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A- [bookmark: _Toc214027093]THÔNG TIN CHUNG
I. [bookmark: _Toc214027094]Thông tin về tổ chức xác định giá đất
· Tên DN		: Công ty TNHH Thẩm định giá MHD - 
· Địa chỉ		: Số 52 Trần Bình Trọng, P.5, Q.Bình Thạnh, TP.HCM
· Tel		: (028) 3515 3516	Fax		: (08) 3517 1512
· Email		: info@mhd.com.vn	Website	: www.mhd.com.vn
· Người đại diện	: Ông Trần Khánh Du	Chức vụ	: Giám đốc
II. [bookmark: _Toc214027095]Nội dung công việc:
· Hợp đồng giữa Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Đà Nẵng và Công ty TNHH Thẩm định giá MHD.
· Mục đích: Xây dựng Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam.
· Thời gian thực hiện: Tháng 10/2025.
· Địa điểm thực hiện: Tỉnh Quảng Nam (cũ).
B- [bookmark: _Toc214027096]SỰ CẦN THIẾT, CĂN CỨ PHÁP LÝ VIỆC XÂY DỰNG BẢNG GIÁ ĐẤT LẦN ĐẦU ĐỂ CÔNG BỐ VÀ ÁP DỤNG TỪ NGÀY 01 THÁNG 01 NĂM 2026
I. [bookmark: _Toc214027097]Sự cần thiết việc Xây dựng Bảng giá đất
Việc xây dựng Bảng giá đất lần đầu để áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 là một nhiệm vụ cấp bách và mang tính chiến lược đối với tỉnh Quảng Nam. Sự cần thiết này không chỉ xuất phát từ yêu cầu bắt buộc của Luật Đất đai năm 2024 mà còn là đòi hỏi cấp thiết từ thực tiễn quản lý và bối cảnh phát triển kinh tế - xã hội sôi động của tỉnh.
Trước hết, việc xây dựng Bảng giá đất mới là để khắc phục những bất cập sâu sắc của Bảng giá đất hiện hành. Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 (được gia hạn đến hết năm 2025) đã trở nên lỗi thời và không còn phù hợp. Bất cập cốt lõi và lớn nhất là sự chênh lệch quá lớn giữa giá đất do nhà nước quy định và giá giao dịch thực tế trên thị trường. Tình trạng "cơ chế hai giá" này gây ra nhiều hệ lụy tiêu cực: làm thất thu ngân sách nhà nước, tạo ra sự bất công trong công tác bồi thường giải phóng mặt bằng, và là môi trường cho các hoạt động đầu cơ, làm méo mó thị trường bất động sản. Do đó, một Bảng giá đất mới được xây dựng theo nguyên tắc thị trường sẽ là giải pháp căn cơ để xóa bỏ cơ chế hai giá, đảm bảo sự công bằng và minh bạch.
Thứ hai, Bảng giá đất lần đầu là yêu cầu pháp lý bắt buộc theo Luật Đất đai năm 2024. Khoản 3 Điều 159 của Luật quy định rõ rằng UBND cấp tỉnh phải xây dựng, trình HĐND cùng cấp quyết định Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026. Bảng giá đất hiện hành của Quảng Nam, vốn được xây dựng theo chu kỳ 5 năm của Luật Đất đai 2013, không còn tương thích với quy định mới về việc ban hành Bảng giá đất hàng năm. Việc gia hạn áp dụng Bảng giá đất cũ đến hết ngày 31/12/2025 chỉ là một giải pháp tình thế nhằm tránh khoảng trống pháp lý trong quản lý. Vì vậy, việc xây dựng Bảng giá đất mới là để đảm bảo công tác quản lý đất đai của tỉnh tuân thủ đúng quy định pháp luật hiện hành.
Thứ ba, phạm vi áp dụng của Bảng giá đất mới theo Luật Đất đai năm 2024 đã được mở rộng đáng kể, đòi hỏi một khung giá mới, toàn diện và phù hợp hơn. Theo quy định tại Điều 111 và Điều 159 của Luật Đất đai năm 2024, Bảng giá đất mới sẽ được áp dụng cho 12 trường hợp, bao gồm nhiều nội dung quan trọng như: tính tiền thuê đất trả hằng năm, tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất, và đặc biệt là tính giá đất tái định cư. Những quy định này có tác động trực tiếp đến đời sống người dân và môi trường đầu tư. Chẳng hạn, việc áp dụng Bảng giá đất để tính giá đất tái định cư sẽ giúp người dân xác định được ngay giá trị đất được nhận, tạo sự công khai, minh bạch và rút ngắn thời gian thực hiện so với việc phải xác định giá đất cụ thể như trước đây. Tương tự, việc áp dụng Bảng giá đất để tính giá khởi điểm đấu giá cũng giúp rút ngắn quy trình, tạo sự công bằng và thúc đẩy giải ngân đầu tư công. Bảng giá đất hiện hành của Quảng Nam, với mức giá thấp và chưa bao quát hết các quy định mới, sẽ không thể đáp ứng được các yêu cầu này.
Cuối cùng, sự phát triển mạnh mẽ về kinh tế - xã hội và hạ tầng của tỉnh Quảng Nam trong những năm qua đòi hỏi một Bảng giá đất mới để phản ánh đúng giá trị thực tế. Bảng giá đất được xây dựng cho chu kỳ 5 năm không thể theo kịp những thay đổi này, dẫn đến việc nhiều tuyến đường, khu dân cư mới chưa được cập nhật giá, gây khó khăn cho công tác quản lý và thực hiện nghĩa vụ tài chính của người dân. Việc xây dựng Bảng giá đất lần đầu theo quy định mới, được cập nhật hàng năm, sẽ đảm bảo giá đất luôn bám sát thực tiễn phát triển của tỉnh.
Tóm lại, việc xây dựng Bảng giá đất lần đầu cho tỉnh Quảng Nam là một yêu cầu tất yếu, vừa để tuân thủ pháp luật, vừa để giải quyết những bất cập từ thực tiễn. Một Bảng giá đất mới, được xây dựng trên nguyên tắc thị trường và cập nhật thường xuyên, sẽ là công cụ quản lý hiệu quả, góp phần làm lành mạnh hóa thị trường bất động sản, tăng nguồn thu bền vững cho ngân sách, đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người dân và doanh nghiệp, và tạo động lực quan trọng cho sự phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh trong giai đoạn mới
II. [bookmark: _Toc214027098]Căn cứ pháp lý để Xây dựng Bảng giá đất
· 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;
· Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;
· Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;
· Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai. 
· Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ quy định sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai;
· Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam về việc ban hành quy định về giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam;
· Quyết định số 43/2021/QĐ-UBND ngày 21/12/2021 của UBND tỉnh Quảng Nam về việc Sửa đổi, bổ sung giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam tại 15/18 Phụ lục bảng giá đất của 15/18 huyện, thị xã, thành phố kèm theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND của UBND tỉnh Quảng Nam;
· [bookmark: loai_1_name]Quyết định số 35/2023/QĐ-UBND ngày 20/12/2023 của UBND tỉnh Quảng Nam về việc Sửa đổi, bổ sung các phụ lục ban hành kèm theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam ban hành quy định về giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam và quyết định số 43/2021/QĐ-UBND ngày 21/12/2021 của UBND tỉnh Quảng Nam sửa đổi, bổ sung giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam tại 15/18 phụ lục bảng giá đất của 15/18 huyện, thị xã, thành phố ban hành kèm theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam;
·  Quyết định số 23/2025/QĐ-UBND ngày 31/3/2025 của UBND tỉnh Quảng Nam về việc Sửa đổi, bổ sung các phụ lục ban hành kèm theo quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20 tháng 12 năm 2019 của UBND tỉnh Quảng Nam ban hành quy định về giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam đã được sửa đổi, bổ sung tại quyết định số 43/2021/QĐ-UBND ngày 21 tháng 12 năm 2021 của UBND tỉnh Quảng Nam và quyết định số 35/2023/QĐ-UBND ngày 20 tháng 12 năm 2023 của UBND tỉnh Quảng Nam.
C- [bookmark: _Toc214027099]PHẠM VI ÁP DỤNG VÀ NGUYÊN TẮC, CĂN CỨ, TRÌNH TỰ VIỆC XÂY DỰNG BẢNG GIÁ ĐẤT LẦN ĐẦU ĐỂ CÔNG BỐ VÀ ÁP DỤNG TỪ NGÀY 01 THÁNG 01 NĂM 2026
I. [bookmark: _Toc214027100]Phạm vi áp dụng Bảng giá đất
Việc xây dựng Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam được xác định làm căn cứ để áp dụng trong 12 trường hợp sau:
· Khoản 3 Điều 111 Luật Đất đai năm 2024 quy định:
“ Điều 111. Bố trí tái định cư
...
3. 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...”
· Khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 quy định:
“Điều 159. Bảng giá đất
1. Bảng giá đất được áp dụng cho 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; chuyển mục đích sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân;
b) Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm;
c) Tính thuế sử dụng đất;
d) Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân;
đ) Tính lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai;
e) Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai;
g) Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai;
h) 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;
i) 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;
k) 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;
l) Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê.”
II. [bookmark: _Toc214027101]Nguyên tắc, căn cứ Xây dựng Bảng giá đất
Việc xây dựng Bảng giá đất lần đầu phải tuân thủ theo quy định tại Điều 11 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP, bao gồm:
· Nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất theo quy định tại Điều 158 Luật Đất đai năm 2024;
· Trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp so sánh, thu nhập, thặng dư và hệ số điều chỉnh quy định tại các Điều 4, 5, 6, 7 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP;
· Kết quả tổng hợp, phân tích thông tin về giá đất thị trường; 
· Kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành; 
· Các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, quản lý và sử dụng đất đai, các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất.
Việc định giá đất phải đảm bảo bảo các nguyên tắc theo quy định tại Khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 như sau: 
· 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.
Trong đó, nguyên tắc thị trường là nguyên tắc yêu cầu việc định giá đất phải dựa trên giá trị thị trường, giá đất phải phản ánh đúng giá trị thực tế của thị trường bất động sản tại thời điểm xác định giá đất, đảm bảo tính công bằng, minh bạch tránh tình trạng giá đất bị đẩy cao hoặc hạ thấp bất hợp lý.
Ngoài ra, việc xây dựng Bảng giá đất phải tuân thủ theo các phương pháp, quy trình theo pháp luật quy định, đảm bảo trung thực, khách quan, công khai, minh bạch và tính độc lập giữa tổ chức tư vấn, hội đồng thẩm định bảng giá đất và cơ quan, người có thẩm quyền quyết định giá đất.
Giá đất là cơ sở để thực hiện các nghĩa vụ tài chính từ đất đai. Trong việc thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất đai luôn tồn tại sự xung đột lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư. Do đó, việc xây dựng Bảng giá đất phải đảm bảo các bên liên quan đều được bảo vệ và cân bằng các lợi ích.
III. [bookmark: _Toc214027102]Trình tự Xây dựng Bảng giá đất lần đầu
[bookmark: muc_1_4]Căn cứ theo mục I phần IV Phụ lục I ban hành kèm Nghị định số 151/2025/NĐ-CP quy định Trình tự, thủ tục xây dựng bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 thì Tổ chức thực hiện định giá đất xây dựng bảng giá đất thực hiện như sau:
· Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin phục vụ việc xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí; việc xây dựng bảng giá đất đến từng thửa đất trên cơ sở vùng giá trị, thửa đất chuẩn;
· 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; xác định loại đất, tổng số thửa đất, số thửa đất của mỗi loại đất đối với khu vực xây dựng bảng giá đất đến từng thửa đất trên cơ sở vùng giá trị, thửa đất chuẩn;
· Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp xã, 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;
· Tổng hợp kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin; thiết lập vùng giá trị; lựa chọn thửa đất chuẩn và xác định giá cho thửa đất chuẩn; lập bảng tỷ lệ so sánh đối với việc xây dựng bảng giá đất đến từng thửa đất trên cơ sở vùng giá trị, thửa đất chuẩn;
· Xây dựng dự thảo bảng giá đất và dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất.
D- [bookmark: _Toc214027103]ĐÁNH GIÁ VỀ ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN, KINH TẾ - XÃ HỘI, TÌNH HÌNH QUẢN LÝ VÀ SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI ẢNH HƯỞNG ĐẾN GIÁ ĐẤT TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH QUẢNG NAM TRƯỚC THỜI ĐIỂM SẮP XẾP ĐƠN VỊ HÀNH CHÍNH CẤP TỈNH THEO QUY ĐỊNH SỐ 202/2025/QH15 NGÀY 12/06/2025 CỦA QUỐC HỘI 
I. [bookmark: _Toc214027104]Đánh giá về điều kiện tự nhiên
1. Bối cảnh sau thời điểm sắp xếp đơn vị hành chính
Sau khi thực hiện sáp nhập đơn vị hành chính cấp tỉnh, thành phố Đà Nẵng mới có diện tích tự nhiên là 11.859,59 km2, với 94 đơn vị hành chính xã, phường (gồm 70 xã, 23 phường và 1 đặc khu) trong đó có 78 đơn vị cấp xã của tỉnh Quảng Nam (cũ) và 16 đơn vị cấp xã của thành phố Đà Nẵng (cũ) thực hiện theo Quy định số 60-NQ/TW ngày 12/4/2025 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khoá XIII, Quy định số 76/2025/UBTVQH15 của Ủy ban thường vụ Quốc hội khóa XV, phiên họp thứ 44 thông qua ngày 14/4/2025 về việc sắp xếp đơn vị hành chính năm 2025; Quy định số 202/2025/QH15 của Quốc hội khóa XV, kỳ họp thứ 9 thông qua ngày 12/6/2025 về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh và Quy định số 1659/NQ-UBTVQH15 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội khóa XV thông qua ngày 16/6/2025 về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của thành phố Đà Nẵng năm 2025.
2. Vị trí địa lý
Quảng Nam là tỉnh thuộc vùng Kinh tế trọng điểm Miền Trung. Tọa độ tỉnh Quảng Nam: từ 107o12’40” đến 108o44’20” kinh độ Đông, từ 14057’10’’ đến 16o03’50” vĩ độ Bắc:
· Phía Bắc giáp tỉnh Thừa Thiên Huế và thành phố Đà Nẵng.
· Phía Nam giáp tỉnh Quảng Ngãi và tỉnh Kon Tum.
· Phía Tây giáp nước Cộng hòa dân chủ nhân dân Lào.
· Phía Đông giáp Biển Đông với đường bờ biển chạy dài trên 125 km và vùng đặc quyền kinh tế rộng hơn 40.000km2.
Phạm vi ranh giới: Toàn bộ phần lãnh thổ tỉnh Quảng Nam, với diện tích tự nhiên là 10.574,74 km2.
Nằm ở vị trí chiến lược của vùng kinh tế trọng điểm Miền Trung - một trong những vùng kinh tế phát triển sôi động nhất cả nước, thu hút sự quan tâm của nhiều nhà đầu tư, nhiều tập đoàn, công ty xuyên quốc gia lớn trên thế giới; phía Bắc là thành phố Đà Nẵng (trung tâm kinh tế - chính trị - văn hóa lớn nhất của miền Trung), phía Nam là KKT Dung Quất, đồng thời  là cửa ngõ ra biển đối với các tỉnh vùng Tây Nguyên, Trung và Nam Lào, tỉnh Quảng Nam đang có nhiều điều kiện thuận lợi cho việc thu hút đầu tư, khoa học công nghệ, giao lưu kinh tế, văn hoá với cả nước và quốc tế.
3. Điều kiện tự nhiên
Địa hình Quảng Nam tương đối đa dạng, nghiêng từ Tây sang Đông và có đầy đủ các dạng: đồi núi, bán sơn địa và đồng bằng ven biển, được phân ra 3 vùng chính: (1) vùng đồng bằng ven biển, (2) vùng gò đồi trung du, (3) khu vực miền núi phía Tây. 
· Địa hình vùng núi phía Tây: tập trung ở các huyện miền núi phía tây của tỉnh: Đông Giang, Tây Giang, Nam Giang, Phước Sơn, Nam Trà My, Bắc Trà My, Tiên Phước và Hiệp Đức. Địa hình phức tạp, mức độ chia cắt mạnh, có hình dạng lượn sóng. Độ cao trung bình từ 700 - 800 m, độ dốc lớn 25 - 300, có nơi trên 450, hướng thấp dần từ tây sang đông. 
· Địa hình vùng gò đồi trung du: Vùng chuyển tiếp giữa vùng núi phía tây và vùng đồng bằng ven biển, độ cao trung bình từ 100-200 m, độ dốc trung bình 15 - 200, địa hình đặc trưng có dạng bát úp và lượn sóng, mức độ chia cắt trung bình. Vùng trung du với độ cao trung bình 100 m, địa hình đồi bát úp xen kẽ các dải đồng bằng, phía tây các huyện Thăng Bình, Duy Xuyên, Đại Lộc, Quế Sơn,... 
· Địa hình vùng đồng bằng ven biển: Là vùng thuộc khu vực sông Vu Gia, Thu Bồn, Tam Kỳ. Địa hình tương đối bằng phẳng, nhiều nơi xen lẫn các vùng gò đồi thấp. Thổ nhưỡng chủ yếu ở đây là đất phù sa được bồi hàng năm.
4. Khí hậu
Quảng Nam nằm trong vùng khí hậu nhiệt đới ẩm, gió mùa khu vực Nam Trung bộ, nóng ẩm, mưa nhiều và mưa theo mùa, chịu ảnh hưởng của mùa đông lạnh.  
Nhiệt độ trung bình năm 25,3oC, không có sự cách biệt lớn giữa các tháng trong năm. Lượng mưa trung bình 2.580 mm, phân bố không đều theo thời gian và không gian, mưa ở miền núi nhiều hơn đồng bằng, mưa tập trung vào các tháng 9 - 12, chiếm 80% lượng mưa cả năm. 
Gió thịnh hành theo hai hướng gió mùa đông bắc và đông nam. Tháng 6, 7 có gió tây nam khô nóng.
 Bão thường xuất hiện vào tháng 9-12, tốc độ gió có khi đạt > 30m/s. Mùa mưa trùng với mùa bão, nên các cơn bão đổ vào miền Trung thường gây ra lở đất, lũ quét ở các huyện trung du miền núi và gây ngập lũ ở các vùng ven sông.
Lũ lụt thường xuất hiện vào tháng 9, 10, 11, xuất hiện kèm theo các đợt gió mùa đông bắc.
Số giờ nắng trung bình khu vực vùng núi phía Đông của tỉnh là 2.219 giờ/năm. Số giờ nắng trung bình khu vực vùng núi phía Tây của tỉnh là 1.871 giờ/năm.
5. Thủy văn
Sông ngòi trên địa bàn tỉnh có 3 sông lớn là: sông Vu Gia, sông Thu Bồn và sông Tam Kỳ. Ngoài ra phần hạ lưu sông Thu Bồn và sông Tam Kỳ được nối với nhau bởi sông Trường Giang.- Sông Vu Gia gồm nhiều nhánh sông hợp̣ thành, đáng kể là các sông Đăk Mi (sông Cái), sông Bung, sông A Vương, sông Côn. Sông Vu Gia có chiều dài đến cửa ra tại Đà Nẵng là 204 km. Sông Vu Gia có các phụ lưu lớn là: Sông Cái bắt nguồn từ vùng núi cao trên 2.000 m ở vùng biên giới Tây Nam tỉnh, diện tích lưu vực sông Cái tính đến trạm thủy văn Thạnh Mỹ là 1.850 km2, với chiều dài lòng sông chính là 129 km; sông Bung bắt nguồn từ vùng núi cao phía Tây Bắc tỉnh với chiều dài khoảng 131 km, diện tích lưu vực 2.433 km2, sông Bung có nhiều nhánh, trong đó có nhánh sông A Vương là lớn nhất có chiều dài 84 km, diện tích lưu vực 759 km2; sông Côn bắt nguồn từ vùng núi cao của huyện Đông Giang ,diện tích lưu vực là 634 km2, chiều dài sông tính đến cửa ra là 47 km.
· Sông Thu Bồn bắt nguồn từ vùng biên giới 3 tỉnh Quảng Nam, Kon Tum và Quảng Ngãi ở độ cao hơn 2.000 m và đổ ra biển tại Cửa Đại. Thượng lưu sông được hình thành bởi ba nhánh sông chính, gồm: sông Tranh (diện tích lưu vực 2.140 km2, dài 130 km), sông Khang (diện tích lưu vực 588 km2, dài 57 km) và sông Trường (diện tích lưu vực 424 km2, dài 35 km). Diêṇ tích nhánh Thu Bồn tính đến biển là 4.610 km2, dài 206 km. 
Diện tích toàn bộ lưu vực Vu Gia - Thu Bồn tính từ thượng nguồn đến cửa sông là 10.035 km2, với chiều dài sông chính 206 km. Phần ha ̣lưu dòng chảy của 2 sông có sự trao đổi với nhau là sông Quảng Huế dẫn 1 lượng nước từ sông Vu Gia sang sông Thu Bồn cách Quảng Huế 16 km, sông Vĩnh Điện lại dẫn 1 lượng nước sông Thu Bồn trả lại sông Vu Gia. 
Vùng hạ lưu mạng lưới sông ngòi khá dày, ngoài sự trao đổi dòng chảy của hai sông với nhau còn có sự bổ sung thêm bởi một số nhánh sông khác là sông Tuý Loan, diêṇ tích lưu vực: 287 km2, dài 29 km; sông Ly Ly, diện tích lưu vực: 275 km2, chiều dài: 28 km.
· Sông Tam Kỳ với diện tích lưu vực 994 km2, sông có chiều dài 64 km bắt nguồn từ vùng núi phía Nam, nơi giáp ranh giữa hai tỉnh Quảng Nam và Quảng Ngãi và đổ ra vụng An Hoà. Sông Tam Kỳ có các nhánh sau: Sông Ba Kỳ (Bàn Thạch) có Flv = 525 km2, chiều dài 125 km; sông Quán có Flv = 38 km2, chiều dài 11 km; sông Vĩnh An có Flv = 74 km2, chiều dài 27 km. 
· Sông Trường Giang có chiều dài khoảng 60 km, chạy dọc bờ biển nối liền 2 hệ thống sông Thu Bồn và Tam Kỳ. Đầu phía Bắc sông Trường Giang hợp lưu với sông Thu Bồn đổ ra biển tại cửa Đại (Hội An), đầu phía Nam nhập lưu với sông Tam Kỳ đổ ra biển qua cửa Lở và cửa An Hòa (Núi Thành). Chế độ dòng chảy của sông Trường Giang tương đối phức tạp. Vào mùa cạn, dòng chảy sông Trường Giang phụ thuộc chủ yếu vào dòng triều tại cửa Đại ở đầu phía Bắc và cửa Lở, cửa An Hòa ở đầu phía Nam truyền vào. Vào mùa lũ, dòng chảy của sông Trường Giang phụ thuộc vào mức độ lũ của hai hệ thống sông Vu Gia - Thu Bồn và sông Tam Kỳ.
Bên cạnh đó, Quảng Nam có đường bờ biển dài 125 km, nhiều cửa sông và lạch lớn với gần 30.000 ha mặt nước (cả nước ngọt, lợ, mặn). Trong đó có 10 ngàn ha bãi triều, thuận lợi cho nuôi trồng thuỷ sản.
6. Tài nguyên thiên nhiên
Quảng Nam là địa phương có nhiều loại khoáng sản nhưng phân bố phân tán, không tập trung, quy mô trữ lượng nhỏ, chủ yếu ở vùng núi cao, vùng sâu, vùng xa, ít có dân cư sinh sống, giao thông đi lại rất khó khăn, khó quản lý. Những khoáng sản chủ yếu có ý nghĩa kinh tế đối với tỉnh là.
· Khoáng sản kim loại: Các khoáng sản thuộc nhóm kim loại gồm có sắt, mangan, molipden, đồng, chì, kẽm, thiếc, arsen, titan, vàng, urani, niobi và đất hiếm. Trong đó, khoáng sản vàng, urani đã và đang được thăm dò khai thác có triển vọng. Vàng gốc và sa khoáng ở Bồng Miêu, Trà Dương. Riêng ở Bồng Miêu đã và đang khai thác với sản lượng khoảng 12.388 kg, ở ĐăkSa trữ lượng khoảng 7.210 kg. Quảng Nam có tiềm năng lớn về khoáng sản Urani (tài nguyên dự báo là 33.020 tấn). Quy mô vùng quặng lớn, phân bố tập trung trong thành tạo trầm tích bồn trũng ở khu vực Khe Cao - Khe Hoa, An Điềm, than Nông Sơn, Pà Lừa, Pà Rồng...
· Khoáng sản phi kim loại: Khoáng sản làm vật liệu xây dựng: Khoáng sản làm vật liệu xây dựng bao gồm: đá macma (gabro, diorit, gannodiorit, granit, bazan), đá phiến, đá hoa, đá vôi, đá vôi ximăng, sét ximăng, sét gạch ngói, cát xây dựng, puzơlan và laterit. Khoáng sản làm nguyên liệu hoá chất: Trên địa bàn tỉnh đã phát hiện 15 điểm quặng pyrit trong các mạch thạch anh - sunfur, trong trầm tích lục nguyên và trong các đá phun trào. Hiện nay, chúng chưa được điều tra đánh giá đầy đủ. Song nhìn chung, chúng có quy mô phát triển không lớn và chất lượng kém, khó có hy vọng đáp ứng được yêu cầu công nghiệp sản xuất nguyên liệu hoá chất.  Nguyên liệu khoáng: Bao gồm: Photphorit, than bùn, secpentinit. Khoáng sản làm nguyên liệu gốm sứ và thuỷ tinh: Cát thủy tinh, cao lanh và felspat. Có thể đây cũng là nguồn nguyên liệu khoáng có tiềm năng to lớn và là thế mạnh về tài nguyên của tỉnh Quảng Nam. Cát trắng công nghiệp là khoáng sản có trữ lượng lớn, phân bố chủ yếu ở khu vực các huyện Thăng Bình, Núi Thành... Các loại khoáng sản như nguyên liệu làm xi măng (đá vôi) được đánh giá là giàu nhất trong các tỉnh miền Trung. Ngoài ra các  khoáng sản khác như đá granít, đất sét, cát sợi titan, cao lanh và các loại nguyên liệu cung cấp cho xây dựng, sành sứ, thuỷ tinh,... được phân bố tại nhiều nơi trong tỉnh. Nước khoáng: Trên địa bàn tỉnh, nước khoáng xuất lộ ở nhiều nơi, đến nay đã đăng ký được 22 điểm. Phần lớn thuộc loại bicarbonat natri có hàm lượng axit silic 50 - 89 mg/lít.  
· Khoáng sản nhiên liệu: Đã phát hiện được 7 mỏ và điểm khoáng sản than đá, trong đó 3 mỏ đã được thăm dò đánh giá trữ lượng và đưa vào khai thác. Than đá ở Nông Sơn trữ lượng khoảng 10 triệu tấn, đã và đang khai thác với sản lượng năm cao nhất đạt khoảng 5 vạn tấn/năm. Ngoài ra còn có mỏ than Ngọc Kinh (trữ lượng khoảng 4 triệu tấn), An Điềm, Sườn Giữa...
Quảng Nam có nguồn tài nguyên rừng phong phú với tổng diện tích đất có rừng  chiếm 69,61% diện tích tự nhiên. Độ che phủ của rừng trên địa bàn tỉnh Quảng Nam đạt 49% (tính cả diện tích đất có rừng nằm ngoài ba loại rừng, không tính diện tích rừng chưa có trữ lượng), cao hơn mức bình quân của cả nước (40%). Rừng Quảng Nam thuộc loại rừng nhiệt đới lá rụng thường xanh quanh năm, rất phong phú, đa dạng về cấu trúc, tổ thành loài với nhiều loài thực vật quý hiếm: Kiền kiền, lim xanh, gõ, sao đen, chò đen, dỗi, huỹnh, hồi, táu,…; nhiều loài dược liệu quý: Sâm Ngọc Linh, sa nhân, ba kích, ngũ gia bì.... và các loại lâm sản khác: Song, mây, đót, sặt,... Phía đông bắc của tỉnh có cụm đảo Cù Lao Chàm với khu rừng đặc dụng 1.490 ha. Hiện nay Cù Lao Chàm đã dược UNESCO công nhận là khu dự trữ sinh quyển thế giới.
Quảng Nam có 125 km đường bờ biển, với ngư trường rộng khoảng 40.000km2; có nhiều loại hải sản quý như: Hải sâm, bào ngư, tôm hùm, yến sào…; nhiều cửa sông, lạch, lớn nhỏ với khoảng 30.000 ha mặt nước, trong đó có 10.000 ha bãi triều, thuận lợi cho nuôi trồng thuỷ sản. Sản lượng đánh bắt hàng năm từ 50.000 đến 53.000 tấn, trong đó sản lượng cá biển trên 36.000 tấn.
II. [bookmark: _Toc214027105]Đánh giá về kinh tế - xã hội
1. Dân số: 
Tính đến hết năm 2020, quy mô dân số của Quảng Nam là 1.505 nghìn người, mật độ dân số 142,32 người/km2; bằng khoảng ½ cả nước (295 người/km2). Quy mô dân số Quảng Nam đứng thứ 3 trong Vùng Bắc Trung Bộ và duyên hải miền Trung nhưng tốc độ tăng dân số thấp hơn mức sinh thay thế, mật độ dân cư tập trung nhiều ở những địa phương vùng đồng bằng ven biển.
Tốc độ tăng dân số trung bình giai đoạn 2011 – 2020 chỉ khoảng 0,5%/năm. Tỉ lệ xuất cư của Quảng Nam cao hơn nhiều tỉ lệ nhập cư, ví dụ năm 2020 là 0,71% so với 0,14%. Nguyên nhân là do tình trạng di cư của lao động từ Quảng Nam sang các địa phương khác như các tỉnh/thành phố ở Vùng Đông Nam bộ để tìm kiếm việc làm.
Quảng Nam là vùng đất đa dạng tộc người, đa dạng tôn giáo, có nhiều giá trị được hỗ trợ, bảo tồn, phát huy trong giai đoạn hiện nay, đồng thời cũng đặt ra nhiều vấn đề trong chính sách xoá đói giảm nghèo, tạo công ăn việc làm, nâng cao trình độ giáo dục đào tạo cho đồng bào dân tộc thiểu số. Thực trạng phát triển kinh tế xã hội của vùng phía Đông (ven biển) là tương đối khá. Tuy nhiên với vùng phí Tây (vùng núi) còn khó khăn do điều kiện thời tiết khắc nghiệt, thiên tai và lũ lụt.
2. Kinh tế
Tính chung giai đoạn 2011 – 2020, tăng trưởng kinh tế Quảng Nam bình quân đạt 7,9%/năm (kinh tế cả nước tăng trưởng bình quân xấp xỉ 6,0%/năm). Các năm 2015, 2016 tăng trưởng kinh tế rất cao nhưng năm 2019 chỉ tăng 4,26% và năm 2020 tăng trưởng -5,49%. Nguyên nhân là do kinh tế Quảng Nam phụ thuộc nhiều vào khu vực kinh tế tư nhân, chủ yếu là sản xuất của Tập đoàn Trường Hải (ThaCo) và doanh thu của các cơ sở kinh doanh du lịch, gần đây nhất là hai lĩnh vực này đã bị ảnh hưởng của đại dịch Covid-19.
Tốc độ tăng trưởng GRDP của Quảng Nam rất nhanh, cao hơn bình quân cả nước và nhiều tỉnh trong Vùng, vì vậy quy mô nền kinh tế tỉnh cũng tăng nhanh, đã nằm trong nhóm 20 tỉnh/thành phố lớn nhất Việt Nam và đứng thứ tư trong Vùng Bắc Trung bộ và Duyên hải miền Trung. Tính đến năm 2020, quy mô kinh tế Quảng Nam đạt gần 94,67 nghìn tỉ đồng (theo giá hiện hành), tăng 3,51 lần so với năm 2010. Năm 2021, chỉ tiêu này đã tăng lên hơn 102,65 nghìn tỉ đồng.
Ngành nông lâm ngư nghiệp: Quảng Nam là tỉnh có tiềm năng sản xuất nhiều sản phẩm nông lâm ngư nghiệp có giá trị kinh tế như quế Trà My, sâm Ngọc Linh, trầm Quảng Nam,... Khu vực nông, lâm ngư nghiệp và thủy sản phát triển khá toàn diện, tăng trưởng cao, cuộc sống của người dân nông thôn ngày càng được nâng cao. Năm 2020 và 2021, trước ảnh hưởng của đại dịch, Quảng Nam đã có nhiều giải pháp tháo gỡ khó khăn, nhờ đó khu vực nông, lâm nghiệp và thủy sản đã duy trì sản xuất ổn định, hỗ trợ kinh tế địa phương, bảo đảm an sinh xã hội. Tăng trưởng GRDP khu vực nông, lâm ngư nghiệp và thủy sản đạt khá cao so với trung bình của cả nước.
Ngành công nghiệp: Đây là ngành kinh tế đóng góp lớn nhất cho tăng trưởng, tập trung vào ngành công nghiệp chế biến, chế tạo. Những năm gần đây, ngành sản xuất phân phối điện tăng trưởng nhanh, gia tăng đóng góp cho tăng trưởng chung. Trong giai đoạn 2014 – 2016, ngành đã có đột phá về lĩnh vực sản xuất và lắp ráp ô tô, dẫn đến tốc độ tăng trưởng của ngành đạt rất cao. Khu kinh tế mở Chu Lai đã trở thành địa điểm thu hút mạnh các dự án sản xuất công nghiệp của doanh nghiệp tư nhân và doanh nghiệp FDI, lớn nhất là các dự án của ThaCo vào lĩnh vực sản xuất và lắp ráp ô-tô; bên cạnh đó Quảng Nam ban hành nhiều chính sách tạo động lực để phát triển ngành công nghiệp như xây dựng hạ tầng, đào tạo nhân lực, thành lập các hiệp hội ngành nghề, cải cách hành chính, giảm bớt thủ tục, điều kiện kinh doanh. Bên cạnh ngành công nghiệp chế biến, chế tạo, nhiều nhà máy thủy điện đi vào hoạt động trong đó có các nhà máy có quy mô lớn như Sông Tranh, Dak Mi, Sông Bung đã góp phần thúc đẩy tăng trưởng GRDP của ngành công nghiệp sản xuất và phân phối điện.
Ngành xây dựng: Ngành xây dựng tăng trưởng chậm trong giai đoạn 2011 – 2015, chỉ đạt bình quân 5,5%/năm; đóng góp vào tăng trưởng chung cũng khá thấp, chỉ 0,3 điểm %, tương đương 3,15%. Trong giai đoạn 2016 – 2020, ngành công nghiệp xây dựng đã tăng trưởng mạnh mẽ hơn, đạt bình quân 19,4%/năm; đóng góp 1,09 điểm %, tương đương 10,7%. Nhìn chung, xây dựng hạ tầng dân dụng và hạ tầng công nghiệp ở Quảng Nam là rất lớn, bao gồm xây dựng hạ tầng cho Khu kinh tế mở Chu Lai, các khu công nghiệp và cụm công nghiệp.
Các ngành dịch vụ thị trường: Trước khủng hoảng dịch bệnh Covid-19, các ngành dịch vụ phát triển khá ổn định, giữ vai trò quan trọng đối với tăng trưởng kinh tế và tạo việc làm ở Quảng Nam. Các ngành dịch vụ thị trường tăng trưởng bình quân 5,7%/năm giai đoạn 2011 – 2015 và 12,9%/năm giai đoạn 2016 – 2019. Các hoạt động dịch vụ liên quan đến du lịch tăng trưởng mạnh mẽ trong giai đoạn 2016 – 2019 như vận tải kho bãi (20,5%/năm); dịch vụ lưu trú và ăn uống (15,8%/năm); nghệ thuật, vui chơi và giải trí (25,9%/năm) và dịch vụ khác (38,9%/năm). Các ngành dịch vụ thị trường đóng góp 3,25 điểm %; tương đương 30,7% vào tăng trưởng kinh tế Quảng Nam giai đoạn 2016 – 2019. Riêng năm 2020, trong bối cảnh chung của các ngành dịch vụ cả nước bị ảnh hưởng nặng nề, các ngành dịch vụ thị trường ở Quảng Nam cũng bị ảnh hưởng nặng, tăng trưởng của ngành là -12,9%. Tính chung giai đoạn 2011 – 2020, ngành dịch vụ thị trường đóng góp 1,57 điểm %; tương đương đóng góp 19,0% vào tăng trưởng kinh tế Quảng Nam.
III. [bookmark: _Toc214027106]Đánh giá tình hình quản lý và sử dụng đất
1. Công tác quy hoạch đất đai: 
Quy hoạch sử dụng đất là công cụ quản lý vĩ mô, đóng vai trò định hướng chiến lược và là nhân tố cốt lõi tạo ra giá trị gia tăng cho đất đai trên địa bàn tỉnh Bình Định.
Các quyết định quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội, đặc biệt là quy hoạch hạ tầng giao thông và các khu chức năng, có ảnh hưởng trực tiếp đến giá đất. Việc quy hoạch các tuyến giao thông trọng điểm như cao tốc và đường sắt cao tốc đã và đang tạo ra những "cú hích" lớn, làm gia tăng giá trị đất tại các khu vực mà tuyến đường đi qua và các vùng lân cận. Tương tự, việc quy hoạch các khu công nghiệp và các khu đô thị mới đã làm thay đổi mục đích sử dụng đất từ nông nghiệp sang phi nông nghiệp, từ đó đẩy mặt bằng giá đất lên cao, thu hút đầu tư và thúc đẩy quá trình đô thị hóa.
2. Công tác quản lý sử dụng đất:
Công tác quản lý hành chính về đất đai, đặc biệt là việc xây dựng và xây dựng bảng giá đất, có ảnh hưởng trực tiếp đến nghĩa vụ tài chính của người dân và doanh nghiệp, cũng như sự ổn định của thị trường.
Tỉnh Quảng Nam đã có nhiều nỗ lực trong việc xây dựng và xây dựng bảng giá đất giai đoạn 2020 - 2024 để tiệm cận hơn với giá thị trường. Tuy nhiên, Bảng giá đất hiện hành vẫn bộc lộ bất cập lớn là sự chênh lệch đáng kể so với giá giao dịch thực tế. Tình trạng "cơ chế hai giá" này dẫn đến thất thu ngân sách nhà nước, gây bất cập trong công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng và tạo môi trường cho các hoạt động đầu cơ, tiêu cực.
 Việc quản lý chặt chẽ quá trình chuyển đổi mục đích sử dụng đất, đặc biệt từ đất nông nghiệp sang đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, là một yếu tố quan trọng ảnh hưởng đến giá đất. Các chính sách cho phép chuyển đổi tại những khu vực có tiềm năng phát triển đã góp phần làm gia tăng giá trị đất đai, nhưng cũng đòi hỏi sự quản lý minh bạch để đảm bảo tuân thủ quy hoạch và tránh thất thu ngân sách.
3. Yếu tố hiệu quả sử dụng đất: 
Hiệu quả sử dụng đất được thể hiện rõ nét qua việc chuyển đổi các vùng đất kém hiệu quả sang các mô hình mang lại giá trị kinh tế cao hơn, trực tiếp tác động đến giá đất.
Thực hiện việc giao đất nông nghiệp ổn định đến người dân, cùng với các chính sách đẩy mạnh sản xuất hàng hóa đã làm cho nông dân năng động hơn, bố trí hợp lý cơ cấu cây trồng, vật nuôi; thực hiện chuyển đổi cơ cấu cây trồng, phát triển nhiều vườn cây ăn quả, phát triển cây công nghiệp có giá trị kinh tế cao và khả năng hàng hóa. Mặc dù, diện tích đất sản xuất nông nghiệp có xu hướng giảm khi diện tích đất chưa sử dụng để mở rộng diện tích đất nông nghiệp cạn dần, nhưng hiệu quả sử dụng đất nông nghiệp đã tăng đáng kể. Về sử dụng đất lâm nghệp, tỉnh ưu tiên đẩy mạnh việc giao đất, giao rừng. Diện tích đất rừng đã giao cơ bản được thực hiện tốt, các cá nhân và cộng đồng thôn được giao đất có rừng tự nhiên đã nâng cao ý thức trong công tác quản lý bảo vệ rừng, công tác phòng cháy chữa cháy rừng. Công tác bảo tồn đa dạng sinh học được quan tâm.
Đất phi nông nghiệp chiếm tỷ lệ không cao, tuy nhiên hiệu quả kinh tế sử dụng của quỹ đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp là rất lớn. Đất dành cho phát triển công nghiệp, thương mại-dịch vụ, xây dựng kết cấu hạ tầng, phát triển đô thị được mở rộng, bước đầu đáp ứng nhu cầu đất đai phục vụ cho quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa trên địa bàn tỉnh.
Để đạt được cơ cấu kinh tế như phương hướng đề ra thì các lĩnh vực công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp và dịch vụ cần phải có quỹ đất để xây dựng các cơ sở sản xuất và phục vụ sản xuất. Mặc dù, một phần sử dụng từ các cơ sở sản xuất và hạ tầng cũ, nhưng để cải tạo mở rộng vẫn phải chuyển đổi từ đất nông nghiệp, trong đó có đất trồng lúa. Do đó, việc xây dựng và phát triển các công trình mới phải hết sức tiết kiệm theo hướng sử dụng triệt để không gian và hạn chế lấy vào đất nông nghiệp có chất lượng tốt.
4. Yếu tố thị trường bất động sản và các chính sách liên quan
Thị trường bất động sản, với các hoạt động giao dịch và chính sách vĩ mô, là một yếu tố quan trọng trong hệ thống quản lý có ảnh hưởng lớn đến giá đất.
Các chính sách siết chặt tín dụng bất động sản trên toàn quốc cũng ảnh hưởng đến thị trường Quảng Nam, làm giảm dòng tiền vào thị trường, khiến nhà đầu tư thận trọng hơn và có thể làm thị trường chững lại sau các giai đoạn tăng trưởng nóng.
Các dự án chưa hoàn thiện về mặt pháp lý làm tăng rủi ro cho người mua và có thể ảnh hưởng tiêu cực đến giá trị của bất động sản trong khu vực đó.
 Tình trạng đầu cơ đất đai, đặc biệt tại các khu vực có thông tin quy hoạch, là một yếu tố làm giá đất biến động mạnh, không phản ánh đúng quan hệ cung - cầu thực tế và gây khó khăn cho công tác quản lý nhà nước cũng như người có nhu cầu thực.
IV. [bookmark: _Toc214027107]Đánh giá chung
Vị trí địa lý thuận lợi cho giao thông hàng hải là cơ sở quan trọng để Quảng Nam trở thành địa phương có khu kinh tế mở đầu tiên cùng với nhiều khu công nghiệp nằm ven biển, hết sức thuận lợi cho các hoạt động thương mại và đầu tư quốc tế. Quảng Nam nằm trên các tuyến, các trục vận tải trọng yếu như gần tuyến hàng hải quốc tế Bắc Nam, rất thuận lợi cho phát triển thương mại trong và ngoài nước dọc theo tuyến đường xuyên Á. Quảng Nam nằm trên các tuyến giao thông chính như Quốc lộ 1A, đường cao tốc Đà Nẵng – Quảng Ngãi, các tuyến quốc lộ thuộc Hành lang kinh tế Đông – Tây nối với các tỉnh Tây Nguyên, Nam Lào và Đông Bắc Thái Lan.
Địa hình Quảng Nam khá phức tạp, đồi núi chiếm diện tích lớn, có mức độ chia cắt mạnh, độ dốc lớn, rất khó khăn cho việc xây dựng cơ sở hạ tầng, khai thác tiềm năng đất đai và bảo vệ môi trường, thường xảy ra thiên tai như lũ quét, sạt lở,...Tuy nhiên, với đặc điểm địa hình đa dạng, tiềm năng đất đai phong phú, Vùng Tây có điều kiện phát triển sản xuất với mô hình nông lâm kết hợp, đa dạng hóa cây trồng, hình thành các vùng chuyên canh, trồng nguyên liệu. Ngoài ra, vùng núi phía Tây còn có tiềm năng rất lớn về thủy lợi, thủy điện.
 Có thể nói Quảng Nam là tỉnh có tài nguyên đất đai. Trước hết là sở hữu diện tích đất khá rộng lớn trải dài ven biển, rất thuận lợi cho thu hút các dự án đầu tư quy mô lớn và xây dựng các công trình hạ tầng như sân bay, cảng biển, trung tâm logistic, khu công nghiệp, nhà máy, các tổ hợp du lịch, các sân golf. Hơn nữa, diện tích đất lớn cũng là điều kiện tốt cho phát triển các đô thị ở phía Đông. Tỉnh có tài nguyên rừng khá lớn gồm rừng tự nhiên và rừng trồng với mức độ đa dạng cao, phong phú về chủng loại, là nguồn nguyên liệu có giá trị cho chế biến gỗ và lâm sản. Ngoài ra, nhờ khí hậu thích hợp, tỉnh đã bảo tồn và phát triển được các cây dược liệu quý như quế Trà My, sâm Ngọc Linh. Tài nguyên biển ở Quảng Nam rất phong phú nhưng có giá trị nhất là mỏ khí đốt “Cá Voi Xanh”, có trữ lượng lên đến 150 tỉ m3 và chỉ cách bờ biển khoảng 90 km. Bên cạnh đó, trữ lượng hải sản ở vùng biển ven bờ và ngoài khơi Quảng Nam là rất lớn, phong phú về chủng loại, tuy chưa được đánh giá chính xác nhưng nguồn hải sản đánh bắt trên biển Đông và hải sản nuôi trồng hiện nay cung ứng hơn 100 nghìn tấn hải sản các loại mỗi năm, góp phần quan trọng cải thiện thu nhập, cuộc sống của người dân.
Tài nguyên du lịch tạo nên vị thế vượt trội của Quảng Nam khi so sánh với các địa phương khác và các nước trong khu vực. Quảng Nam giữ vị trí quan trọng trên bản đồ các di sản vật thể và phi vật thể của Việt Nam và thế giới, trung tâm là các di sản tầm cỡ quốc tế và quốc gia như phố cổ Hội An (được UNESCO công nhận là di sản văn hóa thế giới năm 2009, được bình chọn là địa điểm du lịch hàng đầu Châu Á), Khu Đền tháp Mỹ Sơn (được UNESCO công nhận là di sản văn hóa thế giới năm 1999), Khu dự trữ sinh quyển Cù Lao Chàm, Phật Viện Đồng Dương, Đường Trường Sơn - Đường Hồ Chí Minh.
Quy mô và cơ cấu kinh tế Quảng Nam đã có sự phát triển vượt bậc, trở thành tỉnh có tiềm lực kinh tế, thị trường thu hút các dự án đầu tư và đóng góp cho ngân sách trung ương. Cơ cấu kinh tế đã chuyển mạnh sang công nghiệp và dịch vụ, thể hiện rõ ràng nhất là sự chuyển dịch cơ cấu GRDP và cơ cấu lao động theo hướng giảm mạnh tỉ trọng ngành nông lâm ngư nghiệp.
Quảng Nam đã hình thành tiềm lực công nghiệp vượt trội so với nhiều tỉnh trong vùng và cả nước, có sự đa dạng về các ngành công nghiệp và sự phát triển của công nghiệp hỗ trợ. Ngành công nghiệp chế biến, chế tạo đã phát triển nhanh chóng, gồm nhiều ngành công nghiệp, trong đó ngành công nghiệp cơ khí sản xuất ô-tô là quan trọng nhất. Ngoài ra, các ngành công nghiệp khác như dệt may, thiết bị điện tử, sản xuất thực phẩm, sản xuất sản phẩm gỗ và giấy,… khá phát triển và xuất khẩu sản phẩm đạt kim ngạch hàng trăm triệu USD, một số ngành thu hút được các dự án đầu tư FDI như dệt may, thiết bị điện tử, sản xuất bia.
Công tác quản lý và sử dụng đất đai tại Quảng Nam đang có những tác động đa chiều đến giá đất. Các quyết định quy hoạch chiến lược, đặc biệt là về hạ tầng giao thông và khu kinh tế, là động lực tăng trưởng giá trị đất mạnh mẽ nhất. Tuy nhiên, hiệu quả của công tác quản lý vẫn còn những thách thức, đặc biệt là việc Bảng giá đất chưa theo kịp giá thị trường và hiệu quả sử dụng đất tại một số khu chức năng chưa đạt kỳ vọng.
Để thị trường bất động sản phát triển lành mạnh và bền vững, cần tiếp tục hoàn thiện cơ sở hạ tầng, nâng cao hiệu quả quản lý, minh bạch hóa thông tin quy hoạch và đặc biệt là xây dựng Bảng giá đất mới theo nguyên tắc thị trường như Luật Đất đai năm 2024 yêu cầu.
E- [bookmark: _Toc214027108]ĐÁNH GIÁ TÌNH HÌNH VÀ KẾT QUẢ ĐIỀU TRA, THU THẬP THÔNG TIN GIÁ ĐẤT TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH QUẢNG NAM TRƯỚC THỜI ĐIỂM SẮP XẾP ĐƠN VỊ HÀNH CHÍNH CẤP TỈNH THEO QUY ĐỊNH SỐ 202/2025/QH15 NGÀY 12/06/2025 CỦA QUỐC HỘI
I. [bookmark: _Toc214027109]Phương pháp điều tra, thu thập thông tin giá đất
Công tác điều tra, thu thập thông tin giá đất là bước nền tảng, có ý nghĩa quyết định đến tính chính xác và phù hợp của Bảng giá đất. Quy trình này được xây dựng chặt chẽ, dựa trên các quy định của Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn như Nghị định số 71/2024/NĐ-CP, Nghị định số 151/2025/NĐ-CP và Nghị định số 226/2025/NĐ-CP. Phương pháp điều tra bao gồm nhiều bước, từ việc xác định mục tiêu, đối tượng, phương thức cho đến việc tổng hợp và xử lý dữ liệu.
· Xác định vị trí điều tra đối với đất nông nghiệp và phi nông nghiệp. Cụ thể như sau:
· Đối với đất nông nghiệp: Vị trí điều tra căn cứ theo từng vị trí của từng địa phương để xác định số vị trí điều tra cho phù hợp với thực tế.
· Đối với đất phi nông nghiệp: Vị trí điều tra căn cứ theo từng tuyến đường, vị trí của từng địa phương để xác định số vị trí điều tra cho phù hợp với thực tế; tập trung điều tra những loại đất có khả năng biến động lớn, những tuyến đường mới xây dựng, mới cải tạo, nâng cấp hoặc những khu vực có quy hoạch mới về cơ sở hạ tầng.
· Xác định đối tượng điều tra như sau:
· Đối tượng điều tra khảo sát giá đất thị trường là những thửa đất thuộc điểm điều tra đã thực hiện chuyển nhượng thành công, trúng đấu giá không quá 24 tháng đến thời điểm điều tra. 
· Không điều tra những trường hợp sau: Người chuyển nhượng hoặc người nhận chuyển nhượng không có quyền sử dụng đất hoặc không đủ điều kiện để được công nhận quyền sử dụng đất đối với thửa đất đã chuyển nhượng; Bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng là những người thuộc hàng thừa kế theo quy định của Luật Dân sự; Quyền sử dụng đất là tài sản bị bán phát mại, bán đấu giá để thi hành án hoặc thu hồi nợ; Quyền sử dụng đất do các chủ sử dụng đất có đồng quyền sử dụng đất chuyển nhượng cho nhau.
II. [bookmark: _Toc214027110]Kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất 
1. Nguồn thông tin điều tra, thu thập
[bookmark: dieu_1]Đơn vị tư vấn thực hiện thu thập thông tin đầu vào theo quy định tại khoản 2 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất. Cụ thể các nguồn thông tin như sau:
· Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá: Đây là nguồn thông tin chính thống. Tuy nhiên, trên thực tế, nguồn này có thể chưa có đầy đủ thông tin, buộc đơn vị tư vấn phải thu thập từ các nguồn khác.
· Văn phòng Đăng ký đất đai: Cung cấp hồ sơ chuyển nhượng, bao gồm Hợp đồng chuyển nhượng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Phiếu chuyển thông tin thuế, bản đồ địa chính đã chỉnh lý biến động.
· Cơ quan Thuế: Cung cấp thông tin từ hồ sơ Sổ phát sinh thuế Thu nhập cá nhân đối với các giao dịch bất động sản.
· Cơ quan quản lý đất đai: Thu thập thông tin từ các quyết định bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã được phê duyệt trên địa bàn.
· Điều tra, khảo sát: Đây là phương thức quan trọng nhất để khắc phục tình trạng giá kê khai trong hợp đồng thấp hơn giá thực tế do người dân né tránh nghĩa vụ tài chính. Đơn vị tư vấn phỏng vấn người chuyển nhượng, người nhận chuyển nhượng hoặc người có liên quan để ghi nhận mức giá chuyển nhượng thực tế. Mặc dù thông tin này có thể không có cơ sở pháp lý đầy đủ (do người được phỏng vấn không ký xác nhận), nhưng nó đảm bảo nguyên tắc thị trường và phản ánh đúng giá trị thực tế hơn.
2. Kết quả điều tra, thu thập thông tin
2.1. Đối với thông tin từ Quyết định giá đất cụ thể để thực hiện Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư
Qua tổng hợp thông tin từ Quyết định giá đất cụ thể để thực hiện Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thì đơn vị tư vấn thu thập được các Quyết định giá đất cụ thể như sau:
	STT
	Địa bàn cấp huyện cũ
	Số lượng Quyết định giá đất cụ thể

	1
	Thị Xã Điện Bàn
	30

	2
	Thành Phố Hội An
	22

	3
	Huyện Thăng Bình
	22

	4
	Huyện Duy Xuyên
	9


2.2. Đối với thông tin đã chuyển nhượng trên thị trường
Qua tổng hợp thông tin chuyển nhượng từ danh sách giao dịch được cung cấp bởi cơ quan thuế, tổng số giao dịch đã chuyển nhượng trong giai đoạn điều tra như sau:
	STT
	Địa bàn cấp huyện cũ
	Đất nông nghiệp
	Đất phi nông nghiệp 
	Tổng 

	1
	Thành Phố Tam Kỳ
	45
	2.291
	2.336

	2
	Thị Xã Điện Bàn
	151
	10.660
	10.811

	3
	Thành Phố Hội An
	204
	4.099
	4.303

	4
	Huyện Núi Thành
	694
	2.464
	3.158

	5
	Huyện Phú Ninh
	181
	790
	971

	6
	Huyện Tiên Phước
	148
	186
	334

	7
	Huyện Bắc Trà My
	110
	220
	330

	8
	Huyện Nam Trà My
	16
	28
	44

	9
	Huyện Thăng Bình
	1.742
	2.480
	4.222

	10
	Huyện Quế Sơn
	168
	853
	1.021

	11
	Huyện Duy Xuyên
	323
	2.682
	3.005

	12
	Huyện Đại Lộc
	107
	1.988
	2.095

	13
	Huyện Nam Giang
	141
	120
	261

	14
	Huyện Đông Giang
	33
	125
	158

	15
	Huyện Tây Giang
	1
	41
	42

	16
	Huyện Hiệp Đức
	86
	135
	221

	17
	Huyện Phước Sơn
	36
	130
	166

	Tổng cộng
	4.186
	29.292
	33.478


2.3. Kết quả điều tra, thu thập thông tin
Tổng số lượng phiếu điều tra đơn vị tư vấn thu thập được từ các nguồn dữ liệu tại mục 2.2 là:
	STT
	Địa bàn cấp huyện cũ
	Đất nông nghiệp
	Đất phi nông nghiệp
	Tổng số phiếu điều tra

	1
	Thành Phố Tam Kỳ
	41
	944
	985

	2
	Thị Xã Điện Bàn
	121
	8.223
	8.344

	3
	Thành Phố Hội An
	193
	2.662
	2.855

	4
	Huyện Núi Thành
	635
	1.356
	1.991

	5
	Huyện Phú Ninh
	152
	322
	474

	6
	Huyện Tiên Phước
	136
	88
	224

	7
	Huyện Bắc Trà My
	86
	99
	185

	8
	Huyện Nam Trà My
	9
	20
	29

	9
	Huyện Thăng Bình
	1.678
	703
	2.381

	10
	Huyện Quế Sơn
	125
	275
	400

	11
	Huyện Duy Xuyên
	320
	704
	1.024

	12
	Huyện Đại Lộc
	106
	195
	301

	13
	Huyện Nam Giang
	33
	96
	129

	14
	Huyện Đông Giang
	125
	47
	172

	15
	Huyện Tây Giang
	1
	37
	38

	16
	Huyện Hiệp Đức
	85
	100
	185

	17
	Huyện Phước Sơn
	22
	114
	136

	Tổng cộng
	3.920
	3.868
	15.985


Số phiếu phân bổ về cho các phường xã mới sau sáp nhập, cụ thể như sau:
	STT
	Địa bàn cấp xã
	Đất nông nghiệp
	Đất phi nông nghiệp
	Tổng số phiếu điều tra

	1
	Phường Tam Kỳ
	3
	244
	247

	2
	Phường Quảng Phú
	24
	229
	253

	3
	Phường Hương Trà
	5
	198
	203

	4
	Phường Bàn Thạch
	9
	273
	282

	5
	Phường Điện Bàn
	6
	584
	590

	6
	Phường Điện Bàn Đông
	21
	5029
	5050

	7
	Phường An Thắng
	6
	732
	738

	8
	Phường Điện Bàn Bắc
	74
	1316
	1390

	9
	Xã Điện Bàn Tây
	10
	344
	354

	10
	Xã Gò Nổi
	4
	218
	222

	11
	Phường Hội An
	41
	413
	454

	12
	Phường Hội An Đông
	41
	919
	960

	13
	Phường Hội An Tây
	111
	1307
	1418

	14
	Xã Tân Hiệp
	0
	23
	23

	15
	Xã Núi Thành
	299
	1042
	1341

	16
	Xã Tam Mỹ
	69
	38
	107

	17
	Xã Tam Anh
	96
	137
	233

	18
	Xã Đức Phú
	21
	1
	22

	19
	Xã Tam Xuân
	113
	145
	258

	20
	Xã Tam Hải
	40
	28
	68

	21
	Xã Tây Hồ
	29
	46
	75

	22
	Xã Chiên Đàn
	83
	173
	256

	23
	Xã Phú Ninh
	37
	68
	105

	24
	Xã Lãnh Ngọc
	36
	2
	38

	25
	Xã Tiên Phước
	48
	61
	109

	26
	Xã Thạnh Bình
	34
	14
	48

	27
	Xã Sơn Cẩm Hà
	18
	11
	29

	28
	Xã Trà Liên
	11
	3
	14

	29
	Xã Trà Tân
	7
	1
	8

	30
	Xã Trà Đốc
	4
	2
	6

	31
	Xã Trà My
	64
	93
	157

	32
	Xã Nam Trà My
	8
	20
	28

	33
	Xã Trà Tập
	1
	0
	1

	34
	Xã Thăng Bình
	493
	318
	811

	35
	Xã Thăng An
	1041
	220
	1261

	36
	Xã Thăng Trường
	78
	19
	97

	37
	Xã Thăng Điền
	43
	93
	136

	38
	Xã Thăng Phú
	3
	27
	30

	39
	Xã Đồng Dương
	20
	26
	46

	40
	Xã Quế Sơn Trung
	47
	33
	80

	41
	Xã Quế Sơn
	29
	90
	119

	42
	Xã Xuân Phú
	40
	136
	176

	43
	Xã Nông Sơn
	6
	15
	21

	44
	Xã Quế Phước
	3
	1
	4

	45
	Xã Duy Nghĩa
	147
	210
	357

	46
	Xã Nam Phước
	96
	271
	367

	47
	Xã Duy Xuyên
	11
	124
	135

	48
	Xã Thu Bồn
	66
	99
	165

	49
	Xã Đại Lộc
	42
	145
	187

	50
	Xã Hà Nha
	21
	27
	48

	51
	Xã Thượng Đức
	16
	12
	28

	52
	Xã Vu Gia
	4
	5
	9

	53
	Xã Phú Thuận
	23
	6
	29

	54
	Xã Thạnh Mỹ
	22
	64
	86

	55
	Xã Bến Giằng
	11
	30
	41

	56
	Xã Nam Giang
	0
	2
	2

	57
	Xã Sông Vàng
	95
	22
	117

	58
	Xã Sông Kôn
	15
	6
	21

	59
	Xã Đông Giang
	11
	19
	30

	60
	Xã Bến Hiên
	4
	0
	4

	61
	Xã Tây Giang
	1
	37
	38

	62
	Xã Hiệp Đức
	26
	51
	77

	63
	Xã Việt An
	42
	37
	79

	64
	Xã Phước Trà
	17
	12
	29

	65
	Xã Khâm Đức
	15
	104
	119

	66
	Xã Phước Năng
	1
	3
	4

	67
	Xã Phước Chánh
	0
	2
	2

	68
	Xã Phước Hiệp
	6
	5
	11

	69
	Phường Tam Kỳ
	3
	244
	247

	Tổng cộng
	3.920
	1.5746
	19.666


III. [bookmark: _Toc214027111]Đánh giá tình hình và kết quả điều tra
Phương thức điều tra chủ yếu điều tra giá đất đã hoàn thành chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất. Danh sách các thửa đất chuyển nhượng được truy suất từ hồ sơ chuyển nhượng của Cơ quan thuế, Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai cung cấp, thông qua bản đồ địa chính để xác định vị trí trên thực địa.
Tuy nhiên, trong quá trình điều tra và khảo sát, đơn vị tư vấn chỉ thu thập được thông tin đầu vào của một số loại đất như: Đất trồng cây hằng năm, đất trồng cây lâu năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất rừng sản xuất, đất ở tại nông thôn và đất ở tại đô thị; đối với các loại đất còn lại đơn vị tư vấn không thu thập được đủ thông tin. Nguyên nhân chính là do số lượng giao dịch đất đai thành công cho các loại đất này tại địa phương còn rất hạn chế. Một số địa phương không ghi nhận giao dịch liên quan đến các loại đất này trong danh sách chuyển nhượng của cơ quan thuế và văn phòng đăng ký đất đai, trong khi ở một số địa phương khác, quỹ đất thuộc những loại đất này gần như không tồn tại, gây khó khăn cho công tác điều tra theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024.
Ngoài ra, kết quả rà soát các trường hợp chuyển nhượng đã đăng ký biến động trên cơ sở dữ liệu đất đai đã xác định được giá đất ghi trong hợp đồng chuyển nhượng và phiếu chuyển thông tin xác định nghĩa vụ tài chính (thu thuế chuyển quyền sử dụng đất). Tuy nhiên, giá đất ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và giá đất xác định trong phiếu chuyển thông tin thực hiện nghĩa vụ tài chính tương đương với giá đất trong bảng giá đất (bằng hoặc cao hơn không đáng kể). Do người chuyển nhượng và người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất né tránh thực hiện nghĩa vụ tài chính, nên giá đất ghi trong hợp đồng chuyển nhượng không phải là giá đất chuyển nhượng thực tế, mà là mức giá đất thấp tương đương với giá đất trong bảng giá đất. Vì vậy, việc sử dụng thông tin giá đất ghi trong hợp đồng chuyển nhượng như trên làm cơ sở xây dựng, xây dựng bảng giá đất hoặc để so sánh xác định giá đất cụ thể là không đảm bảo nguyên tắc thị trường quy định tại điểm b khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024.
Những hạn chế này đã gây khó khăn trong việc thu thập dữ liệu đầy đủ, đồng thời ảnh hưởng đến quá trình đánh giá mức độ biến động giữa giá đất điều tra và giá đất cùng loại trong bảng giá đất hiện hành.
Từ tình hình thực tế nêu trên, để đảm bảo nguyên tắc thị trường trong việc xây dựng bảng giá đất, phải tiến hành điều tra giá đất thị trường thông qua điều tra, khảo sát. Tuy nhiên việc điều tra, khảo sát phải thực hiện theo đúng quy định tại khoản 1 Điều 1 Nghị định số 226/NĐ-CP theo nguyên tắc sau: “Trường hợp có nhiều nguồn thông tin khác nhau phát sinh tại cùng thời điểm thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng đăng ký đất đai; cơ quan thuế; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát; trường hợp thông tin được hình thành trước ngày 01 tháng 8 năm 2024 thì được lựa chọn thông tin phù hợp tình hình thực tế về giá đất tại địa phương mà không căn cứ vào thứ tự ưu tiên nêu tại điểm này;”
Mức giá đất chuyển nhượng ghi nhận thông qua điều tra, khảo sát là phù hợp với tình hình thực tế (mức giá đất ghi nhận chưa đúng tuyệt đối với giá chuyển nhượng, nhưng là mức giá phù hợp với điều kiện thực tế của thửa đất chuyển nhượng trên thị trường) đồng thời có so sánh với mức giá giao dịch chung của địa bàn trên mỗi khu vực để xác định về độ tin cậy của thông tin chuyển nhượng đã cung cấp. 
Thông tin giá đất chuyển nhượng từ điều tra, khảo sát, thu thập thông tin thực hiện theo mẫu phiếu (Mẫu số 30 và Mẫu số 31 Phụ lục II ban hành kèm theo Nghị định số 151/2025/NĐ-CP).
G. [bookmark: _Toc214027112]ĐÁNH GIÁ KẾT QUẢ THỰC HIỆN BẢNG GIÁ ĐẤT HIỆN HÀNH
I. [bookmark: _Toc214027113]Đánh giá tình hình biến động và mức biến động (tăng hoặc giảm) giữa giá đất điều tra với giá đất cùng loại trong Bảng giá đất hiện hành
1. Đất nông nghiệp
Căn cứ từ kết quả điều tra đơn vị tư vấn tổng hợp mức biến động trung bình giữa giá đất điều tra với giá đất cùng loại trong bảng giá đất hiện hành. Cụ thể như sau:
	Địa bàn cấp xã
	Giá đất điều tra 
(1.000 đồng/m2)
	Mức biến động trung bình giá đất điều tra / Giá đất trong bảng giá đất hiện hành
(So sánh %)

	
	Giá cao nhất
	Giá trung bình
	Giá thấp nhất
	

	Phường Tam Kỳ
	 
	 
	 
	 

	Đất trồng cây lâu năm
	750
	750
	750
	400%

	Phường Quảng Phú
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	317
	284
	238
	287%

	Đất trồng cây lâu năm
	778
	297
	81
	203%

	Phường Hương Trà
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	217
	191
	166
	83%

	Phường Bàn Thạch
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	736
	268
	69
	153%

	Đất trồng cây lâu năm
	80
	80
	80
	7%

	Phường Điện Bàn
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	1010
	449
	59
	350%

	Phường Điện Bàn Đông
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	435
	255
	115
	340%

	Đất trồng cây lâu năm
	478
	234
	144
	102%

	Phường An Thắng
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	190
	152
	114
	46%

	Đất trồng cây lâu năm
	203
	203
	203
	75%

	Phường Điện Bàn Bắc
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	431
	143
	53
	176%

	Đất trồng cây lâu năm
	269
	168
	86
	106%

	Xã Điện Bàn Tây
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	368
	177
	96
	209%

	Xã Gò Nổi
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	157
	125
	94
	141%

	Đất trồng cây lâu năm
	264
	190
	117
	273%

	Phường Hội An
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	1227
	378
	205
	274%

	Đất trồng cây lâu năm
	477
	343
	210
	72%

	Phường Hội An Đông
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	455
	253
	71
	113%

	Đất trồng cây lâu năm
	1036
	454
	254
	253%

	Phường Hội An Tây
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	1152
	337
	106
	157%

	Đất trồng cây lâu năm
	463
	328
	222
	152%

	Xã Núi Thành
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	406
	107
	33
	170%

	Đất trồng cây lâu năm
	492
	148
	45
	221%

	Đất nuôi trồng thủy sản
	317
	124
	45
	244%

	Đất rừng sản xuất
	155
	68
	26
	165%

	Xã Tam Mỹ
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	162
	58
	30
	152%

	Đất trồng cây lâu năm
	203
	121
	25
	396%

	Đất rừng sản xuất
	155
	51
	15
	195%

	Xã Tam Anh
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	410
	88
	37
	126%

	Đất trồng cây lâu năm
	263
	116
	50
	141%

	Đất nuôi trồng thủy sản
	132
	63
	38
	75%

	Đất rừng sản xuất
	29
	29
	29
	12%

	Xã Đức Phú
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	105
	92
	78
	409%

	Đất trồng cây lâu năm
	119
	89
	42
	471%

	Đất rừng sản xuất
	34
	22
	14
	84%

	Xã Tam Xuân
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	355
	106
	45
	164%

	Đất trồng cây lâu năm
	621
	209
	51
	265%

	Đất nuôi trồng thủy sản
	79
	63
	51
	91%

	Đất rừng sản xuất
	111
	51
	27
	99%

	Xã Tam Hải
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	198
	103
	50
	197%

	Đất trồng cây lâu năm
	297
	155
	34
	329%

	Đất nuôi trồng thủy sản
	211
	95
	37
	177%

	Xã Tây Hồ
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	220
	112
	62
	225%

	Đất trồng cây lâu năm
	325
	166
	38
	368%

	Đất rừng sản xuất
	37
	37
	37
	95%

	Xã Chiên Đàn
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	329
	114
	38
	208%

	Đất trồng cây lâu năm
	333
	176
	37
	352%

	Đất rừng sản xuất
	23
	23
	23
	12%

	Xã Phú Ninh
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	201
	93
	38
	171%

	Đất trồng cây lâu năm
	344
	223
	69
	511%

	Đất rừng sản xuất
	83
	32
	10
	124%

	Xã Lãnh Ngọc
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	23
	23
	23
	20%

	Đất trồng cây lâu năm
	1280
	207
	21
	172%

	Đất rừng sản xuất
	9
	7
	5
	34%

	Xã Tiên Phước
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	337
	124
	30
	84%

	Đất trồng cây lâu năm
	1854
	524
	36
	355%

	Đất nuôi trồng thủy sản
	1194
	1194
	1194
	88%

	Đất rừng sản xuất
	248
	48
	7
	118%

	Xã Thạnh Bình
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	203
	97
	21
	399%

	Đất rừng sản xuất
	9
	7
	3
	51%

	Xã Sơn Cẩm Hà
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	115
	67
	20
	231%

	Đất rừng sản xuất
	22
	8
	4
	19%

	Xã Trà Liên
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	106
	106
	106
	522%

	Đất rừng sản xuất
	19
	11
	7
	116%

	Xã Trà Tân
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	59
	38
	21
	140%

	Xã Trà My
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	143
	85
	36
	367%

	Đất trồng cây lâu năm
	161
	70
	18
	265%

	Đất rừng sản xuất
	36
	15
	6
	105%

	Xã Nam Trà My
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	92
	35
	13
	196%

	Xã Thăng Bình
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	338
	85
	30
	202%

	Đất trồng cây lâu năm
	806
	233
	53
	250%

	Xã Thăng An
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	333
	90
	30
	198%

	Đất trồng cây lâu năm
	832
	174
	34
	269%

	Đất rừng sản xuất
	212
	96
	24
	319%

	Xã Thăng Trường
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	179
	77
	27
	182%

	Đất trồng cây lâu năm
	774
	231
	52
	279%

	Đất rừng sản xuất
	425
	425
	425
	866%

	Xã Thăng Điền
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	251
	80
	37
	172%

	Đất trồng cây lâu năm
	574
	257
	74
	263%

	Xã Thăng Phú
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	56
	56
	56
	98%

	Đất trồng cây lâu năm
	106
	106
	106
	77%

	Xã Đồng Dương
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	171
	92
	33
	278%

	Đất trồng cây lâu năm
	345
	169
	74
	221%

	Xã Quế Sơn Trung
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	232
	93
	45
	316%

	Đất trồng cây lâu năm
	300
	161
	34
	395%

	Đất rừng sản xuất
	39
	22
	10
	114%

	Xã Quế Sơn
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	250
	120
	37
	310%

	Đất trồng cây lâu năm
	299
	174
	75
	278%

	Đất rừng sản xuất
	14
	12
	10
	8%

	Xã Xuân Phú
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	149
	85
	38
	112%

	Đất trồng cây lâu năm
	435
	175
	71
	162%

	Đất rừng sản xuất
	120
	78
	36
	460%

	Xã Nông Sơn
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	119
	119
	119
	298%

	Đất trồng cây lâu năm
	53
	46
	39
	112%

	Đất rừng sản xuất
	6
	6
	6
	4%

	Xã Quế Phước
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	19
	19
	19
	16%

	Đất trồng cây lâu năm
	141
	141
	141
	489%

	Đất rừng sản xuất
	4
	4
	4
	43%

	Xã Duy Nghĩa
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	256
	118
	41
	309%

	Đất trồng cây lâu năm
	298
	133
	50
	314%

	Đất nuôi trồng thủy sản
	133
	133
	133
	412%

	Đất rừng sản xuất
	85
	45
	22
	152%

	Xã Nam Phước
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	334
	112
	36
	304%

	Đất trồng cây lâu năm
	418
	214
	63
	339%

	Xã Duy Xuyên
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	173
	117
	38
	281%

	Xã Thu Bồn
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	102
	41
	25
	88%

	Đất trồng cây lâu năm
	313
	88
	25
	205%

	Đất nuôi trồng thủy sản
	40
	40
	40
	167%

	Đất rừng sản xuất
	59
	59
	59
	555%

	Xã Đại Lộc
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	167
	130
	93
	352%

	Đất trồng cây lâu năm
	330
	119
	43
	240%

	Đất rừng sản xuất
	49
	16
	8
	76%

	Xã Hà Nha
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	291
	117
	33
	283%

	Đất rừng sản xuất
	18
	13
	8
	63%

	Xã Thượng Đức
	 
	 
	 
	

	Đất rừng sản xuất
	10
	9
	8
	9%

	Xã Vu Gia
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	203
	196
	189
	575%

	Xã Phú Thuận
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	138
	138
	138
	358%

	Đất trồng cây lâu năm
	71
	55
	42
	121%

	Đất rừng sản xuất
	26
	17
	8
	113%

	Xã Thạnh Mỹ
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	123
	62
	20
	378%

	Đất rừng sản xuất
	10
	10
	10
	9%

	Xã Bến Giằng
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	50
	48
	46
	270%

	Đất rừng sản xuất
	15
	11
	9
	25%

	Xã Sông Vàng
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	167
	81
	29
	305%

	Đất trồng cây lâu năm
	133
	47
	14
	250%

	Đất rừng sản xuất
	59
	26
	11
	143%

	Xã Sông Kôn
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	88
	31
	15
	132%

	Đất rừng sản xuất
	41
	28
	12
	142%

	Xã Đông Giang
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	47
	47
	47
	247%

	Đất rừng sản xuất
	21
	21
	21
	87%

	Xã Bến Hiên
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	50
	39
	28
	190%

	Xã Tây Giang
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	60
	60
	60
	380%

	Xã Hiệp Đức
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	147
	59
	17
	221%

	Đất rừng sản xuất
	20
	8
	3
	78%

	Xã Việt An
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	77
	30
	17
	124%

	Đất trồng cây lâu năm
	126
	68
	11
	336%

	Đất rừng sản xuất
	35
	10
	2
	152%

	Xã Phước Trà
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	49
	29
	17
	85%

	Đất nuôi trồng thủy sản
	27
	27
	27
	108%

	Đất rừng sản xuất
	7
	5
	4
	36%

	Xã Khâm Đức
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây hằng năm khác
	10
	10
	10
	11%

	Đất trồng cây lâu năm
	118
	53
	15
	298%

	Xã Phước Hiệp
	 
	 
	 
	

	Đất trồng cây lâu năm
	25
	12
	8
	38%


Đánh giá tình hình biến động: 
Thông qua kết quả khảo sát và điều tra giá đất nông nghiệp trên địa bàn các phường và xã của tỉnh Quảng Nam, có thể thấy một thực trạng chung và rất rõ nét: Giá đất theo Bảng giá đất hiện hành của tỉnh thấp hơn rất nhiều so với giá giao dịch thực tế trên thị trường. Tình trạng này không chỉ tồn tại mà còn có sự chênh lệch rất lớn, phản ánh sự lạc hậu của Bảng giá đất so với thực tiễn phát triển kinh tế - xã hội và sự biến động của thị trường bất động sản.
· Xu hướng biến động một chiều (Tăng): Kết quả điều tra tại tất cả các địa bàn cấp xã, phường cho thấy giá đất nông nghiệp trên thị trường (giá điều tra) đều cao hơn đáng kể so với giá quy định trong Bảng giá đất hiện hành. Không có trường hợp nào ghi nhận giá điều tra thấp hơn giá trong bảng giá đất.
· Biến động không đồng đều giữa các khu vực: Mức độ chênh lệch có sự khác biệt rõ rệt giữa các địa phương, phản ánh tốc độ đô thị hóa và sự phát triển kinh tế không đồng đều. Các phường (khu vực có tính đô thị hóa cao) thường có mức chênh lệch cao hơn đáng kể so với các xã (khu vực nông thôn). 
· Biến động khác nhau giữa các loại đất: Ngay trong cùng một địa bàn xã/phường, mức chênh lệch giữa giá thị trường và Bảng giá đất cũng khác nhau tùy thuộc vào loại đất nông nghiệp. Thông thường, đất trồng cây lâu năm và đất trồng cây hằng năm có mức chênh lệch cao hơn.
2. Đất ở tại nông thôn
Căn cứ từ kết quả điều tra đơn vị tư vấn tổng hợp mức biến động trung bình giữa giá đất điều tra với giá đất cùng loại trong bảng giá đất hiện hành. Cụ thể như sau:
	Địa bàn cấp xã
	Giá đất điều tra 
(1.000 đồng/m2)
	Mức biến động trung bình giá đất điều tra / Giá đất trong bảng giá đất hiện hành
(So sánh %)

	
	Giá cao nhất
	Giá trung bình
	Giá thấp nhất
	

	Xã Điện Bàn Tây
	13.725
	1.910
	485
	73%

	Xã Gò Nổi
	5.770
	999
	345
	66%

	Xã Tân Hiệp
	15.625
	5.839
	2.273
	131%

	Xã Núi Thành
	26.316
	8.291
	699
	29%

	Xã Tam Mỹ
	4.000
	1.948
	682
	61%

	Xã Tam Anh
	9.123
	3.272
	608
	41%

	Xã Tam Xuân
	12.500
	2.187
	697
	49%

	Xã Tam Hải
	6.000
	2.537
	837
	129%

	Xã Tây Hồ
	5.833
	2.355
	320
	63%

	Xã Chiên Đàn
	18.685
	4.175
	600
	38%

	Xã Phú Ninh
	22.500
	4.955
	340
	34%

	Xã Lãnh Ngọc
	1.813
	1.813
	1.813
	6%

	Xã Tiên Phước
	13.040
	3.739
	216
	61%

	Xã Thạnh Bình
	4.167
	2.436
	1.009
	70%

	Xã Sơn Cẩm Hà
	3.967
	1.754
	800
	41%

	Xã Trà Liên
	725
	696
	668
	179%

	Xã Trà Tân
	444
	444
	444
	8%

	Xã Trà Đốc
	410
	410
	410
	0%

	Xã Trà My
	14.446
	2.550
	320
	68%

	Xã Nam Trà My
	6.000
	4.252
	2.667
	62%

	Xã Thăng Bình
	46.201
	4.887
	330
	54%

	Xã Thăng An
	16.800
	3.760
	400
	231%

	Xã Thăng Trường
	6.667
	3.055
	902
	120%

	Xã Thăng Điền
	11.818
	4.506
	361
	40%

	Xã Thăng Phú
	4.762
	1.438
	400
	74%

	Xã Đồng Dương
	4.842
	1.272
	283
	166%

	Xã Quế Sơn Trung
	8.000
	1.827
	333
	82%

	Xã Quế Sơn
	14.184
	5.235
	268
	51%

	Xã Xuân Phú
	17.000
	3.892
	393
	109%

	Xã Nông Sơn
	14.109
	2.567
	707
	158%

	Xã Quế Phước
	152
	152
	152
	0%

	Xã Duy Nghĩa
	31.868
	4.395
	369
	103%

	Xã Nam Phước
	19.556
	2.856
	446
	106%

	Xã Duy Xuyên
	6.087
	1.532
	381
	77%

	Xã Thu Bồn
	3.721
	1.064
	372
	67%

	Xã Đại Lộc
	30.824
	2.962
	448
	34%

	Xã Hà Nha
	2.701
	1.284
	412
	73%

	Xã Thượng Đức
	3.000
	1.024
	400
	88%

	Xã Vu Gia
	1.333
	1.076
	795
	21%

	Xã Phú Thuận
	7.000
	2.882
	667
	42%

	Xã Thạnh Mỹ
	9.167
	3.299
	500
	45%

	Xã Bến Giằng
	3.000
	815
	112
	127%

	Xã Nam Giang
	1.500
	1.500
	1.500
	15%

	Xã Sông Vàng
	1.472
	1.033
	238
	39%

	Xã Sông Kôn
	1.654
	1.214
	815
	170%

	Xã Đông Giang
	3.571
	1.926
	655
	37%

	Xã Tây Giang
	3.310
	1.410
	360
	11%

	Xã Hiệp Đức
	8.130
	3.641
	250
	9%

	Xã Việt An
	12.458
	2.266
	130
	123%

	Xã Phước Trà
	1.500
	660
	175
	53%

	Xã Khâm Đức
	13.148
	5.330
	728
	20%

	Xã Phước Năng
	150
	132
	114
	108%

	Xã Phước Chánh
	809
	425
	40
	355%

	Xã Phước Hiệp
	320
	250
	180
	31%


Đánh giá tình hình biến động:
Qua kết quả điều tra, thống kê giá đất tại các xã trên địa bàn tỉnh Quảng Nam, có thể đưa ra một kết luận chung và nhất quán: Giá đất ở tại nông thôn trên thị trường (giá điều tra) luôn cao hơn đáng kể so với giá quy định trong Bảng giá đất hiện hành. Tình trạng này không chỉ tồn tại mà còn thể hiện một sự chênh lệch rất lớn, cho thấy Bảng giá đất của tỉnh đã không còn phản ánh đúng giá trị thực tế và đã trở nên lỗi thời so với sự phát triển kinh tế - xã hội.
· Xu hướng biến động một chiều (Chỉ tăng): Kết quả điều tra tại tất cả các xã cho thấy giá đất trên thị trường luôn cao hơn giá trong Bảng giá đất. Mức chênh lệch cho thấy không có trường hợp nào giá thị trường bằng hoặc thấp hơn giá nhà nước quy định. Đây là một xu hướng tăng giá nhất quán trên toàn bộ khu vực nông thôn của tỉnh.
· Mức chênh lệch bình quân phổ biến: Mặc dù có sự khác biệt lớn giữa các xã, mức chênh lệch bình quân (trung bình cộng giữa mức cao nhất và thấp nhất) thường dao động phổ biến trong khoảng từ 1 đến 3 lần. 
3. Đất ở tại đô thị
Căn cứ từ kết quả điều tra đơn vị tư vấn tổng hợp mức biến động trung bình giữa giá đất điều tra với giá đất cùng loại trong bảng giá đất hiện hành. Cụ thể như sau:
	Địa bàn cấp xã
	Giá đất điều tra 
(1.000 đồng/m2)
	Mức biến động trung bình giá đất điều tra / Giá đất trong bảng giá đất hiện hành
(So sánh %)

	
	Giá cao nhất
	Giá trung bình
	Giá thấp nhất
	

	Phường Tam Kỳ
	83.557
	16.400
	3.937
	21%

	Phường Quảng Phú
	22.840
	9.423
	650
	13%

	Phường Hương Trà
	37.600
	12.153
	1.008
	31%

	Phường Bàn Thạch
	44.076
	16.023
	3.182
	18%

	Phường Điện Bàn
	21.233
	4.491
	491
	58%

	Phường Điện Bàn Đông
	73.333
	7.356
	998
	26%

	Phường An Thắng
	29.727
	4.680
	787
	32%

	Phường Điện Bàn Bắc
	31.034
	2.049
	419
	46%

	Phường Hội An
	439.545
	36.228
	3.356
	45%

	Phường Hội An Đông
	52.107
	13.245
	2.188
	47%

	Phường Hội An Tây
	140.000
	13.998
	2.500
	52%

	Phường Tam Kỳ
	83.557
	16.400
	3.937
	21%

	Phường Quảng Phú
	22.840
	9.423
	650
	13%

	Phường Hương Trà
	37.600
	12.153
	1.008
	31%

	Phường Bàn Thạch
	44.076
	16.023
	3.182
	18%


Đánh giá tình hình biến động:
Thông qua kết quả khảo sát và điều tra giá đất ở tại các khu vực đô thị, có thể thấy một thực trạng chung và rất rõ nét: Giá đất theo Bảng giá đất hiện hành của tỉnh thấp hơn rất nhiều so với giá giao dịch thực tế trên thị trường. Tình trạng này không chỉ tồn tại mà còn có sự chênh lệch rất lớn, phản ánh sự lạc hậu của Bảng giá đất so với thực tiễn phát triển kinh tế - xã hội và sự biến động của thị trường bất động sản đô thị.
· Xu hướng biến động một chiều (Chỉ tăng): Kết quả điều tra tại tất cả các địa bàn đô thị cho thấy giá đất trên thị trường (giá điều tra) đều cao hơn đáng kể so với giá quy định trong Bảng giá đất hiện hành. Hầu hết các vị trí đều có mức giá điều tra thấp nhất cao hơn giá trong Bảng giá đất. Điều này khẳng định một xu hướng tăng giá nhất quán trên toàn bộ khu vực đô thị của tỉnh.
· Mức chênh lệch bình quân phổ biến: Mặc dù có sự khác biệt lớn giữa các xã, phường mức chênh lệch bình quân thường dao động phổ biến trong khoảng từ 1 đến 3 lần. 
4. Các loại đất khác 
Tuy nhiên, trong quá trình điều tra và khảo sát, đơn vị tư vấn chỉ thu thập được thông tin đầu vào của một số loại đất như: Đất trồng cây hằng năm, đất trồng cây lâu năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất ở tại nông thôn và đất ở tại đô thị; đối với các loại đất còn lại đơn vị tư vấn không thu thập được đủ thông tin. Nguyên nhân chính là do số lượng giao dịch đất đai thành công cho các loại đất này tại địa phương còn rất hạn chế. Một số địa phương không ghi nhận giao dịch liên quan đến các loại đất này trong danh sách chuyển nhượng của cơ quan thuế và văn phòng đăng ký đất đai, trong khi ở một số địa phương khác, quỹ đất thuộc những loại đất này gần như không tồn tại, gây khó khăn cho công tác điều tra theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024.
Nhận xét chung:
Đơn vị tư vấn không có cơ sở để đánh giá tình hình biến động và mức biến động (tăng hoặc giảm) giữa giá đất điều tra của các loại đất không thu thập đủ thông tin với giá đất cùng loại trong bảng giá đất hiện hành.
II. [bookmark: _Toc214027114]Đánh giá các quy định trong Bảng giá đất hiện hành
Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND của UBND tỉnh Quảng Nam ban hành Quy định về giá đất, Bảng giá đất thời kỳ 2020-2024, thiết lập các cơ sở thực tiễn và phương pháp luận cụ thể để xác định loại đất, khu vực và vị trí đất, làm căn cứ tính toán các nghĩa vụ tài chính về đất đai.
Dưới đây là cơ sở thực tiễn xác định Loại đất, Khu vực, và Vị trí đất theo quy định này:
1. Cơ sở xác định loại đất (Điều 2 Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND)
Việc xác định loại đất được phân chia thành hai nhóm lớn là đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp, bao gồm các loại cụ thể sau:
· Nhóm đất nông nghiệp: Bao gồm đất trồng cây hằng năm (đất trồng lúa và cây hằng năm khác), đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản, và đất làm muối.
· Nhóm đất phi nông nghiệp: Bao gồm đất ở tại nông thôn, đất ở tại đô thị, đất thương mại, dịch vụ, và đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là thương mại dịch vụ.
· Các loại đất khác: Quy định cũng đưa ra cơ sở xác định giá cho các loại đất khác bằng cách quy chiếu sang các loại đất chính (ví dụ: đất nông nghiệp khác tính bằng giá đất nông nghiệp tại vị trí đó; đất xây dựng trụ sở cơ quan tính bằng giá đất ở tại vị trí đó).
2. Cơ sở xác định khu vực và Phân loại hành chính
· Phân loại đối với Đất nông nghiệp và Đất ở nông thôn:
· Cơ sở phân loại xã và vị trí đối với đất nông nghiệp và đất ở nông thôn được thực hiện theo quy định tại Điều 12 và Điều 15 Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường.
· Vị trí: Xã đồng bằng được phân thành từ 01 đến 03 vị trí (cá biệt 04 vị trí). Riêng xã trung du và miền núi có thể tăng thêm nhưng không vượt quá 05 vị trí.
· Trách nhiệm xác định: UBND cấp huyện có trách nhiệm xác định ranh giới từng vị trí đất nông nghiệp để áp dụng các mức giá tương ứng cho phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.
· Phân loại đối với Đất ở Đô thị (Điều 5)
· Phân loại đô thị là cơ sở để áp dụng bảng giá đất đô thị: Thành phố Tam Kỳ được xếp loại đô thị loại II. Thành phố Hội An được xếp loại đô thị loại III. Thị xã Điện Bàn được xếp loại đô thị loại IV. Các thị trấn trên địa bàn tỉnh chưa xếp loại đô thị thì được xếp vào đô thị loại V để định giá đất.
· Vị trí trong đô thị: Trong từng đường, phố, đoạn đường, đoạn phố có thể phân thành các vị trí định giá đất. Vị trí 1 là vị trí có các yếu tố và điều kiện thuận lợi nhất, các vị trí tiếp theo có yếu tố kém thuận lợi hơn so với vị trí liền kề trước đó.
3. Cơ sở Xác định vị trí và Hệ số vị trí đặc biệt
Quy định đưa ra các hệ số và tiêu chí chi tiết để xác định giá đất cho những thửa đất có vị trí phức tạp, nhằm phản ánh đúng giá trị thực tế của chúng:
· Cơ sở xác định tên đường, phố, kiệt, hẻm và Vị trí chung
· Nguyên tắc chung: Thửa đất mang tên đường, phố, kiệt, hẻm nào thì vị trí và giá đất tính theo con đường, phố, kiệt, hẻm đó.
· Căn cứ xác định: Căn cứ vào các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất; biển số nhà, sổ đăng ký hộ khẩu hoặc các giấy tờ pháp lý khác có liên quan.
· Trường hợp chưa xác định được: Nếu thửa đất chưa xác định được tên đường, phố, kiệt, hẻm hoặc có nhiều lối đi vào, giá đất được tính theo đường, phố, kiệt, hẻm vào gần nhất hoặc đường, phố, kiệt, hẻm có giá đất cao nhất.
· Áp dụng Hệ số cho Đất ở Nông thôn (Điều 4 Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND). Việc xác định vị trí chi tiết dựa trên các yếu tố sau:
· Hệ số phân vệt chiều sâu (đất mặt tiền liền kề trục giao thông): Phần diện tích có chiều sâu dưới 25 mét áp dụng Hệ số 1,00. Phần diện tích có chiều sâu từ 25 mét đến dưới 50 mét áp dụng Hệ số 0,70. Phần diện tích có chiều sâu từ 50 mét trở lên áp dụng Hệ số 0,50.
· Thửa đất không tiếp giáp trục giao thông (bị che khuất): Việc xác định giá dựa trên chiều rộng lối đi (tính nơi hẹp nhất) và khoảng cách từ cột mốc lộ giới: Lối đi rộng từ 2,5 mét trở lên (Hệ số 0,70 cho phạm vi dưới 50m; Hệ số 0,50 cho phần còn lại). Lối đi rộng dưới 2,5 mét (Hệ số 0,60 cho phạm vi dưới 50m; Hệ số 0,40 cho phần còn lại). Nếu có từ hai lối đi trở lên, giá đất tính theo trục giao thông có giá đất cao hơn nhân với các hệ số tương ứng.
· Áp dụng Hệ số cho Đất ở Đô thị (Điều 5 Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND). Việc xác định vị trí chi tiết dựa trên hệ số chiều sâu, hệ số kiệt/hẻm và hệ số mặt tiền:
· Hệ số phân vệt chiều sâu (đất mặt tiền đường phố): Áp dụng tương tự đất ở nông thôn (1,00 cho dưới 25m; 0,70 cho 25m đến dưới 50m; 0,50 cho từ 50m trở lên). Lưu ý: Hệ số này không áp dụng đối với các thửa đất có mặt tiền nằm ở kiệt, hẻm.
· Hệ số cho kiệt, hẻm: Áp dụng kết hợp giữa Hệ số khoảng cách và Hệ số mặt cắt: Hệ số khoảng cách: Giảm dần từ 0,5 (dưới 50m) đến 0,2 (từ 200m trở lên) so với lề đường phố hoặc kiệt, hẻm. Hệ số mặt cắt: Giảm dần từ 1,0 (rộng trên 4m) đến 0,5 (rộng dưới 1,5m), với độ rộng được tính ở nơi hẹp nhất. Trường hợp kiệt, hẻm có 02 lối vào từ 02 đường, phố chính thì áp dụng giá đất cao hơn sau khi tính theo 02 đường phố chính đó.
· Xác định vị trí cho Đất thương mại, dịch vụ và Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp (Điều 6, Điều 7 Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND)
· Giá đất của hai loại đất này được xác định gián tiếp qua giá đất ở, do đó, vị trí của chúng thường được xác định theo vị trí của đất ở: Giá đất thương mại, dịch vụ: Xác định bằng 70% giá đất ở tại vị trí đó. Giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp: Xác định bằng 50% giá đất ở tại vị trí đó. Trường hợp không có giá đất ở: Xác định giá đất ở tại khu vực lân cận gần nhất. Không áp dụng hệ số phân vệt: Các loại đất này không áp dụng hệ số phân vệt chiều sâu (tại điểm b, khoản 2, Điều 4 và điểm a, khoản 3, Điều 5 Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND).
· Vị trí nhiều mặt tiền: Đất ở, Đất thương mại, dịch vụ (diện tích dưới 5.000m2): Áp dụng hệ số 1,10 (ngã ba) hoặc 1,20 (ngã tư trở lên) nhân với giá đất của đường có giá cao hơn. Đất thương mại, dịch vụ (diện tích từ 5.000 m2 trở lên): Không áp dụng hệ số 1,1 và 1,2 cho vị trí hai mặt tiền trở lên.
III. [bookmark: _Toc214027115]Kết quả thực hiện Bảng giá đất hiện hành
Bảng giá đất hiện hành được xây dựng cho chu kỳ 5 năm (giai đoạn 2020-2024) và sau đó được gia hạn áp dụng đến hết ngày 31/12/2025, đã hoàn thành vai trò lịch sử của mình như một công cụ pháp lý cho công tác quản lý nhà nước về đất đai trong giai đoạn vừa qua. 
Việc ban hành các bảng giá đất này, thông qua các Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam về việc ban hành quy định về giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam; Quyết định số 43/2021/QĐ-UBND ngày 21/12/2021 của UBND tỉnh Quảng Nam về việc Sửa đổi, bổ sung giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam tại 15/18 Phụ lục bảng giá đất của 15/18 huyện, thị xã, thành phố kèm theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND của UBND tỉnh Quảng Nam; Quyết định số 35/2023/QĐ-UBND ngày 20/12/2023 của UBND tỉnh Quảng Nam về việc Sửa đổi, bổ sung các phụ lục ban hành kèm theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam ban hành quy định về giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam và quyết định số 43/2021/QĐ-UBND ngày 21/12/2021 của UBND tỉnh Quảng Nam sửa đổi, bổ sung giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam tại 15/18 phụ lục bảng giá đất của 15/18 huyện, thị xã, thành phố ban hành kèm theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam; Quyết định số 23/2025/QĐ-UBND ngày 31/3/2025 của UBND tỉnh Quảng Nam về việc Sửa đổi, bổ sung các phụ lục ban hành kèm theo quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20 tháng 12 năm 2019 của UBND tỉnh Quảng Nam ban hành quy định về giá đất, bảng giá đất thời kỳ 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam đã được sửa đổi, bổ sung tại quyết định số 43/2021/QĐ-UBND ngày 21 tháng 12 năm 2021 của UBND tỉnh Quảng Nam và quyết định số 35/2023/QĐ-UBND ngày 20 tháng 12 năm 2023 của UBND tỉnh Quảng Nam, đã đáp ứng cơ bản các yêu cầu về quản lý tài chính đất đai theo quy định của Luật Đất đai 2013. 
Cụ thể, Bảng giá đất hiện hành đã tạo cơ sở để tính thuế sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất, lệ phí trước bạ, tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai và tiền bồi thường khi gây thiệt hại cho nhà nước. Đồng thời, nó cũng là căn cứ để tính tiền sử dụng đất và tiền thuê đất trong các trường hợp giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá, góp phần đảm bảo tính công bằng về quyền và nghĩa vụ tài chính giữa các tổ chức và cá nhân sử dụng đất.
Tuy nhiên, qua quá trình áp dụng, Bảng giá đất hiện hành đã bộc lộ những hạn chế và bất cập sâu sắc, không còn phù hợp với thực tiễn phát triển kinh tế - xã hội và các quy định mới của Luật Đất đai năm 2024.
Bất cập lớn nhất và mang tính cốt lõi là sự chênh lệch quá lớn giữa giá đất trong bảng giá và giá giao dịch thực tế trên thị trường. Tình trạng "cơ chế hai giá" này đã gây ra nhiều hệ lụy tiêu cực:
· Thất thu ngân sách nhà nước: Người dân và doanh nghiệp có xu hướng kê khai giá chuyển nhượng trong hợp đồng ở mức tương đương hoặc chỉ cao hơn một chút so với bảng giá để né tránh nghĩa vụ tài chính, dẫn đến thất thu thuế đáng kể.
· Bất cập trong bồi thường, giải phóng mặt bằng: Mặc dù giá đất bồi thường cụ thể có cao hơn bảng giá, nhưng vẫn còn một khoảng cách xa so với giá trị thực, gây thiệt thòi cho người dân có đất bị thu hồi và là nguyên nhân của các khiếu nại, khiếu kiện kéo dài.
· Méo mó thị trường bất động sản: Sự chênh lệch lớn tạo ra "địa tô chênh lệch", là môi trường cho các hành vi tiêu cực, đầu cơ, làm thị trường biến động thiếu lành mạnh
Thứ hai, Bảng giá đất hiện hành thiếu tính cập nhật và linh hoạt. Được xây dựng theo chu kỳ 5 năm, dù có các quyết định điều chỉnh, bổ sung hàng năm, bảng giá vẫn không theo kịp tốc độ phát triển kinh tế - xã hội và sự biến động nhanh chóng của thị trường. Sự phát triển mạnh mẽ của cơ sở hạ tầng như các tuyến cao tốc, các dự án khu đô thị, khu công nghiệp mới và sự thay đổi trong quy hoạch sử dụng đất đã liên tục tạo ra các "cú hích" về giá đất mà bảng giá không thể phản ánh kịp thời. Tình trạng nhiều tuyến đường, khu dân cư mới chưa được cập nhật tên hoặc mức giá đã gây khó khăn cho công tác quản lý và thực hiện nghĩa vụ tài chính của người dân.
Cuối cùng, Bảng giá đất hiện hành không còn phù hợp với các quy định mới của Luật Đất đai năm 2024. Luật mới yêu cầu xây dựng bảng giá đất hàng năm theo nguyên tắc thị trường và mở rộng đáng kể phạm vi áp dụng, bao gồm cả việc tính tiền thuê đất trả tiền hàng năm, tính giá khởi điểm đấu giá và giá đất tái định cư. Do đó, việc kéo dài áp dụng bảng giá đất hiện hành đến hết 31/12/2025 chỉ là một giải pháp tình thế nhằm tránh khoảng trống pháp lý, trong khi chờ đợi xây dựng Bảng giá đất lần đầu theo quy định mới để áp dụng từ ngày 01/01/2026.
Tóm lại, Bảng giá đất hiện hành đã hoàn thành vai trò của mình trong giai đoạn 2020-2024. Tuy nhiên, những bất cập cố hữu, đặc biệt là khoảng cách quá lớn với giá thị trường và sự thiếu tương thích với quy định mới, đã khiến Bảng giá đất này trở nên lỗi thời. Việc xây dựng một Bảng giá đất mới, tuân thủ nguyên tắc thị trường, dựa trên cơ sở dữ liệu tin cậy và được cập nhật hàng năm là một nhiệm vụ cấp bách và mang tính chiến lược, nhằm lành mạnh hóa thị trường, tăng nguồn thu ngân sách bền vững và đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người dân và nhà đầu tư.
H. [bookmark: _Toc214027116]XÁC ĐỊNH LOẠI ĐẤT, KHU VỰC, VỊ TRÍ ĐẤT
I. [bookmark: _Toc214027117]Tiêu chí phân loại khu vực
· Khu vực I là khu vực có khả năng sinh lợi cao nhất và điều kiện kết cấu hạ tầng thuận lợi nhất, bao gồm các phường: Phường Điện Bàn, Phường Điện Bàn Đông,  Phường An Thắng, Phường Hội An, Phường Hội An Đông và Phường Hội An Tây, Phường Điện Bàn Bắc, Phường Tam Kỳ, Phường Bàn Thạch, Phường Quảng Phú, Phường Hương Trà.
· Khu vực II gồm các xã đồng bằng: xã Núi Thành, Xã Tam Mỹ, Xã Tam Anh, Xã Đức Phú, Xã Tam Xuân, Xã Tam Hải, Xã Tân Hiệp, Xã Điện Bàn Tây, Xã Gò Nổi, xã Chiên Đàn, Xã Tây Hồ, Xã Phú Ninh, Xã Thăng Bình, Xã Thăng An, Xã Thăng Trường, Xã Thăng Điền, Xã Thăng Phú, Xã Đồng Dương, xã Nam Phước, Xã Duy Nghĩa, Xã Duy Xuyên, xã Đại Lộc, Xã Thu Bồn, Xã Hà Nha, Xã Thượng Đức, Xã Vu Gia, Xã Phú Thuận, Xã Quế Sơn Trung, Xã Quế Sơn, Xã Xuân Phú.
· Khu vực III gồm các xã: Xã Nông Sơn, Xã Quế Phước, Xã Lãnh Ngọc, Xã Tiên Phước, Xã Thạnh Bình, Xã Sơn Cẩm Hà, Xã Trà Liên, Xã Trà Giáp, Xã Trà Tân, Xã Trà Đốc, Xã Trà My, Xã Nam Trà My, Xã Trà Tập, Xã Trà Vân, Xã Trà Linh, Xã Trà Leng, Xã Thạnh Mỹ, Xã Bến Giằng, Xã Nam Giang, Xã Đắc Pring, Xã La Dêê, Xã La Êê, Xã Sông Vàng, Xã Sông Kôn, Xã Đông Giang, Xã Bến Hiên, Xã Avương, Xã Tây Giang, Xã Hùng Sơn, Xã Hiệp Đức, Xã Việt An, Xã Phước Trà, Xã Phước Năng, Xã Phước Chánh, Xã Phước Thành, Xã Phước Hiệp, Xã Khâm Đức.
Căn cứ đề xuất:
Căn cứ khoản 1 và 2 Điều 18 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định: "Các loại đất cần xác định khu vực trong bảng giá đất bao gồm: đất nông nghiệp,… Khu vực trong xây dựng bảng giá đất được xác định theo từng đơn vị hành chính cấp xã và căn cứ vào năng suất, cây trồng, vật nuôi, khoảng cách đến nơi sản xuất, tiêu thụ sản phẩm, điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm (đối với đất nông nghiệp). 
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.”
II. [bookmark: _Toc214027118]Tiêu chí xác định vị trí đất nông nghiệp
· Vị trí 1: Áp dụng đối với các thửa đất có khoảng cách tính từ mép ngoài của nền đường (nếu đường chưa có lề) hoặc lề đường giao thông của đường quốc lộ, tỉnh lộ, liên xã trong phạm vi bán kính dưới 200m.
· Vị trí 2: Áp dụng đối với các thửa đất có khoảng cách tính từ mép ngoài của nền đường (nếu đường chưa có lề) hoặc lề đường giao thông của đường quốc lộ, tỉnh lộ, liên xã trong phạm vi bán kính từ 200m đến dưới 500m.
· Vị trí 3: Các thửa đất còn lại.
Căn cứ đề xuất:
Căn cứ khoản 1 Điều 20 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định: "Đối với nhóm đất nông nghiệp: Vị trí đất trong xây dựng bảng giá đất được xác định theo từng khu vực và thực hiện như sau: 
Vị trí 1 là vị trí mà tại đó các thửa đất có các yếu tố và điều kiện thuận lợi nhất; 
Các vị trí tiếp theo là vị trí mà tại đó các thửa đất có các yếu tố và điều kiện kém thuận lợi hơn so với vị trí liền kề trước đó.”
III. [bookmark: _Toc214027119]Tiêu chí xác định vị trí đất phi nông nghiệp tại nông thôn
· Phân loại vị trí: Đối với các đường ở nông thôn không có quy định mức giá cụ thể trong bảng giá đất thì xác định vị trí như sau:
· Vị trí 1: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp đường có độ rộng từ 5m trở lên.
· Vị trí 2: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp đường có độ rộng từ 3,5 đến dưới 5m.
· Vị trí 3: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp đường có độ rộng từ 2m đến dưới 3,5m.
· Vị trí 4: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp đường có độ rộng dưới 2m.
· Đối với các đường ở nông thôn có quy định mức giá cụ thể trong bảng giá đất thì không xác định vị trí như trên.
Căn cứ đề xuất:
[bookmark: tc_15]Căn cứ khoản 1 Điều 20 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định: "Đối với đất phi nông nghiệp: Vị trí đất được xác định gắn với từng đường, đoạn đường, phố, đoạn phố (đối với đất ở tại đô thị, đất thương mại, dịch vụ tại đô thị, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại đô thị), đường, đoạn đường hoặc khu vực (đối với các loại đất phi nông nghiệp quy định tại khoản 1 Điều 18 của Nghị định này) và căn cứ vào điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, các lợi thế cho sản xuất, kinh doanh; khoảng cách đến trung tâm chính trị, kinh tế, thương mại trong khu vực và thực hiện như sau: 
Vị trí 1 là vị trí mà tại đó các thửa đất có các yếu tố và điều kiện thuận lợi nhất;
 Các vị trí tiếp theo là vị trí mà tại đó các thửa đất có các yếu tố và điều kiện kém thuận lợi hơn so với vị trí liền kề trước đó.”
Do Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam chỉ quy định về phân loại vị trí mà không có xác định khu vực đối với đất phi nông nghiệp tại nông thôn nên do đó đề xuất kế thừa chỉ xác định vị trí đất phi nông nghiệp tại nông thôn.
IV. [bookmark: _Toc214027120]Tiêu chí xác định vị trí đất phi nông nghiệp tại đô thị
· Phân loại vị trí: Đối với các đường, phố, kiệt, hẻm ở đô thị không có quy định mức giá cụ thể trong bảng giá đất thì xác định vị trí như sau:
· Vị trí 1: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp mặt tiền đường phố.
· Vị trí 2: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp đường kiệt có độ rộng từ 4,5m trở lên.
· Vị trí 3: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp đường kiệt có độ rộng từ 3m đến dưới 4,5m.
· Vị trí 4: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp đường kiệt có độ rộng từ 1,7m đến dưới 3m.
· Vị trí 5: Áp dụng đối với các thửa đất tiếp giáp đường kiệt có độ rộng dưới 1,7m.
· Đối với các đường, phố, kiệt, hẻm ở đô thị có quy định mức giá cụ thể trong bảng giá đất thì không xác định vị trí như trên.
Căn cứ đề xuất:
Căn cứ khoản 1 Điều 20 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định: "Đối với đất phi nông nghiệp: Vị trí đất được xác định gắn với từng đường, đoạn đường, phố, đoạn phố (đối với đất ở tại đô thị, đất thương mại, dịch vụ tại đô thị, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại đô thị), đường, đoạn đường hoặc khu vực (đối với các loại đất phi nông nghiệp quy định tại khoản 1 Điều 18 của Nghị định này) và căn cứ vào điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, các lợi thế cho sản xuất, kinh doanh; khoảng cách đến trung tâm chính trị, kinh tế, thương mại trong khu vực và thực hiện như sau:
Vị trí 1 là vị trí mà tại đó các thửa đất có các yếu tố và điều kiện thuận lợi nhất;
Các vị trí tiếp theo là vị trí mà tại đó các thửa đất có các yếu tố và điều kiện kém thuận lợi hơn so với vị trí liền kề trước đó.”
K- [bookmark: _Toc214027121][bookmark: _Hlk191974161]ÁP DỤNG CÁC PHƯƠNG PHÁP ĐỊNH GIÁ ĐẤT VÀ MỨC GIÁ CÁC LOẠI ĐẤT TRONG DỰ THẢO BẢNG GIÁ ĐẤT
I. [bookmark: _Toc214027122]Phương pháp định giá áp dụng trong việc Xây dựng Bảng giá đất
· Khoản 5 và khoản 7 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 quy định:
" Điều 158. Nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất
... 
5. Các phương pháp định giá đất bao gồm:
a) Phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách điều chỉnh mức giá của các 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, đã 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 thông qua việc phân tích, so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại trừ giá trị tài sản gắn liền với đất (nếu có) để xác định giá của thửa đất cần định giá;
b) Phương pháp thu nhập được thực hiện bằng cách lấy thu nhập ròng bình quân năm trên một diện tích đất chia cho lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân 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 đất;
c) Phương pháp thặng dư được thực hiện bằng cách lấy tổng doanh thu phát triển ước tính trừ đi tổng chi phí phát triển ước tính của thửa đất, khu đất trên cơ sở sử dụng đất có hiệu quả cao nhất (hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, số tầng cao tối đa của công trình) theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt;
d) Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được thực hiện bằng cách lấy giá đất trong bảng giá đất nhân với hệ số điều chỉnh giá đất. Hệ số điều chỉnh giá đất được xác định thông qua việc so sánh giá đất trong bảng giá đất với giá đất thị trường;
đ) Chính phủ quy định phương pháp định giá đất khác chưa được quy định tại các điểm a, b, c và d khoản này sau khi được sự đồng ý của Ủy ban Thường vụ Quốc hội.
7. Các phương pháp định giá đất quy định tại khoản 5 Điều này được sử dụng để xác định giá đất cụ thể và xây dựng bảng giá đất."
· Khoản 1 Điều 21 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP và Nghị định số 226/2025/NĐ-CP quy định:
“Điều 21. Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại xã, phường,
1. Kiểm tra, rà soát toàn bộ phiếu điều tra và xác định mức giá của các vị trí đất sau khi thu thập thông tin giá đất quy định tại Điều 19 của Nghị định này. Mức giá của vị trí đất được xác định bằng bình quân số học mức giá của các thửa đất đã điều tra, khảo sát tại từng vị trí đất.
Đối với loại đất mà tại một hay một số vị trí đất không có thông tin về giá đất quy định tại khoản 2 Điều 19 của Nghị định này thì căn cứ vào giá đất trong bảng giá đất hiện hành, mức giá của các vị trí đất khác đã được xác định của loại đất đó, áp dụng phương pháp so sánh để xác định mức giá của các vị trí đất còn lại.”
· Khoản 8 Điều 4 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định:
" Điều 4. Trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp so sánh
...
8. Giá đất của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách lấy bình quân số học đối với các giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh đã xác định theo quy định tại khoản 7 Điều này; giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15%."
· Khoản 3 Điều 7 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định:
"Điều 7. Trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất
...
3. Xác định giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực:
a) Thống kê giá đất thu thập được theo từng vị trí đất, khu vực;
b) Trường hợp giá đất thu thập theo từng vị trí đất, khu vực mà nhiều thửa đất có tính tương đồng nhất định về giá đất nếu có trường hợp giá đất quá cao hoặc quá thấp so với mặt bằng chung thì loại bỏ thông tin giá đất này trước khi xác định giá đất thị trường;
c) Giá đất thị trường của từng vị trí đất, khu vực được xác định bằng cách lấy bình quân số học của các mức giá đất tại vị trí đất, khu vực đó."
Luật Đất đai 2024 đặt nguyên tắc cốt lõi về định giá đất là phải theo nguyên tắc thị trường và Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư (Khoản 1, Điều 158). Do đó, việc xây dựng, điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất theo Luật Đất đai 2024 không chỉ là nhiệm vụ tuân thủ nguyên tắc thị trường mà còn là công tác quản lý Nhà nước đòi hỏi sự ổn định vĩ mô khi điều chỉnh giá trị trên diện rộng. Để thực hiện việc này, quá trình xây dựng, điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất đòi hỏi sự tích hợp hai kỹ thuật định giá chính là kỹ thuật xác định giá trị tuyệt đối và kỹ thuật kiểm soát tỷ lệ điều chỉnh bảng giá, đây là hai kỹ thuật trong phương pháp so sánh và phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất; hai phương pháp này đóng vai trò nối tiếp và bổ sung cho nhau, cụ thể:
· Phương pháp So sánh (kỹ thuật xác định giá trị tuyệt đối):
· Phương pháp này trực tiếp hiện thực hóa nguyên tắc thị trường bằng cách tìm ra giá trị tuyệt đối (P) mà thị trường chấp nhận cho từng khu vực, vị trí.
· Phương pháp được áp dụng thông qua kỹ thuật Bình quân số học trên dữ liệu giao dịch đã thu thập được tại khu vực, vị trí (Khoản 1, Điều 21 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP).
· Giá trị xác định tại phương pháp này là trụ cột xác định tính thị trường của Bảng giá, cung cấp giá trị cơ sở cho toàn bộ hệ thống Bảng giá đất của địa phương.
· Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất (kỹ thuật kiểm soát tỷ lệ điều chỉnh):
· Phương pháp này đóng vai trò chủ đạo trong việc kiểm soát và điều chỉnh mang tính quản lý trong quá trình xây dựng, điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất.
· Phương pháp này giúp đo lường sự chênh lệch tỷ lệ giữa giá trị tuyệt đối (được xác định bằng phương pháp so sánh) với giá trị cơ sở trong Bảng giá đất hiện hành.
· Phương pháp này được ứng dụng bằng cách tính toán Hệ số tăng/giảm (K) cho từng khu vực, vị trí. Việc này được tích hợp vào các bước phân tích, kiểm soát của quy trình xây dựng, điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất, phản ánh bản chất thống kê của phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất.
· Thông qua hệ số (K) giúp Hội đồng thẩm định, cơ quan chuyên môn có thẩm quyền, có cơ sở phân loại, đánh giá và điều chỉnh các khu vực có biến động giá bất thường, đảm bảo mức tăng trưởng giá đất là hợp lý và ổn định khi giá mới được ban hành.
[bookmark: tc_18][bookmark: tc_19]Ngoài ra, trong quá trình xây dựng Bảng giá đất, đối với loại đất không có thông tin về giá đất quy định tại khoản 2 Điều 19 Nghị định 71/2024/NĐ-CP thì giá đất được xác định bằng phương pháp thu nhập dựa trên thông tin quy định tại khoản 3 Điều 19 của Nghị định 71/2024/NĐ-CP.
Bên cạnh đó, bảng giá đất trên thực tế được xây dựng để làm căn cứ áp dụng cho nhiều mục đích theo quy định tại Khoản 3, Điều 111 và Khoản 1, Điều 159, Luật Đất đai 2024; đặc biệt phải phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội tại từng địa bàn xã, phường của tỉnh Quảng Nam. Từ đó, ngoài việc áp dụng các phương pháp theo quy định, đơn vị cũng kết hợp phương pháp chuyên gia được thực hiện từ công tác tổ chức điều tra, hội thảo, đóng góp ý kiến từ các chuyên gia, lãnh đạo địa phương có kinh nghiệm và nắm rõ thực tiễn giá đất tại địa phương.
II. [bookmark: _Toc214027123]Giá các loại đất trong dự thảo Bảng giá đất
1. Đối với nhóm đất nông nghiệp
Giá đất nông nghiệp được quy định cụ thể tại Bảng giá các loại đất.
Đất nông nghiệp khác: Đất sử dụng để nuôi trồng thủy sản cho mục đích học tập, nghiên cứu thí nghiệm và đất ươm tạo con giống phục vụ cho nuôi trồng thủy sản được xác định bằng giá đất có mặt nước nuôi trồng thủy sản. Đối với các loại đất nông nghiệp khác còn lại được xác định bằng giá đất trồng cây hằng năm.
Đất chăn nuôi tập trung: Giá đất được xác định theo giá đất trồng cây hằng năm cùng vị trí.
Đất rừng phòng hộ và đất rừng đặc dụng: Giá đất được xác định bằng giá đất rừng sản xuất cùng vị trí. Trường hợp tại vị trí đó không có giá đất rừng sản xuất thì xác định bằng giá đất rừng sản xuất tại khu vực lân cận gần nhất.
Giá đất nông nghiệp trong khu dân cư, trong địa giới hành chính phường được xác định bằng 02 lần giá đất trồng cây lâu năm của thửa đất đó. Trường hợp giá đất sau khi được xác định mà cao hơn giá đất ở tại vị trí đó thì chỉ tính tối đa bằng giá đất ở.
Đất nông nghiệp trong cùng thửa đất có nhà ở được xác định bằng 15% giá đất ở liền kề (đối với địa bàn thuộc Khu vực I) và bằng 10% giá đất ở liền kề (đối với địa bàn thuộc Khu vực II, Khu vực III) nhưng không thấp hơn 02 lần giá đất trồng cây lâu năm của cùng vị trí, khu vực.
2. Đối với đất ở
Bảng giá đất ở tại nông thôn được quy định cụ thể tại bảng giá các loại đất.
Bảng giá đất ở tại đô thị được quy định cụ thể tại bảng giá các loại đất.
3. Đối với các loại đất phi nông nghiệp khác
3.1. Đất thương mại, dịch vụ: 
Giá đất thương mại, dịch vụ được quy định cụ thể tại bảng giá các loại đất. (Trong đó Giá đất thương mại, dịch vụ có tỷ lệ ở mức bằng 60% giá đất ở cùng vị trí) 
Căn cứ đề xuất: 
Theo số liệu chuyển nhượng quyền thuê đất trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm khảo sát trở về trước rất ít giao dịch thành công, số liệu chuyển nhượng không đảm bảo để áp dụng phương pháp so sánh để định giá. Đối với phương pháp thu nhập phải 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. Đối với 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 so sánh, 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.
Theo Bảng giá đất hiện hành giá đất thương mại, dịch vụ bằng 70% giá đất ở cùng vị trí, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ bằng 50% giá đất ở cùng vị trí. Tỷ lệ này được UBND tỉnh Quảng Nam kế thừa từ các Quyết định bảng giá đất các loại đất thời kỳ 2015-2019, được xây dựng trên quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định liên quan, cụ thể là các Nghị định 104/2014/NĐ-CP ngày 14/11/2014, Nghị định 96/2019/NĐ-CP ngày 19/12/2019, theo đó quy định giá đất thương mại, dịch vụ bằng 70% giá đất ở cùng vị trí.
Tuy nhiên quy định tại bảng giá đất hiện hành thành phố Đà Nẵng cũ đang quy định giá đất thương mại, dịch vụ mức tỷ lệ khoảng 60% so với giá đất ở cùng vị trí.
Tỷ lệ này phản ánh giá trị kinh tế của nhóm đất này so với đất ở cùng vị trí do bị tác động bới các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất như: tính thanh khoản thấp, có thời hạn sử dụng nhất định (từ 50 năm đến 70 năm), đối tượng sử dụng chủ yếu là các nhà đầu tư. Bên canh đó, qua các năm áp dụng bảng giá đất theo Luật Đất đai 2013 đến nay, tỷ lệ này về cơ bản đáp ứng được yêu cầu của đối tượng sử dụng đất.  
Do đó đề xuất kế thừa theo quy định tại bảng giá đất hiện hành thành phố Đà Nẵng để áp dụng thống nhất trên địa bàn toàn thành phố.
3.2. Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp: 
Giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp được quy định cụ thể tại bảng giá các loại đất. (Trong đó Giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp có tỷ lệ ở mức bằng 50% giá đất ở cùng vị trí) 
Căn cứ đề xuất: 
[bookmark: _Hlk207716553]Theo số liệu chuyển nhượng quyền thuê đất trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm khảo sát trở về trước rất ít giao dịch thành công, số liệu chuyển nhượng không đảm bảo để áp dụng phương pháp so sánh để định giá. Đối với phương pháp thu nhập phải 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. Đối với 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 so sánh, 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.
Theo Bảng giá đất hiện hành giá đất thương mại, dịch vụ bằng 70% giá đất ở cùng vị trí, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ bằng 50% giá đất ở cùng vị trí. Tỷ lệ này được UBND tỉnh Quảng Nam kế thừa từ các Quyết định bảng giá đất các loại đất thời kỳ 2015-2019, được xây dựng trên quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định liên quan, cụ thể là các Nghị định 104/2014/NĐ-CP ngày 14/11/2014, Nghị định 96/2019/NĐ-CP ngày 19/12/2019, theo đó quy định giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ bằng 50% giá đất ở cùng vị trí.
Tuy nhiên quy định tại bảng giá đất hiện hành thành phố Đà Nẵng cũ đang quy định giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp ở mức tỷ lệ khoảng 50% so với giá đất ở cùng vị trí.
Tỷ lệ này phản ánh giá trị kinh tế của nhóm đất này so với đất ở cùng vị trí do bị tác động bới các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất như: tính thanh khoản thấp, có thời hạn sử dụng nhất định (từ 50 năm đến 70 năm), đối tượng sử dụng chủ yếu là các nhà đầu tư. Bên canh đó, qua các năm áp dụng bảng giá đất theo Luật Đất đai 2013 đến nay, tỷ lệ này về cơ bản đáp ứng được yêu cầu của đối tượng sử dụng đất. 
Do đó đề xuất kế thừa theo quy định tại bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam và thành phố Đà Nẵng để áp dụng thống nhất trên địa bàn toàn thành phố.
3.3. Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp:
Giá đất quy định cụ thể tại Bảng giá các loại đất.
3.4. Đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản:
Giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản được tính bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí. Khi tính giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản thì không áp dụng các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.
3.5. Đất sử dụng vào các mục đích công cộng có mục đích kinh doanh: 
Đất bãi xe được tính bằng 35% giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí.
Đất xây dựng cơ sở, công trình phục vụ kinh doanh dịch vụ hàng không hoặc phi hàng không tại cảng hàng không, sân bay được tính bằng với giá đất thương mại, dịch vụ cùng vị trí.
Đất bãi thải, xử lý chất thải. Phần diện tích xây dựng công trình được tính bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí. Phần diện tích không xây dựng công trình được tính bằng 35% giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí.
Giá đất chợ dân sinh, chợ đầu mối bằng 60% giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí.
Các loại đất sử dụng vào mục đích công cộng còn lại được tính bằng bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí.
Căn cứ đề xuất:
Căn cứ khoản 2 Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định "Đối với đất sử dụng vào các mục đích công cộng có mục đích kinh doanh, đất phi nông nghiệp khác thì căn cứ vào giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất".
Do Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam đã quy định chi tiết riêng đối với trường hợp này đồng thời Bảng giá đất hiện hành thành phố Đà Nẵng đang quy định riêng đối với đất bãi xe, đất xây dựng cơ sở, công trình phục vụ kinh doanh dịch vụ hàng không hoặc phi hàng không tại cảng hàng không, sân bay, đất bãi thải, xử lý chất thải nên đề xuất kế thừa theo quy định tại bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam và thành phố Đà Nẵng để áp dụng thống nhất trên địa bàn toàn thành phố.
3.6. Đất xây dựng trụ sở cơ quan; đất xây dựng công trình sự nghiệp của đơn vị sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính (có thời hạn sử dụng lâu dài): 
Giá đất được xác định bằng giá đất ở cùng vị trí. Trường hợp tại vị trí đó không có giá đất ở thì xác định bằng giá đất ở tại khu vực lân cận gần nhất. 
Căn cứ đề xuất:
Căn cứ khoản 7 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP quy định "Đối với đất xây dựng trụ sở cơ quan; đất xây dựng công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào các mục đích công cộng không có mục đích kinh doanh, đất tôn giáo, đất tín ngưỡng; đất nghĩa trang, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng; đất cơ sở lưu trữ tro cốt thì căn cứ vào giá đất cùng mục đích sử dụng tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất. Trường hợp trong bảng giá đất không có giá loại đất cùng mục đích sử dụng thì căn cứ vào giá đất ở hoặc giá đất thương mại, dịch vụ tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất. Riêng đối với đất xây dựng công trình sự nghiệp thì căn cứ vào giá đất thương mại, dịch vụ hoặc đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất cho phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương".
Do Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam đã quy định chi tiết riêng đối với trường hợp này nên do đó đề xuất kế thừa theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam.
3.7. Đất công trình sự nghiệp (đất sử dụng có thời hạn): 
Đối với Đất xây dựng cơ sở y tế, giáo dục và đào tạo; Đất rạp chiếu phim, rạp xiếc, nhà hát. Phần diện tích đất xây dựng công trình tính bằng giá đất thương mại, dịch vụ cùng vị trí. Phần diện tích đất còn lại không xây dựng công trình tính bằng 60% giá đất thương mại, dịch vụ cùng vị trí.
Đất xây dựng cơ sở thể dục thể thao; Đất xây dựng cơ sở văn hóa còn lại (trừ đất Rạp chiếu phim, rạp xiếc, nhà hát) được tính bằng 60% giá đất thương mại, dịch vụ cùng vị trí.
Các loại đất xây dựng công trình sự nghiệp còn lại được tính bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.
Căn cứ đề xuất: 
Căn cứ khoản 7 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP quy định "Đối với đất xây dựng trụ sở cơ quan; đất xây dựng công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào các mục đích công cộng không có mục đích kinh doanh, đất tôn giáo, đất tín ngưỡng; đất nghĩa trang, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng; đất cơ sở lưu trữ tro cốt thì căn cứ vào giá đất cùng mục đích sử dụng tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất. Trường hợp trong bảng giá đất không có giá loại đất cùng mục đích sử dụng thì căn cứ vào giá đất ở hoặc giá đất thương mại, dịch vụ tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất. Riêng đối với đất xây dựng công trình sự nghiệp thì căn cứ vào giá đất thương mại, dịch vụ hoặc đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất cho phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương".
Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam chưa quy định chi tiết riêng đối với trường hợp này, tuy nhiên căn cứ theo Nghị định số 226/2025/NĐ-CP thì đất xây dựng công trình sự nghiệp căn cứ vào giá đất thương mại, dịch vụ hoặc đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.
3.8. Đất quốc phòng, an ninh; Đất sử dụng vào các mục đích công cộng không có mục đích kinh doanh, Đất tôn giáo, đất tín ngưỡng; đất nghĩa trang, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng, đất cơ sở lưu trữ tro cốt: 
Giá đất được xác định bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp. 
Căn cứ đề xuất: 
Căn cứ khoản 7 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP quy định "Đối với đất xây dựng trụ sở cơ quan; đất xây dựng công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào các mục đích công cộng không có mục đích kinh doanh, đất tôn giáo, đất tín ngưỡng; đất nghĩa trang, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng; đất cơ sở lưu trữ tro cốt thì căn cứ vào giá đất cùng mục đích sử dụng tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất. Trường hợp trong bảng giá đất không có giá loại đất cùng mục đích sử dụng thì căn cứ vào giá đất ở hoặc giá đất thương mại, dịch vụ tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất. Riêng đối với đất xây dựng công trình sự nghiệp thì căn cứ vào giá đất thương mại, dịch vụ hoặc đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất cho phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương".
Do Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam đã quy định chi tiết riêng đối với trường hợp này nên do đó đề xuất kế thừa theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam là áp dụng theo giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí.
3.9. Đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng sử dụng vào mục đích nuôi trồng thủy sản:
Giá đất được xác định theo giá đất nuôi trồng thủy sản cùng vị trí. (Trường hợp tại vị trí đó không có giá đất nuôi trồng thủy sản thì xác định bằng giá đất nuôi trồng thủy sản tại khu vực lân cận gần nhất). Nếu sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp hoặc sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp kết hợp với nuôi trồng thủy sản thì giá đất được xác định theo giá đất phi nông nghiệp cùng mục đích cùng vị trí (Trường hợp tại vị trí đó không có giá đất phi nông nghiệp cùng mục đích thì xác định theo giá đất phi nông nghiệp cùng mục đích tại khu vực lân cận gần nhất).
Căn cứ đề xuất: 
Căn cứ khoản 2 Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định "Đối với đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng thì căn cứ vào mục đích sử dụng để quy định mức giá đất cho phù hợp".
Do Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam đã quy định chi tiết riêng đối với trường hợp này nên do đó đề xuất kế thừa theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam.
3.10. Đất phi nông nghiệp khác: 
Giá đất được xác định bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí. 
Căn cứ đề xuất:
Căn cứ khoản 2 Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP quy định "Đối với đất sử dụng vào các mục đích công cộng có mục đích kinh doanh, đất phi nông nghiệp khác thì căn cứ vào giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất".
Do Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam đã quy định chi tiết riêng đối với trường hợp này nên do đó đề xuất kế thừa theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam là áp dụng theo giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí.
4. Đối với nhóm đất chưa sử dụng
Đất chưa sử dụng thì giá đất được xác định bằng giá của loại đất liền kề cao nhất. Khi đất chưa sử dụng được cấp có thẩm quyền cho phép đưa vào sử dụng, thì giá đất được xác định bằng giá đất cùng loại, cùng mục đích sử dụng đã được giao đất, cho thuê đất tại khu vực lân cận.
Căn cứ đề xuất: 
Do Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam đã quy định chi tiết riêng đối với trường hợp này nên do đó đề xuất kế thừa theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam.
III. [bookmark: _Toc214027124]Mức độ biến động của giá đất trong dự thảo Bảng giá đất so với Bảng giá đất hiện hành
1. Đối với đất nông nghiệp
Do Bảng giá đất hiện hành tỉnh Quảng Nam đã quy định riêng vị trí đối với đất nông nghiệp tuy nhiên từng địa bàn huyện cũ trước đây có cách xác định vị trí khác nhau dẫn đến số lượng vị trí đất nông nghiệp ở địa bàn từng huyện cũ là không giống nhau.
Do trong dự thảo Bảng giá đất đã quy định khu vực (3 khu vực) và vị trí (3 vị trí) đối với đất nông nghiệp nên do đó sẽ so sánh mức biến động của giá đất của vị trí 1 trong dự thảo bảng giá đất so với giá đất bình quân của vị trí 1 trong bảng giá đất hiện hành.
	STT
	Loại đất nông nghiệp
	Giá đất vị trí 1 trong dự thảo
(1.000 đồng/m2)
	Giá đất hiện hành bình quân 
(1.000 đồng/m2)
	Mức độ biến động của Giá đất dự thảo so với Giá đất bình quân trong bảng giá đất hiện hành
(So sánh %)

	1
	Đất trồng cây hằng năm (bao gồm đất trồng lúa và đất trồng cây hằng năm khác)
	
	
	

	
	Khu vực 1
	200
	70
	186%

	
	Khu vực 2
	100
	34
	194%

	
	Khu vực 3
	50
	17
	194%

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	
	
	

	
	Khu vực 1
	200
	77
	160%

	
	Khu vực 2
	100
	37
	170%

	
	Khu vực 3
	50
	15
	233%

	3
	Đất nuôi trồng thủy sản
	
	
	

	
	Khu vực 1
	140
	77
	82%

	
	Khu vực 2
	70
	30
	133%

	
	Khu vực 3
	35
	15
	133%

	4
	Đất làm muối
	
	
	

	
	Khu vực 1
	140
	45
	122%

	
	Khu vực 2
	70
	19
	163%

	
	Khu vực 3
	35
	8
	213%

	5
	Đất rừng sản xuất
	
	
	

	
	Khu vực 1
	100
	24
	192%

	
	Khu vực 2
	50
	
	

	
	Khu vực 3
	25
	
	


2. Đối với đất ở
Mức biến động của Giá đất ở trong dự thảo bảng giá đất so với Giá đất trong bảng giá đất hiện hành trên địa bàn cấp xã:
	STT
	Địa bàn cấp xã
	Mức độ biến động của Giá đất dự thảo so với Giá đất trong bảng giá đất hiện hành
(So sánh %)

	
	
	Cao nhất
	Thấp nhất
	Trung bình

	1
	Phường An Thắng
	251%
	1%
	43%

	2
	Phường Bàn Thạch
	88%
	1%
	22%

	3
	Phường Hương Trà
	130%
	2%
	32%

	4
	Phường Hội An
	356%
	2%
	52%

	5
	Phường Hội An Tây
	307%
	2%
	42%

	6
	Phường Hội An Đông
	178%
	2%
	42%

	7
	Phường Quảng Phú
	84%
	3%
	21%

	8
	Phường Tam Kỳ
	80%
	0%
	22%

	9
	Phường Điện Bàn
	285%
	1%
	39%

	10
	Phường Điện Bàn Bắc
	171%
	2%
	52%

	11
	Phường Điện Bàn Đông
	138%
	1%
	26%

	12
	Xã Avương
	13%
	11%
	12%

	13
	Xã Bến Giằng
	389%
	3%
	181%

	14
	Xã Bến Hiên
	110%
	100%
	109%

	15
	Xã Chiên Đàn
	179%
	1%
	42%

	16
	Xã Duy Nghĩa
	469%
	19%
	97%

	17
	Xã Duy Xuyên
	192%
	4%
	83%

	18
	Xã Gò Nổi
	118%
	5%
	74%

	19
	Xã Hiệp Đức
	146%
	2%
	69%

	20
	Xã Hà Nha
	141%
	10%
	48%

	21
	Xã Hùng Sơn
	13%
	11%
	12%

	22
	Xã Khâm Đức
	99%
	5%
	40%

	23
	Xã La Dêê
	257%
	228%
	254%

	24
	Xã La Êê
	257%
	257%
	257%

	25
	Xã Lãnh Ngọc
	154%
	33%
	96%

	26
	Xã Nam Giang
	257%
	38%
	194%

	27
	Xã Nam Phước
	292%
	4%
	68%

	28
	Xã Nam Trà My
	102%
	5%
	86%

	29
	Xã Nông Sơn
	229%
	26%
	172%

	30
	Xã Núi Thành
	194%
	0%
	44%

	31
	Xã Phú Ninh
	159%
	6%
	71%

	32
	Xã Phú Thuận
	117%
	6%
	49%

	33
	Xã Phước Chánh
	108%
	90%
	102%

	34
	Xã Phước Hiệp
	99%
	89%
	97%

	35
	Xã Phước Năng
	104%
	97%
	99%

	36
	Xã Phước Thành
	100%
	99%
	100%

	37
	Xã Phước Trà
	146%
	13%
	126%

	38
	Xã Quế Phước
	220%
	95%
	210%

	39
	Xã Quế Sơn
	222%
	5%
	93%

	40
	Xã Quế Sơn Trung
	225%
	19%
	119%

	41
	Xã Sông Kôn
	110%
	78%
	107%

	42
	Xã Sông Vàng
	114%
	8%
	73%

	43
	Xã Sơn Cẩm Hà
	154%
	31%
	118%

	44
	Xã Tam Anh
	107%
	1%
	51%

	45
	Xã Tam Hải
	222%
	12%
	78%

	46
	Xã Tam Mỹ
	151%
	5%
	81%

	47
	Xã Tam Xuân
	125%
	5%
	71%

	48
	Xã Thu Bồn
	156%
	8%
	96%

	49
	Xã Thăng An
	566%
	13%
	114%

	50
	Xã Thăng Bình
	219%
	1%
	61%

	51
	Xã Thăng Phú
	219%
	58%
	177%

	52
	Xã Thăng Trường
	235%
	36%
	170%

	53
	Xã Thăng Điền
	216%
	3%
	99%

	54
	Xã Thượng Đức
	110%
	11%
	67%

	55
	Xã Thạnh Bình
	154%
	23%
	105%

	56
	Xã Thạnh Mỹ
	231%
	3%
	41%

	57
	Xã Tiên Phước
	210%
	3%
	59%

	58
	Xã Trà Giáp
	145%
	143%
	144%

	59
	Xã Trà Leng
	92%
	91%
	92%

	60
	Xã Trà Linh
	92%
	91%
	92%

	61
	Xã Trà Liên
	157%
	131%
	145%

	62
	Xã Trà My
	154%
	7%
	80%

	63
	Xã Trà Tân
	145%
	78%
	138%

	64
	Xã Trà Tập
	92%
	90%
	92%

	65
	Xã Trà Vân
	92%
	91%
	92%

	66
	Xã Trà Đốc
	145%
	80%
	133%

	67
	Xã Tân Hiệp
	136%
	58%
	103%

	68
	Xã Tây Giang
	17%
	2%
	12%

	69
	Xã Tây Hồ
	171%
	2%
	58%

	70
	Xã Việt An
	150%
	5%
	93%

	71
	Xã Vu Gia
	46%
	6%
	23%

	72
	Xã Xuân Phú
	164%
	3%
	64%

	73
	Xã Điện Bàn Tây
	270%
	3%
	49%

	74
	Xã Đông Giang
	110%
	19%
	72%

	75
	Xã Đại Lộc
	106%
	0%
	27%

	76
	Xã Đắc Pring
	257%
	257%
	257%

	77
	Xã Đồng Dương
	315%
	4%
	183%

	78
	Xã Đức Phú
	91%
	90%
	91%

	Bình quân
	172%
	37%
	90%


L- [bookmark: _Toc214027125]ĐÁNH GIÁ SỰ PHÙ HỢP HOẶC CHƯA PHÙ HỢP CỦA GIÁ ĐẤT TRONG DỰ THẢO BẢNG GIÁ ĐẤT SO VỚI KẾT QUẢ ĐIỀU TRA GIÁ ĐẤT ĐIỀU TRA
Về mức giá các loại đất nông nghiệp, bảng giá đất mới ghi nhận mức tăng so với bảng giá đất hiện hành giai đoạn 2020 - 2024. Mức tăng này được đánh giá là phù hợp với kết quả điều tra giá đất, thể hiện sự điều chỉnh hợp lý, phản ánh trung thực tình hình biến động giá đất thực tế trên địa bàn. Đồng thời, việc điều chỉnh cũng đảm bảo tính cân đối hài hòa giữa các khu vực, góp phần tạo sự đồng bộ và nhất quán trong quản lý giá đất nông nghiệp.
Về mức giá các loại đất phi nông nghiệp, bảng giá đất mới cơ bản có tăng hơn so với bảng giá hiện hành giai đoạn 2020 - 2024. Việc rà soát, điều chỉnh mang tính cục bộ tập trung vào những khu vực, tuyến đường và đoạn đường có sự thay đổi về hạ tầng giao thông do được nâng cấp, cải tạo và đưa vào sử dụng, đồng thời bổ sung các tuyến đường mới phát sinh vào quy định trong bảng giá đất.
Đối với giá đất tại các khu đô thị, khu dân cư mới và khu tái định cư, mức giá đề xuất được điều chỉnh tăng so với giá đất hiện hành. Thực tế cho thấy, các thửa đất trong các khu tái định cư, khu đô thị và khu dân cư mới thường có điều kiện thuận lợi hơn so với các thửa đất trong khu dân cư hiện hữu nhờ hạ tầng được đầu tư hoàn chỉnh và đồng bộ, vì vậy mức giá đề xuất cao hơn là hợp lý và phản ánh đúng giá trị thực tế. 
Tuy nhiên, để tránh những bất cập về mức giá giữa các đoạn đường và tuyến đường liên quan, mức giá đề xuất vẫn được cân nhắc ở mức thấp hơn so với giá đất điều tra từ thị trường, đảm bảo tính cân đối trong bảng giá đất.
M- [bookmark: _Toc214027126]ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG CỦA BẢNG GIÁ ĐẤT LẦN ĐẦU
I. [bookmark: _Toc214027127][bookmark: OLE_LINK6]Tác động đến kinh tế - xã hội
1. Người được bố trí tái định cư sẽ xác định được ngay giá đất nền tái định cư theo Bảng giá đất điều chỉnh. 
Theo Luật Đất đai năm 2013 thì trường hợp này xác định giá đất cụ thể - giá thị trường; nay quy định áp dụng bảng giá đất để tính thu tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư sẽ tác động tích cực đến người được bồi thường về đất, người được giao đất ở tái định cư trong trường hợp không đủ điều kiện bồi thường về đất ở; tạo sự công khai, minh bạch và công bằng đối với việc thu hồi đất..
2. Hộ gia đình, cá nhân khi được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất và được Nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.
· Về công nhận quyền sử dụng đất:
Bảng giá đất điều chỉnh có ảnh hưởng đến việc công nhận của hộ gia đình, cá nhân. Mức thu và tỷ lệ thu tiền sử dụng đất sẽ căn cứ vào thời điểm sử dụng đất theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024 và Nghị định số 103/2024/NĐ-CP của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. Cụ thể:
· 06 trường hợp không phải đóng tiền sử dụng khi được công nhận và cấp Giấy chứng nhận được quy định tại Điều 137 và Điều 138 Luật Đất đai năm 2024 gồm:
(1) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định mà có một trong các loại giấy tờ được lập trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 theo quy định tại khoản 1 Điều 137;
(2) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có giấy tờ của nông, lâm trường quốc doanh về việc giao đất để làm nhà ở hoặc làm nhà ở kết hợp với sản xuất nông, lâm nghiệp trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 theo quy định tại khoản 2 Điều 137;
(3) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định mà có một trong các loại giấy tờ theo quy định tại khoản 3 Điều 137.
(4) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận không có tranh chấp và diện tích thửa đất có nhà ở, nhà ở và công trình phục vụ đời sống có diện tích bằng hoặc nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở theo quy định tại khoản 1 Điều 138. Phần diện tích vượt hạn mức phải đóng thêm 20% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(5) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận không có tranh chấp và diện tích thửa đất có nhà ở, nhà ở và công trình phục vụ đời sống có diện tích bằng hoặc nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở theo quy định tại khoản 2 Điều 138. Phần diện tích vượt hạn mức phải đóng thêm 40% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(6) Hộ gia đình, cá nhân thuộc đối tượng được giao đất nông nghiệp theo quy định tại khoản 1 Điều 118 của Luật Đất đai năm 2024 đã sử dụng đất ở, đất phi nông nghiệp trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 137 của Luật Đất đai năm 2024, có đăng ký thường trú tại địa phương thuộc vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận không có tranh chấp và diện tích thửa đất có nhà ở, nhà ở và công trình phục vụ đời sống có diện tích bằng hoặc nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở theo quy định tại khoản 5 Điều 138.
· 04 trường hợp phải đóng tiền sử dụng đất theo tỷ lệ khi được Nhà nước công nhận, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất gồm:
(1) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2014, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận không có tranh chấp thì tiền sử dụng đất được tính theo 02 mức như sau:
(i) Đối với phần diện tích được công nhận trong hạn mức giao đất ở, mức nộp là 20% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(ii) Đối với phần diện tích được công nhận vượt hạn mức giao đất ở, mức nộp là 50% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(2) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất từ 01 tháng 7 năm 2004 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 nay được cấp Giấy chứng nhận vào mục đích đất ở thì tiền sử dụng đất được tính theo 02 mức như sau:
(i) Đối với phần diện tích được công nhận vào mục đích đất ở trong hạn mức giao đất ở, mức nộp là 20% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(ii) Đối với phần diện tích được công nhận vào mục đích đất ở vượt hạn mức giao đất ở, mức nộp là 50% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(3) Các trường hợp hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 có vi phạm về pháp luật đất đai khi được Nhà nước công nhận, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải đóng tiền sử dụng đất như sau:
(i) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 được cấp Giấy chứng nhận với diện tích trong hạn mức giao đất ở thì mức thu bằng 10% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(ii) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 được cấp Giấy chứng nhận với diện tích ngoài hạn mức giao đất ở thì mức thu bằng 30% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(iii) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được cấp Giấy chứng nhận với diện tích trong hạn mức giao đất ở thì mức thu bằng 20% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(iv) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được cấp Giấy chứng nhận với diện tích ngoài hạn mức giao đất ở thì mức thu bằng 50% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(v) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 được cấp Giấy chứng nhận với diện tích trong hạn mức giao đất ở thì mức thu bằng 30% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(vi) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 được cấp Giấy chứng nhận với diện tích ngoài hạn mức giao đất ở thì mức thu bằng 60% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
(4) Các trường hợp hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất từ ngày 01 tháng 7 năm 2004 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 có vi phạm về pháp luật đất đai khi được Nhà nước công nhận, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải đóng tiền sử dụng đất thì mức thu bằng 80% tiền sử dụng đất theo Bảng giá đất.
· Theo khảo sát và đánh giá, đối với vùng lõi trung tâm, mặc dù có giá đất cao nhưng đa phần được sử dụng ổn định nên ít trường hợp thực hiện cấp Giấy Chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu. Các trường hợp Giấy Chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu đa số nằm ở vùng ven, ở các khu vực dân cư tự khai hoang, sử dụng, chủ yếu là đất nông nghiệp và nằm ở khu vực có mức giá đất thấp; do đó, theo đánh giá, cũng không gây ra tác động quá lớn, cụ thể:
(1) Trường hợp nếu được cấp Giấy chứng nhận thì cũng thuộc 06 trường hợp không phải đóng tiền sử dụng dụng đất, hoặc thuộc trong 04 trường hợp nộp tiền sử dụng đất theo tỷ lệ từ 10% đến 60% giá đất theo Bảng giá đất như phân tích tại điểm 1.2 Mục 1 nêu trên.
(2) Trường hợp phải nộp tiền sử dụng đất khi được cấp Giấy chứng nhận mà có khó khăn về mặt tài chính thì được áp dụng điểm b khoản 2 Điều 22 Nghị định 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 để thực hiện thủ tục ghi nợ tiền sử dụng đất, đến khi chuyển nhượng thì thực hiện nộp tiền sử dụng đất theo quy định
· Về chuyển mục đích sử dụng đất:
Bảng giá đất điều chỉnh có ảnh hưởng đến việc thu tiền sử dụng đất khi hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với phần diện tích đất trong hạn mức đất ở, vì theo Luật Đất đai năm 2013 các trường hợp này được áp dụng bảng giá đất; đối với phần diện tích ngoài hạn mức thì ảnh hưởng không đáng kể, vì theo Luật Đất đai năm 2013 các trường hợp này được xác định giá đất cụ thể (giá thị trường) nay được cập nhật vào bảng giá đất là phù hợp với tình hình thực tế về giá đất tại tỉnh Quảng Nam.
3. Các đối tượng được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm
Bảng giá đất điều chỉnh có ảnh hưởng đến giá đất thuê hằng năm. Quy định tại Điều 26 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì đơn giá thuê đất được tính theo tỷ lệ % trên đơn giá đất (từ 0,25% đến 3%). Do đó, UBND tỉnh Quảng Nam đã ban hành Quyết định số 36/2024/QĐ-UBND ngày 30/10/2024 về việc Quy định mức tỷ lệ phần trăm (%) để tính đơn giá thuê đất trả tiền hằng năm không thông qua hình thức đấu giá, mức đơn giá thuê đất xây dựng công trình ngầm, mức đơn giá thuê đất đối với đất có mặt nước trên địa bàn tỉnh Quảng Nam (tỷ lệ từ 0,25% đến 3%). Nên khi xây dựng bảng giá đất tăng lên, sẽ làm tăng tiền thuê đất hằng năm.
4. Tính thuế sử dụng đất cho người sử dụng đất
Bảng giá đất điều chỉnh có ảnh hưởng đến mức thu thuế sử dụng đất. Tuy nhiên, theo quy định tại khoản 3, Điều 6 Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp có hiệu lực ngày 01/01/2012 thì bảng giá đất để tính thuế phi nông nghiệp ổn định 5 năm kể từ ngày 01/01/2012. Tính đến nay, Bảng giá đất hiện hành đang được áp dụng trong chu kỳ thứ 3 và sẽ kết thúc vào ngày 31/12/2026 và đến ngày 01/01/2027 mới áp dụng bảng giá đất mới này cho chu kỳ 5 năm tiếp theo, do đó Bảng giá đất điều chỉnh sẽ không ảnh hưởng đến thu thuế phi nông nghiệp từ nay đến hết năm 2026.
5. Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân
Theo pháp luật đất đai năm 2013, thì trường hợp này căn cứ hợp đồng chuyển nhượng để tính thuế thu nhập, do đó, Luật Đất đai năm 2024 quy định áp dụng bảng giá đất để tính thuế thu nhập có tác động đến các bên tham gia chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tuy nhiên là tác động tích cực, hạn chế tình trạng “ghi giá chuyển nhượng thấp hơn hoặc cao hơn bất thường so với thực tế” và góp phần xóa bỏ tình trạng “hai giá” trên thị trường, đồng thời việc này còn tạo ra sự công khai, minh bạch khi chuyển nhượng và sẽ là nguồn dữ liệu quan trọng để phục vụ cho công tác quản lý đất đai.
6. Tính lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai. 
Bảng giá đất điều chỉnh có ảnh hưởng đến lệ phí trong quản lý, sử dụng đất nhưng cập nhật đầy đủ phù hợp với tình hình thực tế, mặt bằng giá đất trên địa bàn tỉnh Quảng Nam.
7. Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. 
Khi áp dụng Bảng giá đất điều chỉnh sẽ tăng mức tính khoản lợi bất hợp pháp phải nộp lại, do đó, có tác động theo hướng tích cực nhằm hạn chế việc vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai.
8. Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai. 
Khi áp dụng Bảng giá đất điều chỉnh có tác động làm tăng mức bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai, qua đó góp phần tăng hiệu lực, hiệu quả trong công tác quản lý nhà nước về đất đai.
9. 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. 
Bảng giá đất điều chỉnh giúp cá nhân, hộ gia đình nắm rõ được số tiền phải thực hiện nghĩa vụ tài chính khi được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất tạo ra sự công khai, minh bạch về giá đất trên địa bàn tỉnh Quảng Nam.
10. 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.
Theo Luật Đất đai năm 2013 thì trường hợp này xác định giá đất cụ thể - giá thị trường, do đó, nay quy định áp dụng bảng giá đất sẽ tác động tích cực đến trường hợp này, vì rút ngắn được quy trình xác định giá đất cụ thể.
11. 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.
Theo Luật Đất đai năm 2013 thì trường hợp này xác định giá đất cụ thể - giá thị trường, do đó, nay quy định áp dụng bảng giá đất sẽ tác động tích cực đến trường hợp này, vì rút ngắn được quy trình xác định giá đất cụ thể và tạo sự công khai, minh bạch và công bằng đối với các đối tượng sử dụng đất (việc xác định giá tái định cư theo thủ tục trước đây rất phức tạp và tốn nhiều thời gian).
Các hộ nghèo, gia đình chính sách đã có chế độ miễn, giảm tiền sử dụng đất khi đáp ứng các điều kiện theo quy định tại Nghị định số 103/2024/NĐ-CP của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.
12. Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê.
Bảng giá đất điều chỉnh có ảnh hưởng đến việc tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê nhưng cập nhật đầy đủ phù hợp với tình hình thực tế, mặt bằng giá đất trên địa bàn tỉnh Quảng Nam.
II. [bookmark: _Toc214027128]Tác động đến môi trường đầu tư
1. Đối với các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản
Việc xây dựng bảng giá đất không gây ảnh hưởng đến các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản do tiền sử dụng đất các dự án bất động sản được xác định bằng phương pháp thặng dư. Do đó, kết quả xác định giá trị quyền sử dụng đất theo phương pháp thặng dư dù cao hay thấp hơn giá đất tại Bảng giá đất cũng không phải điều chỉnh theo giá đất tại Bảng giá đất theo quy định tại khoản 8 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 (sử dụng kết quả xác định được theo phương pháp thặng dư).
Thị trường bất động sản hoạt động theo nguyên tắc cung cầu (nguyên tắc thị trường), do đó, chi phí đầu vào để tạo ra bất động sản (sản phẩm) được hoạch toán trên cơ sở giá cả thị trường chẳng hạn chí phí đầu vào là đất thì doanh nghiệp kinh doanh bất động sản cũng phải thỏa thuận với người sử dụng đất hoặc đất được giao, chuyển mục đích sử dụng đất thì các cơ quan Nhà nước xác định giá đất cụ thể - giá thị trường để doanh nghiệp nộp tiền sử dụng đất, mặt khác theo quy định tại khoản 8, Điều 158, Luật Đất đai năm 2024 thì khi áp dụng phương pháp thặng dư để xác định giá đất thì giá đất không bị ràng buộc bởi bảng giá đất (hầu hết các dự án kinh doanh bất động sản, khi xác định giá đất đều áp dụng phương pháp thặng dư) nên, việc xây dựng bảng giá đất theo giá đất thực tế tại địa phương không ảnh hưởng đến chi phí đầu vào của thị trường bất động sản, còn sản phẩm đầu ra được hoạt động theo nguyên tắc cung - cầu, do đó, việc xây dựng bảng giá đất theo giá thực tế tại địa phương không ảnh hưởng đến thị trường bất động sản.
2. Đối với các doanh nghiệp sản xuất, kinh doanh
Giá đất là một trong các khoản chi phí đầu vào của nền sản xuất, kinh doanh thương mại, dịch vụ, các chi phí này về nguyên tắc là chi phí theo giá cả thị trường. Do đó, trong 12 trường hợp áp dụng bảng giá đất thì có 02 trường hợp sẽ ảnh hưởng đến chi phí đầu vào của hoạt động sản xuất kinh doanh, đó là (i) Tính thuế sử dụng đất và (ii) Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm; nếu giá đất tăng thì các khoản thuế này sẽ tăng dẫn đến chi phí đầu vào của nền sản xuất sẽ tăng, do đó, phân tích 02 trường hợp trên để có đánh giá như sau:
· Tính thuế sử dụng đất: Mức thu thuế sử dụng đất phi nông nghiệp trước đây được xác định theo công thức tính là 0,03% x giá tại Bảng giá đất x Diện tích đất trong hạn mức (diện tích ngoài hạn mức là 0,15%). Tuy nhiên, theo quy định tại khoản 3, Điều 6 Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp có hiệu lực ngày 01 tháng 01 năm 2012 thì bảng giá đất để tính thuế phi nông nghiệp ổn định 5 năm kể từ ngày 01 tháng 01 năm 2012. Tính đến nay, Bảng giá đất theo Quyết định số 24/2019/QĐ-UBND đang được áp dụng trong chu kỳ thứ 3 và sẽ kết thúc vào ngày 31 tháng 12 năm 2027 và đến ngày 01/01/2028 mới áp dụng bảng giá đất mới này cho chu kỳ 5 năm tiếp theo, do đó, Bảng giá đất điều chỉnh sẽ không ảnh hưởng đến thu thuế phi nông nghiệp từ nay đến hết năm 2027. Trường hợp này có tác động đến tất cả người dân và các hoạt động sản xuất, kinh doanh của nền kinh tế. Tuy nhiên, như đã trình bày ở trên thì từ nay đến hết năm 2027, các chi phí này vẫn giữ ổn định như trước đây nên không có tác động tiêu cực đến nền kinh tế của tỉnh.
· Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm: Quy định tại Điều 26 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì đơn giá thuê đất được tính theo tỷ lệ % trên đơn giá đất (từ 0,25% đến 3%). Do đó, UBND tỉnh Quảng Nam đã ban hành Quyết định số 36/2024/QĐ-UBND ngày 30/10/2024 về việc Quy định mức tỷ lệ phần trăm (%) để tính đơn giá thuê đất trả tiền hằng năm không thông qua hình thức đấu giá, mức đơn giá thuê đất xây dựng công trình ngầm, mức đơn giá thuê đất đối với đất có mặt nước trên địa bàn tỉnh Quảng Nam (tỷ lệ từ 0,25% đến 3%). Nên khi xây dựng bảng giá đất tăng lên, sẽ làm tăng tiền thuê đất hằng năm.
III. [bookmark: _Toc214027129]Tác động đến việc thực hiện chính sách tài chính về đất đai và thu nhập, đời sống của hộ gia đình, cá nhân, tổ chức sử dụng đất
Trước hết, về chính sách tài chính, bảng giá đất điều chỉnh giúp Nhà nước tăng nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế thu nhập cá nhân từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, lệ phí trước bạ và các khoản phạt vi phạm hành chính liên quan đến đất đai. Sự thay đổi này cũng góp phần làm minh bạch thị trường bất động sản, hạn chế tình trạng “hai giá” trong giao dịch đất đai, giúp cơ quan quản lý kiểm soát tốt hơn nghĩa vụ tài chính và đảm bảo công bằng giữa các đối tượng sử dụng đất. Tuy nhiên, việc xây dựng bảng giá đất cũng có tác động đến thu nhập và đời sống của hộ gia đình, cá nhân. Những người đang sử dụng đất có thể phải đối mặt với chi phí tài chính cao hơn khi chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn thuê đất hoặc khi hợp thức hóa quyền sử dụng đất. Đồng thời, những người chưa có đất hoặc đang thuê nhà, thuê đất có thể gặp khó khăn hơn do giá đất tăng kéo theo chi phí thuê nhà, thuê mặt bằng tăng. Mặt khác, những người sở hữu đất có thể hưởng lợi khi giá trị tài sản của họ tăng lên, giúp thuận lợi hơn trong việc vay vốn ngân hàng hoặc thực hiện các giao dịch mua bán, chuyển nhượng.
Đối với doanh nghiệp và tổ chức sử dụng đất, chi phí đầu tư cũng sẽ bị ảnh hưởng khi tiền thuê đất, tiền sử dụng đất và thuế tăng, làm tăng chi phí sản xuất, kinh doanh. Điều này có thể tác động đến giá thành sản phẩm, giá nhà ở và khả năng thu hút đầu tư của các khu công nghiệp, khu đô thị mới. Mặt khác, việc xây dựng bảng giá đất sẽ giúp ổn định thị trường bất động sản, tạo ra một môi trường kinh doanh minh bạch và công bằng hơn, hạn chế đầu cơ đất đai và góp phần quản lý hiệu quả tài nguyên đất. Để giảm thiểu tác động tiêu cực, Nhà nước cần có lộ trình điều chỉnh giá đất hợp lý, tránh tăng đột ngột gây ảnh hưởng đến người dân và doanh nghiệp. Đồng thời, cần duy trì chính sách miễn, giảm tiền sử dụng đất cho hộ nghèo, gia đình chính sách theo quy định tại Nghị định số 103/2024/NĐ-CP, công khai minh bạch thông tin về giá đất và có chính sách hỗ trợ phù hợp để đảm bảo sự hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người dân và doanh nghiệp. Nhìn chung, việc xây dựng bảng giá đất có tác động đa chiều, nhưng nếu được thực hiện hợp lý, sẽ góp phần thúc đẩy sự phát triển bền vững của thị trường đất đai, tăng thu ngân sách Nhà nước, đồng thời đảm bảo công bằng trong tiếp cận đất đai và nâng cao hiệu quả quản lý tài nguyên đất.
Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất được phát hành 06 (sáu) bản, cấp cho quý khách hàng 05 (năm) bản, lưu tại Công ty TNHH Thẩm định giá MHD 01 (một) bản. Mọi hình thức sao chép Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất nếu không có sự đồng ý bằng văn bản của Công ty TNHH Thẩm định giá MHD đều là hành vi vi phạm pháp luật.
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