phối hợp với các Sở, ngành, đơn vị có liên quan và UBND các huyện, thị xã, thành phố triển khai lập dự án và tổ chức điều tra xây dựng bảng giá đất và quy định áp dụng bảng giá đất trên địa bàn toàn tỉnh. Kết quả thực hiện được tổng hợp báo cáo như sau:

I. Khái quát điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội và tình hình quản lý và sử dụng đất đai trên địa bàn tỉnh

1. Khái quát điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội
Điện Biên là tỉnh miền núi cao phía Tây Bắc của Tổ quốc, có diện tích tự nhiên 9.562,9 km2, độ cao trung bình trên 1.000m so với mực nước biển; có đường biên giới dài 400,861km tiếp giáp với hai quốc gia là Lào và Trung Quốc, trong đó: Đường biên giới tiếp giáp với Lào là 360 km; tiếp giáp với Trung Quốc là 40,861 km. Tỉnh có 10 đơn vị hành chính cấp huyện (08 huyện, 01 thị xã và 01 thành phố trực thuộc tỉnh), với 130 xã, phường, thị trấn, trong đó 111 xã thuộc diện khó khăn và biên giới. Dân số gần 53 vạn người; trong đó dân số thành thị chiến 15,06%, nông thôn chiếm 84,94%. Tỉnh có 19 dân tộc, trong đó: Dân tộc Thái chiếm 38%, dân tộc Mông chiếm 34,8%, dân tộc Kinh chiếm 18,4%, dân tộc Khơ Mú chiếm 3,9%, còn lại là các dân tộc khác. Mật độ dân số thấp, phân bố không đồng đều, bình quân khoảng 54 người/km2, ở vùng cao biên giới, có nơi trung bình chỉ có 7 người/km2. 

Tỉnh có 05 huyện, thị xã tiếp giáp với tỉnh Lai Châu (huyện Mường Nhé, huyện Nậm Pồ, huyện Mường Chà, huyện Tủa Chùa và thị xã Mường Lay); có 05 huyện giáp với tỉnh Sơn La (huyện Tủa Chùa, huyện Tuần Giáo, huyện Mường Ảng, huyện Điện Biên Đông và huyện Điện Biên). 

Tốc độ tăng trưởng kinh tế năm 2014 ước đạt 9,08%; Cơ cấu kinh tế chuyển dịch theo hướng tích cực. Một số ngành sản xuất công nghiệp như điện, vật liệu xây dựng, dịch vụ du lịch có chuyển biến tích cực. Tổng vốn đầu tư toàn xã hội đạt khá, các chương trình xóa đói giảm nghèo, đảm bảo an sinh xã hội tiếp tục được quan tâm triển khai thực hiện và cơ bản đạt mục tiêu kế hoạch đề ra; các dự án trọng điểm được chỉ đạo quyết liệt. Các mặt văn hóa xã hội tiếp tục có sự chuyển biến tiến bộ, một số vấn đề xã hội bức xúc được kiềm chế; Quốc phòng an ninh được đảm bảo, trật tự xã an toàn xã hội được giữ vững. 

2. Tình hình quản lý và sử dụng đất đai trên địa bàn tỉnh
2.1. Về ban hành các văn bản quy phạm pháp luật 
Sau khi Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành, UBND tỉnh đã ban hành Kế hoạch số 651/KH-UBND ngày 03 tháng 03 năm 2014 về tuyên truyền, phổ biến và triển khai thi hành Luật đất đai, theo đó giao Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với các sở, ngành liên quan tham mưu cho UBND tỉnh ban hành các văn bản quy phạm pháp luật cụ thể hóa theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn của Trung ương. Tính đến nay UBND tỉnh đã ban hành các văn bản: Quyết định số 27/2014/QĐ-UBND ngày 14 tháng 10 năm 2014 về việc ban hành Quy định chi tiết một số nội dung về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Điện Biên; Quyết định số 28/2014/QĐ-UBND ngày 14 tháng 10 năm 2014 về việc ban hành Quy định hạn mức giao đất, công nhận quyền sử dụng đất; diện tích tối thiểu được phép tách thửa và mức đất xây dựng phần mộ, tượng đài, bia tưởng niệm trong nghĩa trang, nghĩa địa trên địa bàn tỉnh Điện Biên.
2.2. Công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất
Đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh: Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020, kế hoạch sử dụng đất 5 năm kỳ đầu 2011-2015 của tỉnh Điện Biên đã được Chính phủ xét duyệt tại Nghị quyết số 71/NQ-CP ngày 07/6/2013.

Đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện: Có 10/10 huyện, thị xã, thành phố đã được UBND tỉnh phê duyệt Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020; kế hoạch sử dụng đất 5 năm kỳ đầu (2011 - 2015)

Đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp xã: Đã phê duyệt Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020, kế hoạch sử dụng đất 5 năm kỳ đầu 2011-2015 của 7 phường của thành phố Điện Biên Phủ và 05 thị trấn của các huyện: Điện Biên Đông, Tuần Giáo, Mường Ảng, Tủa Chùa, Mường Chà. Các xã còn lại thực hiện theo Thông tư liên tịch số 13/TTLT-BXD-BNNPTNT-BTNMT ngày 28/10/2011, gắn với quy hoạch nông thôn mới trên địa bàn toàn tỉnh; đến nay đã xét duyệt cơ bản xong.  

2.3. Tình hình đăng ký sử dụng đất
Công tác lập và chỉnh lý biến động đất đai ở cấp xã chưa được thực hiện thường xuyên; việc cập nhật thông tin, tài liệu về đất đai tại cơ sở còn hạn chế. Các tài liệu lưu trữ như sổ mục kê, sổ địa chính phần lớn được lập từ những năm trước đây dưới dạng giấy, dẫn đến nguồn số liệu bị lạc hậu, không đáp ứng được nhiều cho công tác quản lý đất đai của các cấp; 
Phần lớn trên địa bàn các huyện, thị xã trong tỉnh đều chưa có bản đồ địa chính chính quy phủ kín toàn bộ diện tích theo đơn vị hành chính tự nhiên; việc trích đo còn nhỏ lẻ chưa xây dựng được hệ thống hồ sơ địa chính và cơ sở dữ liệu quản lý đất đai hoàn chỉnh; 
Nhận thức của người dân về việc đăng ký cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở các vùng nông thôn còn hạn chế, đặc biệt là vùng sâu vùng xa đồng bào dân tộc tiểu số không có nhu cầu cấp Giấy chứng nhận hoặc không thực hiện đăng ký để cấp Giấy và sử dụng nên công tác quản lý đất đai trên địa bàn gặp rất nhiều rất khó khăn. 
2.4. Kết quả đo đạc, chỉnh lý bản đồ địa chính, sơ đồ các loại
Diện tích đã đo đạc thành lập bản đồ địa chính trên địa bàn toàn tỉnh là: 62.818,94 ha, thực hiện trên địa bàn 56 xã; chiếm 6,57% so với diện tích tự nhiên, trong đó:
a) Diện tích đo đạc thành lập bản đồ địa chính của 10 xã lòng chảo của huyện Điện Biên là 9.287,72ha;
b) Diện tích đo đạc thành lập bản đồ địa chính khu vực trung tâm của 02 thị trấn (Mường Chà, Tuần Giáo và xã Búng Lao) là: 221,22 ha;
c) Diện tích đo đạc thành lập bản đồ địa chính theo Dự án xây dựng hồ sơ địa chính và cơ sở dữ liệu quản lý đất đai tỉnh Điện Biên là 44 xã, phường, thị trấn, diện tích 53.310 ha trên địa bàn của thành phố Điện Biên Phủ và các huyện: Điện Biên Đông, Mường Ảng, Tủa Chùa và Mường Nhé; cụ thể như sau:
+ Thành phố Điện Biên Phủ đo đạc thành lập bản đồ địa chính 9/9 xã, phường; diện tích 3.623 ha.
+ Huyện Điện Biên Đông đo đạc thành lập bản đồ địa chính 7/14 xã thị trấn; diện tích 12.360 ha.
+ Huyện Mường Nhé đo đạc thành lập bản đồ địa chính 8/11 xã; diện tích 9694 ha.
+ Huyện Tủa Chùa đo đạc thành lập bản đồ địa chính 12/12 xã, thị trấn; diện tích 17.508 ha.
+ Huyện Mường Ảng đo đạc thành lập bản đồ địa chính 8/10 xã, thị trấn; diện tích 10.125 ha.
2.5. Kết quả cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
Số Giấy chứng nhận đã cấp cho các tổ chức và hộ gia đình, cá nhân là 231.162 Giấy với diện tích: 563.013,78ha, đạt 87,7% so với diện tích cần cấp cụ thể: 
- Đất sản xuất nông nghiệp đã cấp được 133.060,26 ha, với 78.575 Giấy đạt 86,4% so với diện tích cần cấp; (trong đó cấp giấy chứng nhận cả đất nuôi trồng thủy sản)
- Đất lâm nghiệp đã cấp được 423.061,11 ha, với 44.036 Giấy đạt 88,1% so với diện tích cần cấp (Trong đó chủ yếu được cấp khi thực hiện Nghị định 163/1999/NĐ-CP ngày 16/11/1999 của Chính phủ);
- Đất ở nông thôn đã cấp được 3.422,45 ha, với 68.175 Giấy đạt 85,9% so với diện tích cần cấp;
- Đất ở đô thị đã cấp được 588,61ha, với 37.153 Giấy đạt 86,1% so với diện tích cần cấp;
- Đất chuyên dùng đã cấp được 2.881,35ha, với 3.223 Giấy đạt 87% so với diện tích cần cấp.

Nhìn chung công tác quản lý nhà nước về đất đai trên địa bàn tỉnh đã có nhiều chuyển biến tích cực. Cấp uỷ và chính quyền các cấp đã quan tâm quản lý nguồn tài nguyên đất. Hầu hết các tổ chức được nhà nước giao đất, cho thuê đất đã có ý thức quản lý, sử dụng đất hiệu quả, đúng mục đích, tiết kiệm và phát huy tiềm năng đất đai. Việc quản lý, sử dụng đất của các hộ gia đình, cá nhân đã tuân thủ các quy định của pháp luật về đất đai, cơ bản sử dụng đất đúng mục đích, đúng quy hoạch. Tuy nhiên, công tác quản lý đất đai vẫn còn một số hạn chế như: Còn có trường hợp người quản lý, người sử dụng đất không quản lý chặt chẽ quỹ đất được giao, cho thuê để bị lấn chiếm, hoặc chiếm dụng đất; vẫn xảy ra tình trạng chuyển nhượng, cho tặng đất sau khi có thông báo thu hồi đất. Còn có trường hợp người sử dụng đất không thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai theo đúng quy định.

II. Tình hình và kết quả điều tra, thu nhập thông tin giá đất thị trường; kết quả thực hiện bảng giá đất năm 2014
1. Tình hình và kết quả điều tra, thu nhập thông tin giá đất thị trường
Kết quả điều tra:
+ Thực hiện điều tra 10/10 huyện, thị xã, thành phố;

+ Điểm điều tra 78/78 xã, phường, thị trấn (đạt 100% so với dự án); 

+ Tổng số phiếu điều tra là 2.194/2.200 phiếu (đạt 99,7% so với dự án). 

Qua kết quả điều tra cho thấy thị trường đất đai trên địa bàn tỉnh ít sôi động, việc giao dịch chuyển nhượng chủ yếu diễn ra đối với đất ở đô thị, đất nông nghiệp trong khu dân cư; kết quả điều tra giá đất chưa phản ánh được hết về giá đất chuyển nhượng phổ biến trên thị trường. Giá đất được xác định trên cơ sở kết hợp thông tin từ các Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa các bên được thông qua chính quyền cấp xã hoặc phòng công chứng xác nhận, đồng thời thực hiện theo phương pháp phỏng vấn trực tiếp người sử dụng đất, kết hợp với phương pháp so sánh trực tiếp các yếu tố về điều kiện về hạ tầng kỹ thuật giữa các vị trí có cùng các điều kiện tương đồng làm căn cứ để đề xuất giá đất;

Đối với đất ở tại nông thôn, trên cơ sở khảo sát giá chuyển nhượng trên thị trường dùng phương pháp so sánh trực tiếp, so sánh giá đất năm 2014 giữa các khu vực, vị trí; đồng thời căn cứ khung giá đất của Chính phủ năm 2015 để xác định giá đất ở nông thôn cho phù hợp;

Đối với nhóm đất nông nghiệp, ở các xã vùng sâu vùng xa hầu như không có giao dịch chuyển nhượng. Việc điều tra khảo sát đối với nhóm đất này được thực hiện theo phương pháp thu nhập, có xét đến các yếu tố điều kiện kết cấu hạ tầng, các lợi thế cho sản xuất, kinh doanh khác, khoảng cách từ nơi cư trú của cộng đồng người sử dụng đất đến nơi sản xuất, khoảng cách từ nơi sản xuất đến thị trường tiêu thụ tập trung sản phẩm.

2. Kết quả thực hiện bảng giá đất năm 2014.

Bảng giá đất năm 2014 của UBND tỉnh tương đối phù hợp với giá thị trường trong điều kiện bình thường, bảo đảm nguyên tắc ổn định, phù hợp với tình hình thực tế địa phương, phù hợp với mức giá chung của các tỉnh niềm núi phía bắc. Có tác động tích cực đến phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh, góp phần đẩy nhanh công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho các dự án; đồng thời, bảo đảm cho các tổ chức, cá nhân thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất, đấu giá đất hay giao đất có thu tiền sử dụng đất. Tuy nhiên Bảng giá đất năm 2014 còn một số tồn tại, hạn chế: giá đất nông nghiệp vẫn tính theo hạng đất, trong khi quy định của pháp luật là giá đất nông nghiệp phải tính theo vị trí; một số tuyến đường các bước giá còn chênh lệch lớn chưa phù hợp.

III. Bảng giá đất trên địa bàn tỉnh Điện Biên áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2015 đến ngày 31 tháng 12 năm 2019
1. Giá đất của các huyện, thị xã, thành phố bao gồm 03 phụ lục, 15 bảng giá

- Phụ lục 1: Bảng giá đất ở đô thị, đất ở nông thôn (gồm 2 bảng)  

+ Bảng 1: Gồm đất ở đô thị,

+ Bảng 2: Đất ở nông thôn;

- Phụ lục 2: Bảng giá đất nông nghiệp (gồm 4 bảng)  

+ Bảng 1: Đất trồng cây hàng năm

+ Bảng 2: Đất trồng cây lâu năm

+ Bảng 3: Đất rừng sản xuất, rừng phòng hộ, rừng đặc dụng

+ Bảng 4: Đất nuôi trồng thủy sản

- Phụ lục 3: Bảng giá các loại đất khác (gồm 9 bảng)  

+ Bảng 1:  Đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn;

+ Bảng 2:  Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn; 

+ Bảng 3:  Đất thương mại, dịch vụ tại đô thị; 

+ Bảng 4:  Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại đô thị;

+ Bảng 5:  Đất nông nghiệp khác;

+ Bảng 6:  Đất trụ sở cơ quan, đất xây dựng công trình sự nghiệp; 

+ Bảng 7:  Đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; mục đích công cộng;

+ Bảng 8:  Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, hỏa táng; đất có công trình là đình, đền; đất phi nông nghiệp khác;

+ Bảng 9:  Đất nông nghiệp trong khu dân cư, trong địa giới hành chính phường.

2. Cụ thể giá đất của các huyện, thị xã, thành phố
2.1. Bảng giá đất ở đô thị, đất ở nông thôn

a) Thành phố Điện Biên Phủ 

- Các trục đường quốc lộ, trục đường chính, tăng đều chủ yếu ở vị trí 1 và vị trí 2, mức tăng từ 3% đến 20% so với bảng giá đất của tỉnh năm 2014; 

- Đường Nguyễn Hữu Thọ: Đoạn từ ngã ba tiếp giáp đường Trần Đăng Ninh đến tiếp giáp đất cây xăng số 15 (Cây xăng Quân đội), phía bên kia đường là cổng vào sân bay (Phía bên sân bay), đoạn đường này phía bên giáp sân bay bị hạn chế về chiều cao xây dựng, hơn nữa là bãi đỗ xe của tỉnh để phù hợp với thực tế, bảng giá đất năm 2015 đề nghị tách làm 2 làn đường: phía đông (khu dân cư) tăng 15% tại vị trí 1, tăng 9% tại vị trí 2; phía tây (phía giáp sân bay) giữ nguyên như năm 2014.

- Đoạn ký túc xá Lào, phía bên kia đường tiếp giáp đất số nhà 26 cổng trường Cao đẳng Kinh tế - kỹ thuật Điện Biên đến đầu cầu Huổi phạ (ngã ba rẽ vào đường ASEAN) tăng lên đến 56% cho phù hợp với các bước giá của Đoạn từ ngã ba rẽ vào khu liên hiệp Trung tâm thể dục thể thao, đối diện bên kia đường tiếp giáp đất số nhà 471 đến hết cây xăng số 1, đối diện sang bên kia đường hết đất số nhà 144 và Đoạn từ cây xăng số 1, đối diện sang bên kia đường tiếp giáp đất số nhà 144 đến hết ký túc xã Lào, phía bên kia đường hết đất số nhà 26 cổng trường Cao đẳng Kinh tế - kỹ thuật Điện Biên.

- Đường cạnh Bảo tàng: Đoạn từ ngã ba đường Võ Nguyên Giáp đến ngã ba đường sau Bảo tàng (các vị trí 1, 2, 3, 4 tăng từ 20% đến 52% so với bảng giá đất năm 2014) do đường được nâng cấp đồng bộ về cơ sở hạ tầng kỹ thuật;

- Đường Tô Vĩnh Diện: Đoạn từ ngã ba tiếp giáp đường Võ Nguyên Giáp (Đối diện cây xăng công an tỉnh) đến hết nghĩa trang Him Lam được chia thành 2 bước giá cho phù hợp;

- Bổ sung giá đoạn tiếp giáp đường Hoàng Công Chất đến cổng Tỉnh đội do chưa có giá đất năm 2014; đoạn từ ngã ba đường Trần Văn Thọ rẽ về phía Công an tỉnh, đến giáp đất Di tích đề kháng Him Lam, đối diện là hết đất số nhà 34, được tách thành mục giá riêng cho phù hợp với thực tế;

* Đối với đất ở nông thôn (Thanh Minh, Tà Lèng) mức tăng từ 3% đến 10%.

b) Huyện Điện Biên: Bảng giá đất những năm trước hầu hết chỉ chú ý điều chỉnh vị trí 1, các vị trí 2, vị trí 3 ít chú trọng điều chỉnh do vậy giá đất thấp hơn nhiều so với vị trí 1; một số tuyến đường trước đây là đường dân sinh nay đã được đầu tư nâng cấp đường bê tông... do vậy đề nghị điều chỉnh mức giá tăng lên cho phù hợp với thực tế , cụ thể:

- Khu vực trung tâm huyện lỵ Pú Tửu tăng từ 300% -350% (từ 100 nghìn lên 350nghìn đồng/m2), do nhiều năm chưa điều chỉnh giá, hơn nữa đất khu vực này đã được đầu tư cơ sở hạ tầng đồng bộ theo quy hoạch xây dựng đô thị;

- Đối với Đoạn từ giáp ranh với thành phố Điện Biên Phủ đến cây xăng C9 (Trạm vật tư nông nghiêp) điều chỉnh giá tăng từ 25% đến 50% để đảm bảo mức giá chênh lệch phù hợp với giá giáp ranh của thành phố Điện Biên Phủ;

- Các trục đường giao thông liên thôn, nội thôn bản được tách ra làm 3 loại theo bề rộng của mặt đường: đường có chiều rộng từ 7 m trở lên; chiều rộng từ 3 m đến dưới 7m; chiều rộng dưới 3 m cho phù hợp với thực tế.

c) Huyện Điện Biên Đông: Một số vị trí tăng so với mức giá năm 2014 do giá đất tại các vị trí này thấp hơn so với khung giá đất của Chính phủ. 

+ Đối với đất ở đô thị tăng từ 10% đến 25% so với bảng giá đất năm 2014.

+ Đối với đất ở nông thôn: Tăng đều bình quân 15% đến 20%, một số vị trí tăng đến 92%, do giá tại một số vị trí, đoạn đường này thấp hơn mức giá tối thiểu khung giá của Chính phủ; một số tuyến đường liên xã, liên bản đã được đầu tư nâng cấp đường bê tông vì vậy phải điều chỉnh tăng lên cho phù hợp với thực tế. 

d) Huyện Mường Chà 

- Đối với đất ở đô thị: Tăng 13% đến 33%, cá biệt đoạn gần chợ tăng 105%, tại những vị trí đất có khả năng sinh lời và thuận tiện cho việc sản xuất kinh doanh. 

Đoạn tiếp giáp đất đội cao su thị trấn (bao gồm cả hai bên mặt đường) đến đất nhà Bình Sinh (đối diện bên kia đường hết đất nhà gia đình ông Kim Tảng) được chia lại thành 5 đoạn cho phù hợp;   

- Đối với đất ở, đất phi nông nghiệp khác tại nông thôn: Các xã trên địa bàn huyện có đường quốc lộ đi qua tăng 25% đến 133% mức tăng cao chủ yếu ở vị trí 1 của trục đường Quốc lộ 12 giá những năm trước còn quá thấp, điều chỉnh cho phù hợp với giá tối thiểu của khung giá Chính phủ. 

e) Huyện Mường Nhé

- Đối với  đất ở tại trung tâm huyện lỵ, tăng từ 40% đến 43% so với giá đất năm 2014. 

- Trên trục đường 39m: Giá đất được xác định theo kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất đã thực hiện thành công là 2.500.000đồng/m2 ;

- Các xã trên địa bàn huyện tăng từ 29% đến trên 200% so với giá đất năm 2014, cho phù hợp với khung giá của Chính phủ.

f) Huyện Mường Ảng

- Đối với đất ở đô thị tăng từ 4% đến 33% so với giá đất năm 2014;

- Đối với đất ở nông thôn từ 8% đến 75% so với giá đất năm 2014.

g) Huyện Tuần Giáo 

- Đất ở tại đô thị: Các tuyến đường giao thông nội thị mới được đầu tư nâng cấp, tăng từ 6% đến 24%, trong đó phổ biến là từ 10% đến 15% so với bảng giá đất năm 2014;

- Đất ở nông thôn tăng từ 6% đến 90%, cá biệt một số vị trí tăng trên 200% so với giá đất năm 2014 cho phù hợp với thực tế, và phù hợp với tỉnh Sơn La và khung giá của Chính phủ.

h) Huyện Tủa Chùa

- Đối với đất ở đô thị: Tăng từ 25% đến 208% chủ yếu ở vị trí thuận lợi cho việc sản xuất kinh doanh và có khả năng sinh lời cao cho phù hợp.

- Đất ở nông thôn: Tăng từ 13% đến 78%; các vị trí còn lại ở những xã vùng cao tăng lên 200% cho phù hợp với khung giá của Chính phủ;

i) Thị xã Mường Lay

- Đất ở tại đô thị: Tăng đều từ 3% đến 20%; đoạn từ đầu cầu cơ khí đến giao nhau với QL12 tăng 50%; đất bản Huổi Min phường Sông Đà tăng 100% đề phù hợp với giá tối thiểu của Chính phủ.

- Đất ở tại nông thôn: Xã Lay Nưa tăng từ 4% đến 33%; cá biệt có vị trí 3 của Đoạn từ nam cầu Huổi Hái đến nam Huổi Phán tăng 50%; các bản Hô Huổi Luông, Hô Nậm Cản, Huổi Luân tăng 100%;

k) Huyện Nậm Pồ: Tăng từ 13% đến 189% cho phù hợp với các khu vực khác trong tỉnh và khung giá đất của Chính phủ quy định.

2.2. Bảng giá đất nông nghiệp 

Được xác định theo từng vị trí trong từng xã, nhóm các xã có điều kiện tự nhiên, kết cấu hạ tầng,.. tương đồng; có tính đến các yếu tố thuận lợi đảm bảo mức giá phù hợp với giá các vùng trong tỉnh và giá thị trường, không chênh lệch quá cao giữa các huyện, thị, thành phố trong tỉnh và các tỉnh lân cận như Sơn La, Lai Châu.

Giá đất nông nghiệp toàn tỉnh tăng đều ở các loại đất, riêng ở một số huyện như Nậm Pồ, Mường Nhé, Tủa Chùa, Mường Lay giá đất tại một số vị trí còn lại năm 2014 thấp hơn so với khung giá của Chính phủ vì vậy điều chỉnh tăng lên cho phù hợp.
Đất lâm nghiệp tăng khá lớn, một số huyện, một số vị trí tăng đến 200% cho phù hợp. 

2.3. Bảng giá các loại đất khác
a) Đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn.

Mức giá đất của từng khu vực, đoạn đường, vị trí bằng (=) 80% giá đất ở nông thôn theo từng khu vực, đoạn đường, vị trí tương ứng

b) Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn. 

Mức giá đất của từng khu vực, đoạn đường, từng vị trí bằng (=) 70% giá đất ở nông thôn theo từng khu vực, đoạn đường, từng vị trí tương ứng.

c) Đất thương mại, dịch vụ tại đô thị 

Mức giá đất của từng khu vực, đường phố, từng vị trí bằng (=) 80% giá đất ở đô thị theo từng khu vực, từng đường phố, từng vị trí tương ứng.

d) Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại đô thị.

Mức giá đất của từng khu vực, đường phố, từng vị trí bằng (=) 70% giá đất ở đô thị theo từng khu vực, từng đường phố, từng vị trí tương ứng.

đ) Đất nông nghiệp khác

Mức giá đất của từng khu vực, đường phố, từng vị trí bằng (=)  80% giá đất trồng cây hàng năm khác theo từng khu vực, từng vị trí tương ứng.

e) Đất trụ sở cơ quan, đất xây dựng công trình sự nghiệp 

Mức giá đất của từng khu vực, đoạn đường , từng vị trí bằng (=)  70% giá đất ở theo từng khu vực, từng vị trí tương ứng

g). Đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; mục đích công cộng

Mức giá đất của từng khu vực, đoạn đường , từng vị trí bằng (=) 50% giá đất ở theo từng khu vực, từng vị trí tương ứng

h) Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, hỏa táng; đất có công trình là đình, đền; đất phi nông nghiệp khác.

Mức giá đất của từng khu vực, đoạn đường , từng vị trí bằng (=) 50% giá đất ở theo từng khu vực, từng vị trí tương ứng.

i) Đất nông nghiệp trong khu dân cư, trong địa giới hành chính phường. 

Mức giá đất của từng khu vực, đoạn đường, vị trí bằng 150% (1,5 lần) mức giá đất nông nghiệp của cùng loại đất trong bảng giá đất. 

3. Xác định loại đất đô thị trong bảng giá đất

- Thành phố Điện Biên Phủ thuộc đô thị loại III;

- Thị xã Mường Lay thuộc đô thị loại IV;

- Thị trấn các huyện: Điện Biên Đông, Mường Ảng, Tuần Giáo, Tủa Chùa, Mường Chà thuộc đô thị loại V;

- Trung tâm huyện lỵ huyện Điện Biên, huyện Mường Nhé và huyện Nậm Pồ chưa được xếp loại đô thị do vậy vẫn áp dụng bảng giá đất ở nông thôn.

4. Xác định khu vực trong bảng giá

- Khu vực 1: Là khu vực có khả năng sinh lợi cao nhất và điều kiện kết cấu hạ tầng thuận lợi nhất;

- Các khu vực tiếp theo: Là khu vực có khả năng sinh lợi thấp hơn và kết cấu hạ tầng kém thuận lợi hơn so với khu vực liền kề trước đó.

- Các huyện, thị xã, thành phố (trừ huyện Mường Nhé, Nậm Pồ) phân theo xã, nhóm xã, không phân khu vực.

- Huyện Mường Nhé, Nậm Pồ: Phân thành 3 khu vực theo từng xã, trong từng khu vực phân theo các vị trí.

5. Xác định vị trí trong bảng giá đất

a) Đối với đất ở đô thị: Xác định từ 1 đến 4 vị trí tương ứng với từng đoạn đường, loại đường.
- Vị trí 1: Được xác định độ dài chiều sâu thửa đất cách chỉ giới đường giao thông tối đa là 20m; 

- Vị trí 2: Diện tích đất ở của các hộ gia đình, cá nhân có cùng khuôn viên đất của vị trí 1 mà có độ dài chiều sâu thửa đất lớn hơn 20m (từ trên mét 20 trở đi đến mét thứ 40) của từng đoạn đường nêu trên được xác định giá đất của vị trí 2.
- Vị trí 3: Là vị trí tiếp giáp sau vị trí 2 của các đoạn đường nêu trên, không được quy hoạch là đường phố, không có tên trong bảng giá đất phi nông nghiêp tại đô thị, nối từ trục đường có vị trí 1 vào các khu dân cư, có độ dài đoạn ngõ cách chỉ giới đường giao thông từ trên mét thứ 40 đến mét 60.

- Vị trí 4: Là vị trí tiếp giáp sau vị trí 3 của các đoạn đường nêu trên, không được quy hoạch là đường phố, không có tên trong bảng giá đất phi nông nghiêp tại đô thị, nối từ trục đường có vị trí 1 vào các khu dân cư, có độ dài đoạn ngõ cách chỉ giới đường giao thông từ trên mét thứ 60 trở lên.
- Trường hợp trên cùng một đoạn đường, các khuôn viên thửa đất có vị trí tiếp giáp với mặt tiền các trục đường giao thông của các đoạn đường nêu trên nhưng có chênh lệch về chiều sâu của taluy âm, chiều cao của taluy dương so với mặt đường thì áp dụng việc xác định vị trí như sau:

+ Các khuôn viên thửa đất có vị trí tiếp giáp với mặt tiền của trục đường giao thông của các đoạn đường nêu trên có cùng mặt bằng với mặt đường hoặc có mặt bằng chênh lệch về chiều sâu của taluy âm, chiều cao của taluy dương so với mặt đường dưới 2m xác định là vị trí 1.

+ Các khuôn viên thửa đất có vị trí tiếp giáp với mặt tiền của trục đường giao thông của các đoạn đường nêu trên có mặt bằng chênh lệch về chiều sâu của taluy âm, chiều cao của taluy dương so với mặt đường từ 2m đến 3m giá đất xác định bằng 70% giá đất của vị trí 1.

+ Các khuôn viên thửa đất có vị trí tiếp giáp với mặt tiền các trục đường giao thông của các đoạn đường nêu trên có mặt bằng chênh lệch về chiều sâu của taluy âm, chiều cao của taluy dương so với mặt đường  trên 3m giá đất xác định bằng 50% giá đất của vị trí 1.

b) Đối với đất ở tại nông thôn: 

- Được xác định theo từng xã, trong từng xã xác định từng vị trí tương ứng 4 vị trí. 

- Đối với huyện Mường Nhé, huyện Nậm Pồ do mới được chia tách (Nghị quyết 45/NQ-CP ngày 25/8/2012 của Chính phủ) cơ sở hạ tầng đang trong giai đoạn đầu tư chưa đồng bộ, vì vậy để giá đất sát hơn với giá thị trường, trong từng xã giá đất được xác định theo từng khu vực, vị trí cho phù hợp, cụ thể:

+ Khu vực 1: Là khu vực có khả năng sinh lợi cao nhất và điều kiện kết cấu hạ tầng thuận lợi nhất;

+ Khu vực 2: Là khu vực có khả năng sinh lợi thấp hơn và kết cấu hạ tầng kém thuận lợi hơn so với khu vực 1;

+ Khu vực 3: Là khu vực còn lại

* Vị trí:

- Vị trí 1: Là vị trí bám trục đường giao thông của mỗi khu vực quy định nêu trên, có cùng một khuôn viên thửa đất có chiều sâu cách chỉ giới đường giao thông tối đa là 30 mét. Các trường hợp đất giáp mặt đường nhưng có độ sâu hoặc độ cao dưới 2m thì xác định là vị trí 1; từ 2m đến 3m thì giá đất xác định bằng 70% giá đất của vị trí 1; trên 3m giá đất xác định bằng 50% giá đất của vị trí 1.

- Vị trí 2: Là vị trí tiếp giáp sau vị trí 1 của mỗi khu vực quy định nêu trên, có cùng một khuôn viên thửa đất có chiều sâu cách chỉ giới đường giao thông từ trên mét thứ 30 đến mét 60. 

- Vị trí 3: Là vị trí tiếp giáp sau vị trí 2 của mỗi khu vực quy định nêu trên, có cùng một khuôn viên thửa đất có chiều sâu cách chỉ giới đường giao thông từ trên mét thứ 60 đến mét 90. 

- Vị trí 4: Là vị trí tiếp giáp sau vị trí 3 và các vị trí còn lại của mỗi khu vực quy định nêu trên.   

c) Đối với đất nông nghiệp:

* Các phường: Mường Thanh, Nam Thanh, Tân Thanh, Noong Bua, Him Lam, Thanh Trường, Thanh Bình thuộc thành phố Điện Biên Phủ và các xã vùng lòng chảo huyện Điện Biên.

- Vị trí 1: Phải đảm bảo các điều kiện sau.

+ Nằm ven các trục đường giao thông chính (đường liên xã, liên huyện, tỉnh lộ, quốc lộ) và có khoảng cách không quá 1.000 mét kể từ mặt tiếp giáp trục đường giao thông (theo đường thẳng vuông góc với trục đường);

+ Có khoảng cách tính theo đường vận chuyển tới khu dân cư hoặc điểm dân cư tập trung không quá 1.000 mét;

+ Có độ phì từ mức trung bình trở lên;

+ Chủ động được nước tưới tiêu từ 70% trở lên.

- Vị trí 2: Gồm các thửa đất đáp ứng được 3 điều kiện.

+ Nằm ven các trục đường giao thông chính (đường liên xã, liên huyện, tỉnh lộ, quốc lộ) và có khoảng cách tiếp giáp vị trí 1 đến không quá 1.000 mét kể từ mặt tiếp giáp trục đường giao thông (theo đường thẳng vuông góc với trục đường);

+ Có khoảng cách tính theo đường vận chuyển tới khu dân cư hoặc điểm dân cư tập trung từ tiếp giáp vị trí 1 đến không quá 1.000 mét.

+ Đáp ứng một trong hai lợi thế cho sản xuất nông nghiệp;

Trường hợp trên cùng cách đồng hoặc trên cùng đồi nương với vị trí 1, nhưng khoảng cách nằm ở vị trí 2 và thửa đất có 02 yếu tố lợi thế cho sản xuất nông nghiệp của vị trí 1 thì được xếp vào vị trí 1.

- Vị trí 3: Gồm các thửa còn lại

* Các xã Thanh Minh, Tà Lèng thành phố Điện Biên Phủ, các xã còn lại của huyện Điện Biên và các huyện còn lại trong tỉnh.

- Vị trí 1: Phải đảm bảo các điều kiện sau:

+ Nằm ven các trục đường giao thông chính (đường liên xã, liên huyện, tỉnh lộ, quốc lộ) và có khoảng cách không quá 500 mét kể từ mặt tiếp giáp trục đường giao thông (theo đường thẳng vuông góc với trục đường);

+ Có khoảng cách tính theo đường vận chuyển tới khu dân cư hoặc điểm dân cư tập trung không quá 500 mét;

+ Có độ phì từ mức trung bình trở lên;

+ Chủ động được nước tưới tiêu từ 70% trở lên.

- Vị trí 2: Gồm các thửa đất đáp ứng được 3 điều kiện.

+ Nằm ven các trục đường giao thông chính (đường liên xã, liên huyện, tỉnh lộ, quốc lộ) và có khoảng cách tiếp giáp vị trí 1 đến không quá 500 mét kể từ mặt tiếp giáp trục đường giao thông (theo đường thẳng vuông góc với trục đường);

+ Có khoảng cách tính theo đường vận chuyển tới khu dân cư hoặc điểm dân cư tập trung từ tiếp giáp vị trí 1 đến không quá 500 mét.

+ Đáp ứng một trong hai lợi thế cho sản xuất nông nghiệp;

Trường hợp trên cùng cách đồng hoặc trên cùng đồi nương với vị trí 1, nhưng khoảng cách nằm ở vị trí 2 và thửa đất có 02 yếu tố lợi thế cho sản xuất nông nghiệp của vị trí 1 thì được xếp vào vị trí 1.

- Vị trí 3: Gồm các thửa còn lại.

d) Đối với đất của các tổ chức chỉ xác định thành một vị trí, để tính chung cho cả toàn bộ khuôn viên thửa đất (không hạn chế độ dài, chiều sâu thửa đất cách chỉ giới giao thông) giá đất để tính tiền thuê đất, xác định giá trị đất vào giá trị tài sản được xác định theo vị trí mặt tiền công sở, mặt tiền thửa đất thuê.

6. Việc áp dụng phương pháp định giá đất

- Đối với đất ở, đất phi nông nghiệp: Áp dụng phương pháp so sánh trực tiếp và phương pháp triết trừ.

- Đối với đất nông nghiệp chủ yếu áp dụng phương pháp thu nhập, ngoài ra áp dụng phương pháp so sánh trực tiếp.

IV. Tính phù hợp của bảng giá đất so với khung giá đất của Chính phủ, giá phổ biến trên thị trường, chênh lệch giá tại khu vực giáp ranh các tỉnh Sơn La, Lai Châu

1. Bảng giá các loại đất trên địa bàn toàn tỉnh đều phù hợp với khung giá đất của Chính phủ quy định tại Nghị định số 104/2014/NĐ-CP ngày 14/11/2014. Không có vị trí nào hoặc loại đất nào có giá thấp hơn hoặc cao hơn khung giá của Chính phủ. 

2. So với kết quả điều tra giá đất trên thị trường, giá các loại trong bảng giá năm 2015 tương đối phù hợp với giá đất điều tra. Tuy nhiên tại một số điểm điều tra giá đất đất phải điều chỉnh lên cho phù hợp.

3. So với các tỉnh giáp ranh Sơn La, Lai Châu: Luật đất đai 2013 quy định các tỉnh có đất giáp ranh phải gửi dự thảo bảng giá đất để xin ý kiến từ tháng 9/2014. Tuy nhiên đây là năm đầu tiên thực hiện Luật đất đai mới (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/7/2014), hệ thống văn bản hướng dẫn ban hành kèm theo luật chưa kịp thời, dẫn đến việc thực hiện còn nhiều lúng túng. Đối với tỉnh ta có đất giáp ranh với tỉnh Sơn La, Lai Châu thuộc các xã vùng sâu, vùng xa; đất giáp ranh chủ yếu là đất nông nghiệp hàng năm khác và đất lâm nghiệp. Trong quá trình xây dựng bảng giá đất năm 2015, Chính phủ chưa ban hành Nghị định quy định về khung giá đất. Tuy nhiên để đảm bảo giá đất giáp ranh không có sự chênh lệch quá lớn, Sở Tài nguyên và Môi trường của các tỉnh có gửi dự thảo bảng giá đất và trao đổi nghiệp vụ để điều chỉnh cho phù hợp, đồng thời đăng tải bảng giá đất và quy định áp dụng trên trang thông tin điện tử của Sở Tài nguyên và Môi trường. Ngày 14/11/2014, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 104/2014/NĐ-CP quy định về khung giá đất, trên cơ sở khung giá đất của Chính phủ Sở Tài nguyên và Môi trường các tỉnh đã rà soát, so sánh giá đất giáp ranh với nhau; giá đất của tỉnh Điện Biên so với tỉnh Sơn la, Lai Châu cơ bản đều có mức giá tương đồng.

V. Phạm vi áp dụng của bảng giá đất

1. Bảng giá đất được sử dụng để làm căn cứ trong các trường hợp sau đây: 

a) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân đối với phần diện tích trong hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích trong hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân;

b) Tính thuế sử dụng đất; 

c) Tính phí và lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai;

d) Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai;

e) Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý và sử dụng đất đai;

f) Tính giá trị quyền sử dụng đất để trả cho người tự nguyện trả lại đất cho Nhà nước đối với trường hợp đất trả lại là đất Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất có thu tiền sử dụng đất, đất thuê trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. 
2. Bảng giá đất không áp dụng trong các trường hợp sau:

a) Giá đất đấu giá, giá đất đấu thầu đối với các tổ chức, cá nhân trong nước và nước ngoài hoặc công ty có vốn đầu tư nước ngoài.

b) Các trường hợp quy định tại khoản 4, Điều 114 Luật Đất đai năm 2013.

VI. Thời điểm áp dụng bảng giá đất: Từ ngày 01 tháng 01 năm 2015 đến ngày 31 tháng 12 năm 2019. Bảng giá đất được điều chỉnh trong các trường hợp:

- Khi Chính phủ điều chỉnh khung giá đất mà mức giá đất điều chỉnh tăng từ 20% trở lên so với giá đất tối đa hoặc giảm từ 20% trở lên so với giá đất tối thiểu trong bảng giá đất của loại đất tương tự;

- Khi giá đất phổ biến trên thị trường tăng từ 20% trở lên so với giá đất tối đa hoặc giảm từ 20% trở lên so với giá đất tối thiểu trong bảng giá đất trong khoảng thời gian từ 180 ngày trở lên.

VII. Đánh giá tác động của giá đất đến tình hình kinh tế - xã hội, môi trường đầu tư, việc thực hiện các chính sách tài chính đất đai, thu nhập, đời sống của hộ gia đình, cá nhân, tổ chức sử dụng đất
1. Đối với việc thu các khoản nghĩa vụ tài chính về đất đai như tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân đối với phần diện tích trong hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích trong hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân; tính thuế sử dụng đất; tính phí và lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai; tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý và sử dụng đất đai; tính giá trị quyền sử dụng đất để trả cho người tự nguyện trả lại đất cho Nhà nước đối với trường hợp đất trả lại là đất Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất có thu tiền sử dụng đất, đất thuê trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. Mức giá năm 2015 áp dụng trong 05 năm (2015-2019) cơ bản phù hợp với giá thị trường trong điều kiện bình thường, phù hợp với thu nhập của người sử dụng đất, đáp ứng yêu cầu phát triển nguồn lực đất đai cho mục tiêu phát triển và thu ngân sách địa phương, có tác động  tích cực đến phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh. 

2. Các trường hợp liên quan đến thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất, tính tiền bồi thường khi thu hồi đất và tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước đều phải quyết định giá đất cụ thể. Do đó, bảng giá đất không tác động nhiều đến người sử dụng đất.

Trên đây là báo cáo thuyết minh Bảng giá đất và quy định áp dụng bảng giá đất trên địa bàn tỉnh Điện Biên từ ngày 01 tháng 01 năm 2015 đến ngày 31 tháng 12 năm 2019./.   
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