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PHƯƠNG ÁN 

HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH GIÁ ĐẤT ĐỂ TÍNH TIỀN BỒI THƯỜNG KHI 

NHÀ NƯỚC THU HỒI ĐẤT XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH: KHU DÂN CƯ 

DỌC HAI BÊN ĐƯỜNG BÊ TÔNG AN LỢI – PHƯỚC HẠ XÃ PHỔ NHƠN 

(Kèm theo Tờ trình số          /TTr-UBND ngày     /     /2022  

của UBND thị xã Đức Phổ) 

 

I. Căn cứ pháp lý 

Căn cứ Luật đất đai năm 2013; 

Căn cứ Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính Phủ quy định 

về giá đất; 

Căn cứ Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định 

về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; 

Căn cứ Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ trưởng Bộ 

Tài nguyên và Môi trường quy định chi tiết phương pháp định giá đất; xây dựng, điều 

chỉnh bảng giá đất; định giá cụ thể và tư vấn xác định giá đất; 

Căn cứ Quyết định số 11/2020/QĐ-UBND ngày 08/6/2020 của UBND tỉnh 

Quảng Ngãi về việc ban hành Quy định về Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh 

Quảng Ngãi áp dụng cho thời kỳ 05 năm (2020-2024); 

Căn cứ Quyết định số 75/2021/QĐ-UBND ngày 14/12/2021 của UBND tỉnh 

Quảng Ngãi về việc ban hành Quy định về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà 

nước thu hồi đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi; 

Căn cứ Quyết định số 192/QĐ-UBND ngày 27/3/2020 của UBND tỉnh Quảng 

Ngãi về việc phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất năm 2020 của huyện Đức Phổ; 

Căn cứ Công văn số 1097/UBND-KTTH ngày 15/3/2022 của UBND tỉnh 

Quảng Ngãi về việc hướng dẫn về nguyên tắc xác định giá đất cụ thể, hệ số điều 

chỉnh giá đất để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh;  

Căn cứ Công văn số 1011/STNMT-QLĐĐ ngày 17/3/2022 của Sở Tài nguyên 

và Môi trường tỉnh Quảng Ngãi về việc tiếp nhận hồ sơ phương án giá đất cụ thể, hệ 

số điều chỉnh giá đất để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn 

tỉnh; 

Căn cứ Quyết định số 2812/QĐ-UBND ngày 28/9/2020 của UBND thị xã Đức 

Phổ về việc xác định vị trí đất nông nghiệp trên địa bàn thị xã Đức Phổ; 

Căn cứ Quyết định số 13674/QĐ-UBND ngày 09/12/2021 của UBND thị xã 

Đức Phổ về việc phê duyệt Báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng công trình: 

Khu dân cư dọc hai bên đường bê tông An Lợi – Phước Hạ xã Phổ Nhơn. 
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II. Mục đích định giá đất và thông tin về thửa đất cần điều chỉnh giá. 

1. Mục đích xin hệ số điều chỉnh giá đất. 

Xác định giá đất cụ thể để tính bồi thường, hỗ trợ đối với các thửa đất bằng 

trồng cây hàng năm khác (BHK) tại khu vực xây dựng công trình: Khu dân cư dọc 

hai bên đường bê tông An Lợi – Phước Hạ xã Phổ Nhơn; Địa điểm: Xã Phổ Nhơn, thị 

xã Đức Phổ, tỉnh Quảng Ngãi. 

2. Thông tin về các thửa đất cần xác định hệ số điều chỉnh giá. 

- Tổng diện tích quy hoạch xây dựng công trình: 14.401 m2. Trong đó diện tích 

tính bồi thường, hỗ trợ là đất bằng trồng cây hàng năm khác (BHK) là 12.706 m2. 

- Diện tích quy hoạch đề nghị xác định giá đất cụ thể: 12.706 m2. 

- Tổng số hộ gia đình, cá nhân bị ảnh hưởng/thửa đất: 23 hộ gia đình cá nhân/24 

thửa đất. 

- Khu vực, vị trí xác định giá để tính bồi thường, hỗ trợ về đất: Vị trí 1 – xã 

miền núi. 

- Thời điểm xác định giá đất: Năm 2022. 

- Đại diện Chủ đầu tư dự án: Ban Quản lý dự án Đầu tư xây dựng và Phát triển 

quỹ đất thị xã Đức Phổ. 

III. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, tổng hợp thông tin về giá đất 

thị trường; điều kiện kinh tế - xã hội ảnh hưởng đến giá đất ở địa phương. 

Đối với công trình: Khu dân cư dọc hai bên đường bê tông An Lợi – Phước Hạ 

xã Phổ Nhơn; Địa điểm: Xã Phổ Nhơn, thị xã Đức Phổ, tỉnh Quảng Ngãi có các thửa 

đất liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng, khả năng sinh lợi như nhau.  

Mặc dù hiện nay trên địa bàn thị xã có rất nhiều khu vực người dân chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất có giá trị cao gấp nhiều lần so với đơn giá bồi thường, hỗ 

trợ của Nhà nước. Nhưng hiện tại đối với khu vực quy hoạch công trình trên, khu vực 

xung quanh công trình không có quy hoạch đất khu dân cư và đất thương mại dẫn đến 

ít có hồ sơ chuyển nhượng đất nông nghiệp nên không đảm bảo về yêu cầu thông tin 

để áp dụng các phương pháp định giá đất quy định tại các khoản 1,2,3,4 Điều 4 của 

Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ. 

IV. Việc áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất. 

Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất là phương pháp định giá đất bằng cách 

sử dụng hệ số điều chỉnh giá đất nhân với giá đất trong bảng giá đất do UBND tỉnh 

ban hành. 

Có thể thấy việc áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất sẽ giúp giá trị bồi thường đất 

được nâng lên đáng kể nhưng đòi hỏi phải xác định hệ số phù hợp với điều kiện từng 

khu đất, từng thửa đất có khả năng sinh lợi khác nhau. Hiện nay đối với vùng thực 

hiện công trình trên chủ yếu là các thửa đất nông nghiệp có vị trí liền kề nhau và có 

khả năng sinh lợi tương đối, điều kiện tưới tiêu và giao thông tương đối thuận tiện 

nên có thể áp dụng hệ số điều chỉnh như nhau. 
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Trong phương án này hệ số điều chỉnh giá đất được đề xuất bằng 1,0 lần cũng 

đồng nghĩa với việc khi nhân với giá đất theo quy định của UBND tỉnh ban hành sẽ 

được giữ nguyên, không thay đổi. 

V. Kết quả xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất và đề xuất phương án hệ số 

điều chỉnh giá đất. 

Căn cứ theo điều kiện của địa phương, UBND thị xã Đức Phổ tham chiếu theo 

hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm áp dụng trên địa bàn tỉnh, xin đề xuất một phương 

án hệ số điều chỉnh giá đất tại khu vực xây dựng công trình trên, cụ thể như sau: 

TT 
Vị trí đất, loại đất, 

khu vực 

Hệ số điều chỉnh 

giá đất (lần) 

Đơn giá theo quy định của 

UBND tỉnh (đồng/m2) 

01 

Đất bằng trồng cây hàng 

năm khác (BHK): Vị trí 1 

– xã miền núi 

1,0 32.000 

VI. Đánh giá tác động về kinh tế - xã hội của phương án hệ số điều chỉnh 

giá đất. 

Đối với phương án hệ số điều chỉnh giá đất đã đề xuất cho khu vực xây dựng 

công trình trên có hệ số bằng 1,0 lần nên không tác động đến giá đất, làm phát sinh 

tăng giá trị bồi thường, hỗ trợ. 

Với hệ số điều chỉnh giá đất đã đề xuất, đảm bảo không gây so bì giữa các hộ 

dân có đất bị thu hồi so với một số vị trí khác trên cùng khu vực. Do đó, phương án 

hệ số điều chỉnh giá đất này không có tác động lớn làm thay đổi kinh tế - xã hội của 

địa phương nói chung và khu vực thực hiện công trình nói riêng. 

(Có hồ sơ kèm theo phương án gồm: Quyết định chủ trương đầu tư dự án, 

trích lục bản đồ địa chính khu đất, bảng tổng hợp diện tích, loại đất, vị trí và giá 

đất của các thửa đất để xây dựng công trình) 

Trên đây là nội dung phương án hệ số điều chỉnh giá đất để tính tiền bồi 

thường khi xây dựng công trình: Khu dân cư dọc hai bên đường bê tông An Lợi – 

Phước Hạ xã Phổ Nhơn; Địa điểm: Xã Phổ Nhơn, thị xã Đức Phổ, tỉnh Quảng Ngãi./.  
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