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BÁO CÁO THUYẾT MINH XÂY DỰNG BẢNG GIÁ ĐẤT
ÁP DỤNG TỪ NGÀY 01/01/2026 TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ ĐÀ NẴNG (CŨ)
( Dự thảo)

Kính gửi: Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Đà Nẵng

I. Nội dung, mục đích:
1. Nội dung định giá: Tư vấn xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ).
2. Mục đích định giá: Kết quả Tư vấn xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ) đáp ứng mục tiêu phản ánh giá trị thực tế trên thị trường, giúp cho việc áp dụng các chính sách kinh tế liên quan đến đất đai trở nên minh bạch hơn. Việc xây dựng bảng giá đất phải tuân thủ theo các quy định của Luật đất đai 2024 và các văn bản hướng dẫn liên quan.
II. Cơ sở pháp lý để định giá đất:
1. Các văn bản chính sách của Trung ương:
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024;
[bookmark: _Hlk170807183]- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/06/2024 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 sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai;
2. Các văn bản của các địa phương:
- Quyết định số 09/2020/QĐ-UBND ngày 07/04/2020 quy định bảng giá các loại đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng giai đoạn 2020-2024;
- Quyết định số 07/2021/QĐ-UBND ngày 27/03/2021 sửa đổi, bổ sung một số điều của quy định ban hành kèm theo Quyết định số 09/2020/QĐ-UBND ngày 07/04/2020 quy định bảng giá các loại đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng giai đoạn 2020-2024;
- Quyết định số 12/2022/QĐ-UBND ngày 24/6/2022 của UBND thành phố Đà Nẵng sửa đổi, bổ sung một số điều của Quy định Bảng giá các loại đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng giai đoạn 2020-2024 ban hành kèm theo Quyết định số 09/2020/QĐ-UBND ngày 07/4/2020 và Quyết định số 07/2021/QĐ-UBND ngày 27/03/2021 của UBND thành phố Đà Nẵng;
- Quyết định số 30/2022/QĐ-UBND ngày 20/12/2022 của UBND thành phố Đà Nẵng sửa đổi, bổ sung giá đất một số tuyến đường ban hành kèm theo Quyết định số 09/2020/QĐ-UBND ngày 07/4/2020 và Quyết định số 07/2021/QĐ-UBND ngày 27/3/2021 của UBND thành phố Đà Nẵng;
- Quyết định số 28/2023/QĐ-UBND ngày 11/8/2023 của UBND thành phố Đà Nẵng sửa đổi, bổ sung giá đất một số tuyến đường ban hành kèm theo Quyết định số 07/2021/QĐ-UBND ngày 27/3/2021 của UBND thành phố Đà Nẵng;
- Nghị quyết số 106/2023/NQ-HĐND ngày 14/12/2023 của HĐND thành phố về việc đặt tên một số đường trên địa bàn thành phố Đà Nẵng năm 2023; 
- Quyết định số 57/2023/QĐ-UBND ngày 15/12/2023 của UBND thành phố Đà Nẵng sửa đổi giá đất tại Bảng giá đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng giai đoạn 2020-2024; 
- Quyết định số 59/2024/QĐ-UBND ngày 31/12/2024 của UBND thành phố Đà nẵng về việc điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng giai đoạn 2020-2024;
- Quyết định số 45/2025/QĐ-UBND ngày 26/6/2025 của UBND thành phố Đà Nẵng về việc điều chỉnh, bổ sung giá đất một số tuyến đường, khu vực tại bảng giá đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng;
- Và các văn bản khác có liên quan do UBND thành phố Đà Nẵng ban hành.
3. Các căn cứ khác.
[bookmark: _Hlk121382968]- Hợp đồng số 31 ngày 25/8/2025 giữa Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Đà Nẵng với Liên danh TĐG DVFSC-AFA về việc thực hiện Gói thầu: Tư vấn xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ);
- Kết quả khảo sát, thu thập thông tin về giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định; khảo sát, thu thập, phân tích thông tin giá đất tại các khu vực giáp ranh giữa thành phố Đà Nẵng và tỉnh Quảng Nam:
- Kết quả rà soát vị trí, địa điểm, ranh giới sử dụng trong bảng giá đất là vị trí, địa điểm, ranh giới được xác định sau khi thực hiện việc sáp nhập giữa thành phố Đà Nẵng – tỉnh Quảng Nam và thực hiện mô hình 02 cấp;
III. Nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất được sử dụng để xây dựng bảng giá đất
1. Căn cứ pháp lý điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất:
- Căn cứ quy định tại Điều 159 của Luật Đất đai số 31/2024/QH15 về Bảng giá đất:
“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.
2. Bảng giá đất được xây dựng theo khu vực, vị trí. Đối với khu vực có bản đồ địa chính số và cơ sở dữ liệu giá đất thì xây dựng bảng giá đất đến từng thửa đất trên cơ sở vùng giá trị, thửa đất chuẩn.
3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng, trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026. Hằng năm, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 của năm tiếp theo.
Trường hợp cần thiết phải điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất trong năm, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định.
Cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh có trách nhiệm giúp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tổ chức việc xây dựng, điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất. Trong quá trình thực hiện, cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh được thuê tổ chức tư vấn xác định giá đất để xây dựng, điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất.”
- Căn cứ quy định tại Điều 158 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 về việc Nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất được sử dụng để xây dựng bảng giá đất:
[bookmark: dieu_158]“ Điều 158. Nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất
1. Việc định giá đất phải bảo đảm các nguyên tắc sau đây:
a) Phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường;
b) Tuân thủ đúng phương pháp, trình tự, thủ tục định giá đất;
c) Bảo đảm trung thực, khách quan, công khai, minh bạch; 
d) 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;
đ) Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư.
2. Căn cứ định giá đất bao gồm:
a) Mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá;
b) Thời hạn sử dụng đất. Đối với đất nông nghiệp đã được Nhà nước giao cho hộ gia đình, cá nhân theo hạn mức giao đất nông nghiệp, đất nông nghiệp trong hạn mức nhận chuyển quyền thì không căn cứ vào thời hạn sử dụng đất;
c) Thông tin đầu vào để định giá đất theo các phương pháp định giá đất; 
d) Yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất;
đ) Quy định của pháp luật có liên quan tại thời điểm định giá đất.
[bookmark: khoan_3_158]3. Thông tin đầu vào để định giá đất theo các phương pháp định giá đất quy định tại điểm c khoản 2 Điều này bao gồm:
a) Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá;
b) Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính;
c) Giá đất thu thập qua điều tra, khảo sát đối với trường hợp chưa có thông tin giá đất quy định tại điểm a và điểm b khoản này;
d) Thông tin về doanh thu, chi phí, thu nhập từ việc sử dụng đất.
[bookmark: khoan_4_158][bookmark: tc_224][bookmark: khoan_4_158_name]4. Thông tin giá đất đầu vào quy định tại các điểm a, b và c khoản 3 Điều này là thông tin được hình thành trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm định giá đất quy định tại khoản 2 Điều 91 và khoản 3 Điều 155 của Luật này trở về trước.
Việc sử dụng thông tin được thu thập quy định tại khoản này ưu tiên sử dụng thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất. 
[bookmark: khoan_5_158]5. Các phương pháp định giá đất bao gồm: 
[bookmark: diem_a_5_158]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;
[bookmark: diem_b_5_158]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;
[bookmark: diem_c_5_158]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;
[bookmark: diem_d_5_158]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….”
- Việc quyết định bảng giá đất lần đầu do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thực hiện theo quy định tại Khoản 2 Điều 8 Nghị định 151/2025/NĐ-CP có hiệu lực từ ngày 01/07/2025: 
”Điều 8. Thẩm quyền của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh phân quyền, phân cấp cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh
Thẩm quyền Hội đồng nhân dân cấp tỉnh theo quy định của Luật Đất đai và các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thực hiện, bao gồm:
...2. Quyết định bảng giá đất lần đầu, quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất quy định tại khoản 3 Điều 159 Luật Đất đai và khoản 5 Điều 14, khoản 1 Điều 16, điểm a khoản 2 Điều 38 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.”
2. Phương pháp điều chỉnh Bảng giá đất:
- Căn cứ quy định tại Điều 12 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP về Nội dung xây dựng, điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất
“Điều 12: Nội dung xây dựng, điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất 
1. Quy định cụ thể giá các loại đất: 
a) Giá đất trồng cây hằng năm gồm đất trồng lúa và đất trồng cây hằng năm khác;
b) Giá đất trồng cây lâu năm; 
c) Giá đất rừng sản xuất; 
d) Giá đất nuôi trồng thủy sản; 
đ) Giá đất làm muối; 
e) Giá đất ở tại nông thôn; 
g) Giá đất ở tại đô thị; 
h) Giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp;
 i) Giá đất thương mại, dịch vụ; 
k) Giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp; 
l) Giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản; 
m) Giá các loại đất trong khu công nghệ cao; 
n) Giá các loại đất khác theo phân loại đất quy định tại Điều 9 Luật Đất đai chưa được quy định từ điểm a đến điểm m khoản này theo yêu cầu quản lý của địa phương. 
2. Xác định giá đất đối với một số loại đất khác trong bảng giá đất: 
a) Đối với đất rừng phòng hộ và đất rừng đặc dụng thì căn cứ vào giá đất rừng sản xuất tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất; 
b) Đối với đất chăn nuôi tập trung, các loại đất nông nghiệp khác thì căn cứ vào giá các loại đất nông nghiệp tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất; 
c) 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; 
d) 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, tín ngưỡng sử dụng; 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 tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất; 
đ) 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;
3. Giá đất trong bảng giá đất đối với đất sử dụng có thời hạn được tính tương ứng với thời hạn sử dụng đất là 70 năm, trừ đất nông nghiệp được Nhà nước giao cho hộ gia đình, cá nhân theo hạn mức giao đất nông nghiệp, đất nông nghiệp trong hạn mức nhận chuyển quyền thì không căn cứ vào thời hạn sử dụng đất.”
[bookmark: khoan_7_1][bookmark: dc_26][bookmark: khoan_7_1_name]- Căn cứ quy định tại khoản 7 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai: “7. Sửa đổi, bổ sung điểm d khoản 2 Điều 12 như sau:
“d) 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;”.
- Căn cứ quy định tại Phần IV Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ về Trình tự, thủ tục giá đất:
[bookmark: muc_1_4]“ I. Trình tự, thủ tục xây dựng bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 và điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất hằng năm để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 của năm tiếp theo thực hiện như sau:
1. Cơ quan có chức năng quản lý đất đai lập dự án xây dựng bảng giá đất, trong đó xác định nội dung, thời gian, tiến độ, dự toán kinh phí thực hiện và các nội dung liên quan.
2. Cơ quan có chức năng quản lý đất đai chuẩn bị hồ sơ thẩm định dự án xây dựng bảng giá đất và gửi Sở Tài chính; Sở Tài chính có trách nhiệm thẩm định và gửi văn bản thẩm định hồ sơ dự án xây dựng bảng giá đất về cơ quan có chức năng quản lý đất đai. Hồ sơ thẩm định dự án xây dựng bảng giá đất gồm:
a) Công văn đề nghị thẩm định dự án xây dựng bảng giá đất;
b) Dự thảo Dự án xây dựng bảng giá đất;
c) Dự thảo Tờ trình về việc phê duyệt dự án;
d) Dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh về việc phê duyệt dự án.
3. Cơ quan có chức năng quản lý đất đai tiếp thu, hoàn thiện ý kiến thẩm định và trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hồ sơ dự án xây dựng bảng giá đất. Hồ sơ dự án xây dựng bảng giá đất gồm:
a) Dự án xây dựng bảng giá đất sau khi đã tiếp thu, hoàn thiện ý kiến thẩm định;
b) Tờ trình về việc phê duyệt dự án;
c) Dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh về việc phê duyệt dự án;
d) Văn bản thẩm định hồ sơ dự án xây dựng bảng giá đất.
4. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chỉ đạo các sở, ngành, Ủy ban nhân dân cấp xã, Ban quản lý khu công nghệ cao, khu kinh tế (nếu có) để thực hiện xây dựng bảng giá đất.
5. Cơ quan có chức năng quản lý đất đai lựa chọn tổ chức thực hiện định giá đất để xây dựng bảng giá đất hoặc đặt hàng, giao nhiệm vụ cho đơn vị sự nghiệp công lập đủ điều kiện hoạt động tư vấn xác định giá đất.
[bookmark: dc_276]6. Sở Tài chính trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành phần Hội đồng thẩm định bảng giá đất theo quy định tại khoản 1 Điều 161 Luật Đất đai để thẩm định dự thảo bảng giá đất.
7. Sở Tài chính trình Chủ tịch Hội đồng thẩm định bảng giá đất quyết định thành lập Tổ giúp việc của Hội đồng.
8. Tổ chức thực hiện định giá đất xây dựng bảng giá đất:
a) 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;
b) 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;
c) 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;
d) 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;
đ) Xây dựng dự thảo bảng giá đất và dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất.
9. Cơ quan có chức năng quản lý đất đai thực hiện:
a) Xây dựng dự thảo Tờ trình về việc ban hành bảng giá đất;
b) Đăng hồ sơ lấy ý kiến đối với dự thảo bảng giá đất trên trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cơ quan có chức năng quản lý đất đai trong thời gian 30 ngày;
c) Lấy ý kiến bằng văn bản đối với dự thảo bảng giá đất. Hồ sơ lấy ý kiến góp ý đối với dự thảo bảng giá đất:
- Dự thảo Tờ trình về việc ban hành bảng giá đất;
- Dự thảo bảng giá đất;
- Dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất.
d) Tiếp thu, hoàn thiện dự thảo Tờ trình về việc ban hành bảng giá đất;
đ) Chỉ đạo tiếp thu, giải trình ý kiến góp ý, hoàn thiện dự thảo bảng giá đất và Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất.
10. Cơ quan có chức năng quản lý đất đai trình Hội đồng thẩm định bảng giá đất. Hồ sơ trình thẩm định bảng giá đất gồm:
a) Tờ trình về việc ban hành bảng giá đất;
b) Dự thảo bảng giá đất;
c) Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất;
d) Báo cáo tiếp thu, giải trình ý kiến góp ý đối với dự thảo bảng giá đất;
11. Hội đồng thẩm định bảng giá đất thực hiện thẩm định bảng giá đất và gửi văn bản thẩm định bảng giá đất về cơ quan có chức năng quản lý đất đai.
12. Cơ quan có chức năng quản lý đất đai:
a) Tổ chức thực hiện tiếp thu, giải trình, chỉnh sửa và hoàn thiện dự thảo bảng giá đất theo ý kiến của Hội đồng thẩm định bảng giá đất.
b) Trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định bảng giá đất. Hồ sơ gồm:
- Tờ trình về việc ban hành bảng giá đất;
- Dự thảo bảng giá đất;
- Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất;
- Báo cáo tiếp thu, giải trình ý kiến góp ý đối với dự thảo bảng giá đất;
- Văn bản thẩm định bảng giá đất;
- Báo cáo tiếp thu, giải trình ý kiến thẩm định bảng giá đất.
13. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định bảng giá đất.
14. Cơ quan có chức năng quản lý đất đai công bố công khai và chỉ đạo cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.
[bookmark: bieumau_ms_28]15. Trong 15 ngày kể từ ngày quyết định xây dựng, điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh gửi kết quả ban hành bảng giá đất về Bộ Nông nghiệp và Môi trường theo Mẫu số 28 của Phụ lục I ban hành kèm theo Nghị định này.
16. Trường hợp cần thiết phải điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất trong năm thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định áp dụng một hoặc nhiều bước theo trình tự quy định mục II Phần 4 Phụ lục này.
Cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh trình Ủy ban nhân dân cùng cấp quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất.
Ngoài các phương pháp xác định giá đất để xây dựng bảng giá đất theo quy định, căn cứ tình hình thực tế tại địa phương, giá đất trong bảng giá đất của khu vực, vị trí có điều kiện hạ tầng tương tự để xác định giá đất để điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất.
Trong quá trình quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất, trường hợp cần thiết, cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh được thuê tổ chức tư vấn xác định giá đất hoặc đặt hàng, giao nhiệm vụ cho đơn vị sự nghiệp công lập đủ điều kiện hoạt động tư vấn xác định giá đất để điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung.”
Tại khoản 7 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP có hiệu lực từ ngày 15/08/2025 về thay thế, bãi bỏ các điểm, khoản, cụm từ, mẫu tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.
“7. Sửa đổi, bổ sung điểm d khoản 2 Điều 12 như sau:
“d) 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;”.

- Căn cứ quy định tại khoản 1 Điều 14 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP về việc tổ chức thực hiện định giá đất tiến hành điều chỉnh bảng giá đất và tại điểm c khoản 1 Điều 7 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP có hiệu lực từ ngày 15/08/2025 về thay thế, bãi bỏ các điểm, khoản, cụm từ, mẫu tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.
“ Điều 14: Trình tự, thủ tục xây dựng bảng giá đất 
…1. Tổ chức thực hiện định giá đất tiến hành xây dựng bảng giá đất như sau: 
a) 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; 
b) Xác định loại đất, khu vực, vị trí đất tại từng xã, phường 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; 
c) 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; 
d) 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; 
đ) Xây dựng dự thảo bảng giá đất và dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất. ”
Để thực hiện triển khai nhiệm vụ Tư vấn xây dựng bảng giá đất được áp dụng đồng bộ, thống nhất kể từ ngày 01/01/2026 trên phạm vi toàn thành phố Đà Nẵng (cũ) theo yêu cầu của hồ sơ mời thầu đảm bảo quy định và đúng tiến độ, đơn vị tư vấn áp dụng các phương pháp, cách thức, trình tự và thủ tục theo các quy định của pháp luật hiện hành, cụ thể như sau:
- Đơn vị tư vấn tiến hành khảo sát, thu thập đầu là giá đất đã hoàn thành chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính quy định tại các điểm a, b và c khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai; Thông tin này được lấy từ các nguồn: 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.
- Kết thúc việc điều tra khảo sát, thu thập thông tin giá đất thị trường (khu vực, vị trí có biến động trên thị trường), đơn vị tư vấn tiến hành kiểm tra, rà soát toàn bộ phiếu điều tra, tổng hợp phân loại thông tin theo từng tuyến đường, xã/phường và phân tích, so sánh, điều chỉnh mức giá do các yếu tố khác biệt như vị trí, lợi thế kinh doanh, kích thước hình thể, điều kiện giao thông, hạ tầng xã hội,…để ước tính mức giá của các vị trí đất theo từng khu vực, tuyến đường, vị trí tương ứng với từng mục đích sử dụng đất phù hợp với tình hình thực tế về giá đất tại địa phương.
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 Nghị định 71/2024/NĐ-CP 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.
+ Đối với loại đất mà không có thông tin về giá đất quy định tại khoản 2 Điều 19 Nghị định số 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 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.
- Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại xã, phường, 
- Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp tỉnh; phân tích, đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành;
- Xây dựng dự thảo bảng giá đất điều chỉnh, dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất điều chỉnh theo khu vực, vị trí đất;
* Kết quả Tư vấn xây dựng bảng giá đất được áp dụng đồng bộ, thống nhất kể từ ngày 01/01/2026 trên phạm vi toàn thành phố Đà Nẵng (cũ) là căn cứ để Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Đà Nẵng tổ chức lấy ý kiến các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan, trình Hội đồng thẩm định bảng giá đất thực hiện thẩm định bảng giá đất, trình UBND thành phố quyết định bảng giá đất theo quy định tại Khoản 2 Điều 8 Nghị định 151/2025/NĐ-CP. 
3. Trình tự, nội dung thực hiện nhiệm vụ tư vấn: 
Căn cứ các quy định pháp luật hiện hành và trên cơ sở phạm vi công việc của gói thầu, tư vấn dự kiến triển khai nhiệm vụ Tư vấn xây dựng bảng giá đất được áp dụng đồng bộ, thống nhất kể từ ngày 01/01/2026 trên phạm vi toàn thành phố Đà Nẵng (cũ) theo trình tự, nội dung cụ thể sau:
* Bước 1: Công tác chuẩn bị:
Nghiên cứu hồ sơ, phân công công việc cho thẩm định viên, chuyên viên thực hiện và thẩm định viên lên kế hoạch thẩm định giá. 
- Xác định loại xã, loại đô thị trong xây dựng bảng giá đất;
- Xác định loại khu vực trong xây dựng bảng giá đất;
- Xác định vị trí đất trong xây dựng bảng giá đất;
- Xác định loại đất, vị trí đất, khu vực có biến động giá đất thị trường cần điều tra; số lượng phiếu điều tra giá đất thị trường; số lượng xã, phường, đoạn đường, vị trí điều tra. 
+ Thu thập thông tin, tài liệu chung phục vụ việc xây dựng dự án bao gồm: tình hình kinh tế - xã hội, quản lý và sử dụng đất ảnh hưởng đến giá đất và bảng giá đất hiện hành.
- Chuẩn bị biểu mẫu, phiếu điều tra. 
* Bước 2: Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin:
a) Điều tra khảo sát, thu thập thông tin về các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, quản lý và sử dụng đất đai ảnh hưởng đến giá đất tại điểm điều tra theo Mẫu số 29 của Phụ lục số II ban hành kèm theo Nghị định 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ.
b) Thu thập thông tin đầu vào theo quy định tại điểm a và b khoản 2 Điều 4 của Nghị định 71/2024/NĐ-CP được hình thành trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm khảo sát trở về trước. 
- Điều tra khảo sát, thu thập thông tin về giá đất thị trường của tối thiểu 02 thửa đất đại diện cho mỗi vị trí đất tại điểm điều tra đối với từng loại đất theo Mẫu số 30, 31 của Phụ lục số II ban hành kèm theo Nghị định 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ:
+ Thông tin đầu vào để định giá đất là giá đất đã hoàn thành chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính quy định tại các điểm a, b và c khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai;
+ Thông tin được lấy từ các nguồn: 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.
Trên cơ sở thông tin thu thập được để xác định giá mặt bằng chung; giá mặt bằng chung là bình quân số học của các giá đất thu thập được. Tổ chức thực hiện định giá đất lựa chọn thông tin giá đất theo thứ tự ưu tiên đối với thông tin gần giá mặt bằng chung;
- Việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự ưu tiên như sau:
+ Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã trong địa bàn hành chính cấp tỉnh. 
+ Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất;
+ Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất.
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 quy định tại điểm c khoản 2 điều 1 Nghị định 226/2025/NĐ-CP;”.
- Phỏng vấn các cán bộ địa phương, các nhà môi giới bất động sản và người dân đang có  nhu cầu chuyển nhượng bất động sản để phân tích thêm nhằm lựa chọn thông tin giao dịch phù hợp với mặt bằng chung.
c) Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin về các khoản thu nhập, chi phí để xác định giá đất theo phương pháp thu nhập đối với trường hợp không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất.
d) Lập phiếu thu thập thông tin: Việc điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại khoản b và khoản c (nêu trên) thực hiện theo Mẫu số 30, 31 của Phụ lục số II ban hành kèm theo Nghị định 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ. 
* Bước 3: Kiểm tra, rà soát và xử lý toàn bộ phiếu điều tra; Xác định mức giá của các vị trí đất sau khi thu thập thông tin giá đất theo quy định 
a) Kiểm tra, rà soát và xử lý toàn bộ phiếu điều tra:
- Kết thúc việc điều tra khảo sát, thu thập thông tin giá đất thị trường tại mỗi điểm điều tra, Tư vấn tiến hành kiểm tra, rà soát toàn bộ phiếu điều tra, tổng hợp phân loại thông tin theo từng tuyến đường, xã/phường và phân tích, so sánh, điều chỉnh mức giá do các yếu tố khác biệt như vị trí, lợi thế kinh doanh, kích thước hình thể, điều kiện giao thông, hạ tầng xã hội…để ước tính mức giá của các vị trí đất theo từng khu vực, tuyến đường, vị trí tương ứng với từng mục đích sử dụng đất phù hợp, xem xét, đánh giá và kiểm chứng cẩn thận nhằm bảo đảm những thông tin đó có thể sử dụng được trước khi sử dụng vào phân tích, tính toán.
- Các thông tin được lựa chọn phải diễn ra tại hoặc gần thời điểm thực hiện điều tra, khảo sát trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm thực hiện điều tra khảo sát.
- Trường hợp thửa đất so sánh có tài sản gắn liền với đất thì giá trị của tài sản gắn liền với đất (nếu có) của thửa đất so sánh được xác định như sau:
+ Đối với trường hợp tài sản gắn liền với đất là công trình xây dựng
Việc xác định giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất như sau:
	Giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất
	=
	Giá trị xây dựng mới tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất
	-
	Giá trị hao mòn đến thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất


Phương pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn của tài sản gắn liền với đất thực hiện theo quy định của pháp luật chuyên ngành. Trường hợp chưa có quy định hoặc hướng dẫn về phương pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn thì việc tính toán thực hiện căn cứ vào thông tin, số liệu thực tế thu thập được trên thị trường;
Những trường hợp dữ liệu tính thuế có đầy đủ thông tin về giá trị công trình trên đất thì sử dụng dữ liệu hồ sơ tính thuế;
+ Đối với trường hợp tài sản gắn liền với đất là cây lâu năm, rừng trồng
Đối với cây lâu năm thì giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất là giá trị khai thác tính theo thu nhập từ việc thu hoạch sản phẩm tương ứng với số năm còn lại trong chu kỳ thu hoạch hoặc được xác định theo đơn giá bồi thường đối với cây lâu năm do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành.
Đối với rừng trồng thì giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất thực hiện theo quy định của pháp luật chuyên ngành; trường hợp chưa có quy định thì giá trị của tài sản gắn liền với đất được xác định bằng tổng chi phí đã đầu tư để trồng, chăm sóc rừng trồng đến thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất hoặc được xác định theo đơn giá bồi thường đối với rừng trồng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành.
b) Phân tích, so sánh để tính toán điều chỉnh mức độ tác động đến giá của các yếu tố khác biệt như:
- Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất đối với đất phi nông nghiệp, bao gồm:
+ Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất;
+ Điều kiện về giao thông: độ rộng, kết cấu mặt đường, tiếp giáp với 01 hoặc nhiều mặt đường;
+ Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện;
+ Diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất;
+ Các yếu tố liên quan đến quy hoạch xây dựng gồm: hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, chỉ giới xây dựng, giới hạn về chiều cao công trình xây dựng, giới hạn số tầng hầm được xây dựng theo quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt (nếu có);
+ Hiện trạng môi trường, an ninh;
+ Thời hạn sử dụng đất;
+ Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với điều kiện thực tế, truyền thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương, chi phí phát triển thương hiệu, chi phí thúc đẩy kinh doanh, hỗ trợ khách hàng, quà tặng, khuyến mại mà chủ đầu tư đã cộng vào giá bán và các chi phí hợp lý khác ảnh hưởng đến giá đất.
- Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất đối với đất nông nghiệp, bao gồm:
+ Năng suất cây trồng, vật nuôi;
+ Vị trí, đặc điểm thửa đất, khu đất: khoảng cách gần nhất đến nơi sản xuất, tiêu thụ sản phẩm;
+ Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm: độ rộng, cấp đường, kết cấu mặt đường; điều kiện về địa hình;
+ Thời hạn sử dụng đất, trừ đất nông nghiệp được Nhà nước giao cho hộ gia đình, cá nhân theo hạn mức giao đất nông nghiệp, đất nông nghiệp trong hạn mức nhận chuyển quyền thì không căn cứ vào thời hạn sử dụng đất;
+ Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với thực tế, truyền thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương.
c) Xác định mức giá của các vị trí đất sau khi thu thập thông tin giá đất theo quy định: 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 Nghị định 71/2024/NĐ-CP 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
+ Đối với loại đất mà không có thông tin về giá đất quy định tại khoản 2 Điều 19 Nghị định số 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 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.
* Bước 4: Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp xã, phường; 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:
- Thống kê giá đất đầu vào tại cấp xã, phường theo Mẫu số 32 của Phụ lục số II ban hành kèm Nghị định 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ và xây dựng báo cáo về tình hình và kết quả điều tra giá đất tại xã, phường. Báo cáo gồm các nội dung chủ yếu sau:
+ Đánh giá tổng quan về xã, phường;
+ Đánh giá tình hình và kết quả điều tra giá đất tại xã, phường; 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;
+ Đề xuất mức giá của các vị trí đất tại xã, phường.
- Hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra khảo sát, thu thập thông tin giá đất tại xã, phường, thị trấn. Hồ sơ gồm có:
+ Phiếu thu thập thông tin về xã, phường;
+ Phiếu thu thập thông tin về thửa đất;
+ Bảng thống kê giá đất tại xã, phường;
+ Báo cáo về tình hình và kết quả điều tra giá đất tại xã, phường.
* Bước 5: Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp tỉnh/thành phố; 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.
- Việc tổng hợp kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất thị trường tại thành phố Đà Nẵng (cũ) thực hiện theo mẫu biểu từ Mẫu số 33 đến Mẫu số 36 của Phụ lục số II ban hành kèm theo Nghị định 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ.
- 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.
+ 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;
+ Đánh giá các quy định trong bảng giá đất hiện hành.
- Đề xuất mức giá của các vị trí đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ).
* Bước 6: Xây dựng dự thảo bảng giá đất, dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất 
- Xây dựng dự thảo Bảng giá đất: Bảng giá đất được xây dựng theo khu vực, vị trí đất thực hiện theo mẫu biểu từ Mẫu số 37 đến Mẫu số 40 của Phụ lục số II ban hành kèm theo Nghị định 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ.
* Bảng giá đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ) bao gồm các loại đất sau:
	TT
	CÁC LOẠI GIÁ ĐẤT TẠI BẢNG GIÁ ĐẤT

	I
	Đất nông nghiệp

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

	2
	Giá đất trồng cây lâu năm

	3
	Giá đất chăn nuôi tập trung

	4
	Nhóm đất lâm nghiệp:

	
	Giá đất rừng sản xuất

	
	Giá đất rừng phòng hộ

	
	Giá đất rừng đặc dụng

	5
	Giá đất nuôi trồng thủy sản

	6
	Giá đất nông nghiệp khác

	II
	Đất phi nông nghiệp - Đất ở

	1
	Giá đất ở tại nông thôn

	2
	Giá đất ở tại đô thị

	III
	Đất phi nông nghiệp không phải là đất ở

	1
	Giá đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn

	2
	Giá đất thương mại, dịch vụ tại đô thị

	3
	Giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại nông thôn

	4
	Giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại đô thị

	5
	Giá đất đất xây dựng trụ sở cơ quan:

	
	-Trường hợp thời hạn lâu dài

	
	-Trường hợp có thời hạn (dưới 70 năm)

	6
	Giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản

	7
	Giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp

	8
	Giá các loại đất trong khu công nghệ cao

	9
	Giá đất đối với đất sử dụng vào các mục đích công cộng có mục đích kinh doanh gồm:

	
	Đất công trình giao thông

	
	Đất công trình thủy lợi

	
	Đất công trình cấp nước, thoát nước

	
	Đất công trình phòng, chống thiên tai đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên

	
	Đất công trình xử lý chất thải

	
	Đất công trình hạ tầng bưu chính, viễn thông, công nghệ thông tin

	
	Đất chợ dân sinh, chợ đầu mối

	
	Đất khu vui chơi, giải trí công cộng, sinh hoạt cộng đồng

	10
	Đất xây dựng công trình sự nghiệp gồm:

	
	Đất xây dựng cơ sở văn hóa

	
	Đất xây dựng cơ sở xã hội

	
	Đất xây dựng cơ sở y tế

	
	Đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo

	
	Đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao

	
	Đất xây dựng cơ sở khoa học và công nghệ

	
	Đất xây dựng cơ sở môi trường

	
	Đất xây dựng cơ sở khí tượng thủy văn

	
	Đất xây dựng cơ sở ngoại giao

	
	Đất xây dựng công trình sự nghiệp khác hoặc đất xây dựng trụ sở của đơn vị sự nghiệp công lập khác

	11
	Đất sử dụng cho hoạt động tín ngưỡng

	12
	Đất sử dụng cho hoạt động tôn giáo

	13
	Đất nghĩa trang; nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng; đất cơ sở lưu giữ tro cốt

	14
	Đối với đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng

	15
	Đất phi nông nghiệp khác


- Dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí gồm các nội dung chủ yếu sau:
+ 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 cấp tỉnh;
+ Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn cấp tỉnh; kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành;
+ 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;
+ Việc quy định khu vực, vị trí đất; áp dụng các phương pháp định giá đất và mức giá các loại đất trong dự thảo bảng giá đất; các phương án giá các loại đất (nếu có);
+ Đánh giá tác động của dự thảo bảng giá đất đến tình hình kinh tế - xã hội, môi trường đầu tư, 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.
* Bước 7: Hoàn thiện dự thảo Bảng giá đất.
- Báo cáo và giải trình (nếu có) về kết quả xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ) trước chủ dự án (Sở Nông nghiệp và Môi trường), các cơ quan có liên quan (UBND cấp tỉnh, thành phố...) và Hội đồng thẩm định bảng giá đất thành phố Đà Nẵng. 
- Hoàn thiện hồ sơ Tư vấn xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ) (theo góp ý của các cơ quan tham mưu và cấp thẩm quyền).
[bookmark: _Hlk193182744]* Bước 8: In, sao, lưu trữ, phát hành sản phẩm 
- In, sao, lưu trữ, phát hành sản phẩm Tư vấn xây dựng bảng giá đất được áp dụng đồng bộ, thống nhất kể từ ngày 01/01/2026 trên phạm vi toàn thành phố Đà Nẵng (cũ).
IV. Tổng hợp kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp tỉnh; phân tích, đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành
1. 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 thành phố Đà Nẵng (cũ)
1.1. Khái quát về điều kiện tự nhiên
Thành phố Đà Nẵng (cũ) có vị trí chiến lược của miền Trung Việt Nam, phía Bắc giáp tỉnh Thừa Thiên- Huế, phía Tây và Nam giáp tỉnh Quảng Nam (cũ), phía Đông giáp biển. Trung tâm thành phố cách thủ đô Hà Nội 764km về phía Bắc, cách thành phố Hồ Chí Minh 964km về phía Nam, cách thành phố Huế 108km về hướng Tây Bắc. Đây là một thành phố vừa có núi cao, sông sâu, đồi dốc trung du xen kẽ vùng đồng bằng ven biển hẹp.
[bookmark: _Hlk209017955]Thành phố Đà Nẵng (cũ) có diện tích tự nhiên 128.488 ha (1.284,88 km2), trong đó huyện đảo Hoàng Sa 30.500 ha. Thành phố Đà Nẵng (cũ) từ ngày 01/7/2025 bao gồm 15 phường/xã: Phường Hải Châu, phường Hòa Cường, phường Thanh Khê, phường An Khê, phường An Hải, phường Sơn Trà, phường Ngũ Hành Sơn, phường Hòa Khánh, phường Hải Vân, phường Liên Chiểu, phường Cẩm Lệ, phường Hòa Xuân, xã Hòa Vang, xã Hòa Tiến, xã Bà Nà (tổng diện tích trên đất liền: 97.988 ha) và đặc khu Hoàng Sa.  
Đà Nẵng có bờ biển dài khoảng 92km, có vịnh nước sâu với cảng biển Tiên Sa, có vùng lãnh hải thềm lục địa với độ sâu 200m, tạo thành vành đai nước nông rộng lớn thích hợp cho phát triển kinh tế tổng hợp biển và giao lưu nước ngoài. Bờ biển có nhiều bãi tắm đẹp: Non Nước, Mỹ Khê, Thanh Khê, Nam Ô, Làng Vân...với nhiều cảnh quan thiên nhiên kỳ thú, có giá trị lớn cho phát triển du lịch và nghỉ dưỡng.
Thành phố Đà Nẵng (cũ) trải dài từ 15°15' đến 16°40' Bắc và từ 107°17' đến 108°20' Đông, nằm ở trung độ của đất nước, trên trục giao thông Bắc - Nam về đường bộ, đường sắt, đường biển và đường hàng không, được định hình là một nút đô thị quan trọng tại miền Trung Việt Nam để bổ sung cho Thủ đô Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh. Với vị trí trung độ của cả nước, Đà Nẵng (cũ) nối vùng Tây Nguyên trù phú qua Quốc lộ 14B và là cửa ngõ ra biển của Tây Nguyên và nước bạn Lào. Các trung tâm kinh doanh - thương mại của các nước vùng Đông Nam Á và Thái Bình Dương đều nằm trong phạm vi bán kính 2000km từ thành phố.
Thành phố Đà Nẵng (cũ) còn là trung điểm của 3 di sản văn hoá thế giới nổi tiếng là Cố đô Huế, Phố cổ Hội An và Thánh địa Mỹ Sơn. Trong phạm vi khu vực và quốc tế, Đà Nẵng là một trong những cửa ngõ quan trọng ra biển của Tây Nguyên và các nước Lào, Campuchia, Thái Lan, Myanma thông qua Hành lang kinh tế Đông Tây (EWEC) với điểm kết thúc là Cảng Tiên Sa. Nằm trên một trong những tuyến đường biển và đường hàng không quốc tế trọng yếu, thành phố Đà Nẵng có một vị trí địa lý đặc biệt thuận lợi cho việc phát triển sôi động và bền vững. Đà Nẵng là cửa ngõ trung chuyển quan trọng cho Lào (quốc gia không giáp biển), tuyến đường thay thế cho Thái Lan và Myanmar để tiếp cận Biển Đông, có 15 đường bay quốc tế thường kỳ bao gồm: Băng Cốc (Thái Lan), Singapore, Kuala Lumpur (Malaysia), Đài Bắc-Cao Hùng (Đài Loan-Trung Quốc), Macau (Trung Quốc), Hồng Công (Trung Quốc), Siêm Riệp (Campuchia), Incheon - Busan - Daegu - Cheongju (Hàn Quôc), Narita (Nhật Bản), Manila (Philippines), Ahmedabad (Ấn Độ)
Tuyến đường quan trọng nhất ở Việt Nam là Quốc lộ 1 kết nối các thành phố ven biển quan trọng từ Bắc đến Nam, bao gồm các tỉnh xung quanh Đà Nẵng. Bên cạnh đó, có một đường cao tốc Bắc Nam song song với Quốc lộ 1, Quốc lộ 14B và đường Hồ Chí Minh chạy dọc biên giới nội địa tới miền Nam Việt Nam, nối Đà Nẵng với các thành phố như Kon Tum, Pleiku, Buôn Mê Thuột. Mạng lưới đường sắt quốc gia hiện tại chỉ chạy theo hướng Bắc-Nam, kết nối các thành phố lớn ở Việt Nam dọc theo đường bờ biển. Đà Nẵng có tiềm năng phát triển các kết nối đường sắt trong khu vực để tăng cường năng lực logistics và vận tải.
Theo Cục Thống kê, dân số trung bình toàn thành phố Đà Nẵng (cũ) năm 2024 ước đạt 1,276 triệu người, tăng 2,47% so với năm 2023. Đà Nẵng tiếp tục là địa phương duy trì tỷ lệ dân số khu vực thành thị cao nhất nước với 87,8%, tương ứng với 1,12 triệu người, tăng 2,67% so với năm 2023 (tương ứng với tăng 30,8 nghìn người).
Khu vực nông thôn của Đà Nẵng có dân số 156 nghìn người, tốc độ tăng dân số chậm hơn khu vực thành thị, năm 2024 là 1,08%. Tỷ số giới tính của dân số năm 2024 có cải thiện nhẹ nhưng không đáng kể so với năm trước, với tỷ lệ 98,27 nam/100 nữ (năm 2023 là 98,26 nam/100 nữ).
Hiện lực lượng lao động từ 15 tuổi trở lên của TP Đà Nẵng năm 2024 ước đạt 661,5 nghìn người, tăng 2,5% so với năm 2023, tương ứng tăng 16 nghìn người. Tỷ lệ lực lượng lao động đã qua đào tạo ước đạt 49,8%, tăng 0,1 điểm phần trăm so với năm 2023 (tỷ lệ lao động đã qua đào tạo năm 2023 là 49,71%).
Lao động từ 15 tuổi trở lên có việc làm năm 2024 ước đạt 648,8 nghìn người, tăng 2,5% so với năm 2023, tương ứng tăng 15,7 nghìn người. Năm 2024, tỷ lệ lao động phi chính thức là 50%, tăng 0,7 điểm phần trăm so với năm 2023.
* Địa hình: Địa hình thành phố Đà Nẵng khá đa dạng, vừa có đồng bằng vừa có núi, một bên là đèo Hải Vân với những dãy núi cao, một bên là bán đảo Sơn Trà hoang sơ. Vùng núi cao và dốc tập trung ở phía Tây và Tây Bắc, từ đây có nhiều dãy núi chạy dài ra biển, một số đồi thấp xen kẽ vùng đồng bằng ven biển hẹp. Địa hình đồi núi chiếm diện tích lớn, độ cao khoảng từ 700-1.500m, độ dốc lớn (>400), là nơi tập trung nhiều rừng đầu nguồn và có ý nghĩa bảo vệ môi trường sinh thái.
Hệ thống sông ngòi ngắn và dốc, bắt nguồn từ phía Tây, Tây Bắc và tỉnh Quảng Nam. Đồng bằng ven biển là vùng đất thấp chịu ảnh hưởng của biển bị nhiễm mặn, là vùng tập trung nhiều cơ sở nông nghiệp, công nghiệp, dịch vụ, quân sự, đất ở và các khu chức năng của thành phố.
* Khí hậu: Đà Nẵng nằm trong vùng khí hậu nhiệt đới gió mùa, nhiệt độ cao và ít biến động. Mỗi năm có hai mùa rõ rệt: mùa khô từ tháng 1-9, mùa mưa từ tháng 10-12. Nhiệt độ trung bình hàng năm khoảng 25oC, cao nhất là vào tháng 6, 7, 8 trung bình từ 28oC-30oC, thấp nhất vào các tháng 12, 1, 2 trung bình từ 18-23oC, thỉnh thoảng có những đợt rét đậm nhưng không kéo dài.
Độ ẩm không khí trung bình 83,4%, cao nhất là tháng 10, 11 trung bình 85,67% -87,67%, thấp nhất vào các tháng 6, 7 trung bình từ 76,67% - 77,33%. 
* Sông ngòi: Sông ngòi của Đà Nẵng đều bắt nguồn từ phía Tây, Tây Bắc thành phố và tỉnh Quảng Nam. Hầu hết các sông ở Đà Nẵng đều ngắn và dốc. Có 2 sông chính là Sông Hàn (chiều dài khoảng 204 km, tổng diện tích lưu vực khoảng 5.180km2) và sông Cu Đê (chiều dài khoảng 38 km, lưu vực khoảng 426km2). Ngoài ra, trên địa bàn thành phố còn có các sông: Sông Yên, sông Chu Bái, sông Vĩnh Điện, sông Túy Loan, sông Phú Lộc...Thành phố còn có hơn 546 ha mặt nước có khả năng nuôi trồng thủy sản. Với tiềm năng về diện tích mặt nước, tạo điều kiện tốt để xây dựng thành vùng nuôi thủy sản với các loại chính như: cá mú, cá hồi, cá cam, tôm sú và tôm hùm.
* Đất đai: Thành phố Đà Nẵng có các loại đất khác nhau: cồn cát và đất cát ven biển, đất mặn, đất phèn, đất phù sa, đất xám bạc màu và đất xám, đất đen, đất đỏ vàng, đất mùn đỏ vàng...Trong đó, quan trọng là nhóm đất phù sa ở vùng đồng bằng ven biển thích hợp với thâm canh lúa, trồng rau và hoa quả ven đô; đất đỏ vàng ở vùng đồi núi thích hợp với các loại cây công nghiệp dài ngày, cây đặc sản, dược liệu, chăn nuôi gia súc và có kết cấu vững chắc thuận lợi cho việc bố trí các công trình hạ tầng kỹ thuật.
Trong 1.255,53 km2 diện tích, chia theo loại đất có: đất lâm nghiệp: 514,21 km2; đất nông nghiệp: 117,22 km2; đất chuyên dùng (sử dụng cho mục đích công nghiệp, xây dựng, thủy lợi, kho bãi, quân sự...) 385,69km2; đất ở 30,79km2 và đất chưa sử dụng, sông, núi: 207,62km2
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Kinh tế 6 tháng đầu năm 2025 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng có nhiều điểm sáng khá tích cực và đạt được nhiều kết quả vượt trội; một số ngành duy trì mức tăng cao kỳ vọng sẽ đóng góp đáng kể vào mức tăng chung của toàn nền kinh tế thành phổ trong các quý tiếp theo và cả năm 2025. Tăng trưởng kinh tế bước đầu đạt vượt kế hoạch đề ra, GRDP 6 tháng đầu năm 2025 đạt 10,5% (KH: 10,4%), trong đó khu vực nông - lâm - thủy sản ước tăng 2,7%; khu vực công nghiệp - xây dựng ước tăng 11,3%; khu vực dịch vụ ước tăng 10,2%. Cơ cấu kinh tế của thành phố Đà Nẵng ước 6 tháng đầu năm 2025 theo hướng Dịch vụ - Công nghiệp - Nông nghiệp với tỷ trọng đạt: Dịch vụ 70,9%; Công nghiệp và Xây dựng 18,2%; Nông, lâm nghiệp và thủy sản 1,8% và thuế sản phẩm (trừ trợ cấp sản phẩm) 9,1%.
· Hoạt động du lịch tiếp tục phát triển mạnh mẽ, các hoạt động, sự kiện được liên tục tổ chức, góp phần tạo không khí sôi động, tươi mới thu hút đông đảo du khách trong nước và quốc tế đến với Đà Nằng, đặc biệt tổ chức thành công chuỗi sự kiện chào mừng 50 năm giải phóng thành phố Đà Nằng; khai mạc thành công Lễ hội pháo hoa quốc tế 2025.
· Lĩnh vực thương mại và dịch vụ trên địa bàn thành phố Đà Nằng tiếp tục duy trì mức tăng trưởng ổn định, nhờ vào sự nỗ lực mạnh mẽ trong công tác quảng bá sản phẩm, kích cầu tiêu dùng, xúc tiến thương mại. Các hoạt động này đã tạo ra những hiệu quả tích cực, góp phần thúc đẩy sự phát triển bền vững của nền kinh tế thành phố, đồng thời củng cố vai trò quan trọng của ngành thương mại và dịch vụ trong việc nâng cao chất lượng đời sống và thu hút đầu tư.
· Hoạt động sản xuất công nghiệp trên địa bàn thành phố trong những tháng đầu năm 2025 duy trì mức tăng trưởng ổn định. Nhờ sự chỉ đạo quyết liệt và đồng bộ của thành phố trong việc triển khai các giải pháp phát triển kinh tế - xã hội, môi trường kinh doanh đã trở nên thuận lợi hơn, tạo điều kiện để các doanh nghiệp phát triển.
· Hoạt động đầu tư có chuyển biến tích cực, tiêu biểu có 01 dự án trong nước (đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng KCN Hoà Ninh), vốn đầu tư đăng ký 6.203,5 tỷ đồng. Hoạt động xây dựng trên địa bàn thành phố đã có những tín hiệu khởi sắc. Hoạt động xây dựng và kinh doanh bất động sản tăng mạnh, điển hình như: dự án Center Point Đà Nẵng, dự án Căn hộ công viên ven sông Hàn, khu căn hộ cao cấp Đà Nẵng Marina, dự án TTC Plaza Đà Nằng, dự án tổ
hợp The Estuary Tuyên Sơn, dự án Couple Sun Ponte, dự án Bắc Cường Tower, dự án Symphony Tower, dự án Danang Landmark Tower...
· Tập trung triển khai thực hiện đồng bộ các nhiệm vụ, giải pháp; trong đó trọng tâm là tập trung tham mưu thành phố đổi mới, sắp xếp tổ chức bộ máy của hệ thống chính trị bảo đảm tinh, gọn, mạnh, hiệu năng, hiệu lực, hiệu quả đáp ứng yêu cầu, nhiệm vụ trong kỷ nguyên mới; tổ chức triển khai có hiệu quả sắp xếp đơn vị hành chính, sáp nhập tỉnh và tổ chức mô hình chính quyền địa phương 02 cấp.
· Các mục tiêu an sinh xã hội được duy trì thực hiện, đời sống nhân dân được các cấp lãnh đạo, cộng đồng doanh nghiệp và toàn xã hội quan tâm thực hiện. Thành phố tập trung đẩy nhanh tiến độ xóa nhà tạm năm 2025. Đến hết ngày 08/5/2025, đã khởi công 929/1.099 nhà (đạt tỷ lệ 84,5% tổng số lượng phê duyệt năm 2025), đã hoàn thành 774 nhà (đạt tỷ lệ 70,4% tổng số lượng phê duyệt năm 2025; phẩn đấu hoàn thành trước ngày 30/6/2025. Tình hình an ninh trật tự, an toàn xã hội trên địa bàn thành phố được giữ vững. Hoàn thành tuyển chọn gọi công dân nhập ngũ năm 2025 đạt 100% chỉ tiêu.
(Nguồn: Báo cáo số 243/BC-UBND ngày 14/6/2025 của UBND thành phố Đà Nẵng)
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Trong vùng đất có thể phát triển ở Đà Nẵng, phần lớn đã được phát triển hoặc có quy hoạch, kế hoạch phát triển. Trong tổng diện tích đất liền của Đà Nẵng, diện tích sử dụng đất có thể phát triển hiện tại là 17%. Điều này có nghĩa là chỉ có khoảng 17% tổng diện tích đất liền của Đà Nẵng là đất trống có thể phát triển trong tương lai. Phần lớn diện tích đất trống này nằm ở phía Nam và phía Tây Nam thành phố.
Hầu hết các dự án đã cam kết nằm ở phía tây của trung tâm thành phố hiện tại, ở Hòa Vang. Các dự án đã cam kết này được phân phối dọc theo các trục đường chính, theo hướng phát triển tuyến tính. Một số dự án nằm rải rác trên địa bàn thành phố.
Ngoài vùng đất bị hạn chế phát triển xây dựng nêu trên, Đà Nẵng phải đối mặt với một số hạn chế phát triển quan trọng khác đóng vai trò là điều kiện cần xem xét. Những hạn chế này là:
- Dãy núi ở Phước Tường ở giữa và sân bay Đà Nẵng cản trở kết nối, hành lang tầm nhìn và hành lang gió từ phía đông sang phía tây của Đà Nẵng. Chúng cũng can thiệp vào sự phát triển tiềm năng của các nút chính ở trung tâm Thành phố.
- Phần lớn thành phố Đà Nẵng, đặc biệt là xung quanh các khu vực ven biển, có nguy cơ lũ lụt và nhiễm mặn do độ cao thấp.
- Do thiếu quỹ đất dự trữ giao thông trong các khu vực đô thị hiện tại, nên khả năng mở rộng các tuyến đường sắt đô thị trong tương lai bị hạn chế.
1.4. Đánh giá tác động của yếu tố điều kiện kinh tế - xã hội ảnh hưởng đến giá đất.
Thời gian qua, Đà Nẵng đã và đang chuẩn bị triển khai hàng loạt công trình hạ tầng quan trọng, tạo đà thúc đẩy kinh tế Đà Nẵng phục hồi và phát triển; đồng thời tạo lực đẩy cho ngành bất động sản phục hồi, trong đó đất động sản hàng hiệu sẽ nổi lên trở thành một điểm nhấn và là hướng đi đầy tiềm năng cho Đà Nẵng.
Ngoài ra, Thành phố cũng đang triển khai hoàn thiện “Dự án quy hoạch thành phố Đà Nẵng thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050”. Trong kế hoạch chung, Đà Nẵng sẽ tập trung xây dựng, phát triển thành phố trên 3 trụ cột chính là: du lịch, công nghiệp công nghệ cao và kinh tế biển, …
Kinh tế xã hội phát triển, thu nhập của dân cư tăng lên làm nhu cầu về nhà và đất tăng lên rõ rệt. Đặc biệt là việc thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính từ ngày 01/7/2025 đã làm tăng nhu cầu về nhà ở, đất đai ở Khu vực trung tâm thành phố Đà Nẵng cũ. Thu nhập trên đầu người tăng lên còn làm tăng khả năng tích lũy, đầu tư do đó ngoài việc nhu cầu về nhà ở tăng thì cầu về đất đai phục vụ mục đích đầu tư cũng gia tăng.
Nhìn chung, trong thời gian qua thành phố Đà Nẵng đầu tư nhiều khu dân cư, khu đô thị để giao đất, đấu giá đất đưa vào sử dụng, các chủ đầu tư kinh doanh bất động sản phát triển.
2. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn cấp tỉnh; kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành
2.1. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng
- Được sự hỗ trợ của Sở Tài nguyên và Môi trường (nay là Sở Nông nghiệp và Môi trường, Trung tâm Quản lý Dữ liệu tài nguyên môi trường và nông nghiệp, Thuế Thành phố và các Thuế cơ sở 1-2-3-4, Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố và các chi nhánh I-II-III-IV-V; Tính đến ngày 18/9/2025, Liên danh đã nhận được 04 file excel cung cấp thông tin giao dịch chuyển nhượng từ ngày 01/3/2025 đến 31/8/2025 do cơ quan thuế cung cấp cho Sở Nông nghiệp và môi trường. Ngoài ra, Liên danh còn sử dụng Dữ liệu giao dịch 2024 và giao dịch tháng 01 + tháng 02 năm 2025 đã được cung cấp trước đó.
 Thông tin giá đất các giao dịch chuyển nhượng trên địa bàn trong năm 2024 theo liệt kê của cơ quan Thuế đều so sánh với giá quy định tại bảng giá đất tại Quyết định 09/2020/QĐ-UBND ngày 07/04/2020. Trong khi đó từ ngày 01/01/2025 đến ngày 06/7/2025, bảng giá đất đã được điều chỉnh tại Quyết định số 59/2024/QĐ-UBND ngày 31/12/2024. Từ ngày 07/7/2025, bảng giá đất đã được điều chỉnh theo Quyết định 45/2025/QĐ-UBND. Toàn bộ dữ liệu thu thập được phải chuyển sang so sánh với Quyết định số 45/2025/QĐ-UBND, đơn vị tư vấn phải cập nhật lại số liệu mới. 
Theo dữ liệu do cơ quan Thuế cung cấp có nhiều trường hợp giá trị hợp đồng bao gồm cả giá trị công trình trên đất, không thể hiện riêng giá trị quyền sử dụng đất nên không đủ cơ sở xác định giá đất giao dịch thành công theo hợp đồng; Một số giao dịch thông qua số thửa và số tờ bản đồ tư vấn không tìm được vị trí thửa đất;…
Trên cơ sở dữ liệu được cung cấp, Công ty đã tiến hành kiểm tra, rà soát và xử lý toàn bộ phiếu điều tra thông tin thu thập và lập các biểu mẫu theo quy định.	
2.2. Đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành (trong điều kiện triển khai Luật Đất đai năm 2024) 
[bookmark: dc_1][bookmark: dc_2][bookmark: dc_3][bookmark: dc_4]- Luật Đất đai năm 2024 quy định chi tiết các trường hợp áp dụng bảng giá đất (khoản 1 Điều 159) theo hướng mở rộng các trường hợp được áp dụng bảng giá đất so với Luật Đất đai năm 2013 trong bối cảnh đồng bộ các quy định như (1) các phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường để xây dựng bảng giá đất (Điều 158); (2) Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành theo quy định của Luật Đất đai số 45/2013/QH13 được tiếp tục áp dụng đến hết ngày 31 tháng 12 năm 2025; trường hợp cần thiết Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh bảng giá đất theo quy định của Luật này cho phù hợp với tình hình thực tế về giá đất tại địa phương (khoản 1 Điều 257); (3) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng, trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026. Hằng năm, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 của năm tiếp theo; trường hợp cần thiết phải điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất trong năm, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định (khoản 3 Điều 159).
Trong khi đó Bảng giá đất thời kỳ 5 năm 2019-2024 được xây dựng, ban hành theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành bị khống chế bởi khung giá đất của Chính phủ (đã được bỏ tại Luật Đất đai năm 2024); 
Bảng giá đất thời kỳ 5 năm 2019-2024 của thành phố Đà Nẵng đã được sửa đổi nhiều lần và gần đây nhất tại quyết định 45/2025/QĐ-UBND ngày 26/6/2025 mới có hiệu lực từ ngày 07/7/2025 về cơ bản đã đáp ứng được một phần nguyên tắc thị trường và thông tin giao dịch đã cập nhật đến hết tháng 02/2025. Tuy nhiên, từ tháng 3/2025 thị trường cũng bắt đầu sôi động theo chu kỳ mới và đặc biệt bị tác động mạnh bởi việc sắp xếp đơn hành chính mới từ tháng 7/2025. Đặc biệt là từ khi Ban Thường vụ Thành ủy Đà Nẵng ban hành Nghị quyết số 29-NQ/TU về xây dựng Trung tâm tài chính quốc tế Việt Nam thành phố Đà Nẵng, một số khu vực giá đất tăng đột biến, nhu cầu mua tăng vọt so với các năm trước. Giá đất trong bảng giá đất ban hành tại quyết định 45/2025/QĐ-UBND ngày 26/6/2025 cũng bắt đầu lạc hậu tại một số khu vực.
[bookmark: dc_5]Việc sử dụng giá đất trong bảng giá đất hiện hành để làm 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 quy định tại điểm i khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 và có sự chênh lệch rất lớn giữa giá khởi điểm và giá trúng đấu giá, tiềm ẩn nguy cơ lợi dụng đấu giá quyền sử dụng đất để trục lợi, gây nhiễu loạn thị trường, tác động đến phát triển kinh tế -xã hội, môi trường đầu tư, kinh doanh và thị trường nhà ở, bất động sản.
Để nâng cao hiệu lực, hiệu quả công tác quản lý đất đai, lành mạnh hóa thị trường bất động sản, thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội theo yêu cầu của Bộ Tài nguyên và Môi trường. Việc xây dựng bảng giá đất lần đầu từ ngày 01/01/2026 theo quy định tại Luật Đất đai 2024, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/06/2024( bổ sung sửa đổi bởi nghị định 151/2025/NĐ-CP và nghịddinhj 226/2025/NĐ-CP) là một nhu cầu bức thiết, nhất là phải tháo gỡ khó khăn, vướng mắc khi thực hiện Luật Đất đai 2024 và định hướng sửa đổi trong thời gian tới sẽ mở rộng phạm vi áp dụng Bảng giá đất.
3. 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:
Dự thảo bảng giá đất lần này được đơn vị tư vấn thu thập thông tin giao dịch theo đúng trong hợp đồng chuyển nhượng. 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 để đề xuất mức giá cho các đoạn đường, tuyến đường có từ 2 giao dịch trở lên. 
Đối với loại đất mà tại một hay một số vị trí đất (các đoạn đường, tuyến đường) không có thông tin về giá đất quy định 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.
Về cơ bản, số liệu đề xuất đã phù hợp với kết quả điều tra. Tuy nhiên do thói quen kê khai giá trong hợp đồng chưa sát với giá giao dịch thực tế nên có sự chênh lệch khá lớn so với giá đấu giá thành công tại một số tuyến đường, khu vực. Vì vậy việc xác định được mặt chung trong các thông thông giao dịch để đề xuất mức giá cũng còn nhiều khó khăn, phức tạp. 
4. Đánh giá tác động của dự thảo bảng giá đất đến tình hình kinh tế - xã hội, môi trường đầu tư, 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
Dự thảo Bảng giá đất điều chỉnh lần này so với bảng giá đất theo Quyết định số 45/2025/QĐ-UBND ngày 26/6/2025 có mức tăng từ 0% cho đến 97%. Như vậy trường hợp sử dụng làm 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 quy định tại điểm i khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 sẽ tránh được sự chênh lệch giữa giá khởi điểm và giá trúng đấu giá, tiềm ẩn hạn chế nguy cơ lợi dụng đấu giá quyền sử dụng đất để trục lợi, gây nhiễu loạn thị trường, tác động đến phát triển kinh tế -xã hội, môi trường đầu tư, kinh doanh và thị trường nhà ở, bất động sản.
Các trường hợp cho thuê đất trả tiền hàng năm và tính thuế thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản sẽ phù hợp, tránh thất thu.
Tuy nhiên, nếu áp dụng để tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, chuyển mục đích sử dụng đất sẽ ảnh hưởng đến thu nhập của người dân.
[bookmark: dieu_23]V. Kết quả đề xuất điều chỉnh Bảng giá đất
1. Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin
Tư vấn thực hiện Thu thập thông tin đầu vào theo quy định tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/06/2024 của Chính phủ quy định về giá đất; Nghị định số 151/2025/NĐ-CP và Nghị định 226/2025/NĐ-CP.
1.1. Thông tin đầu vào là giá đất ở đã chuyển nhượng trên thị trường sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính.
Tổng số lượng phiếu điều tra các giao dịch đất ở tại đô thị và đất ở tại nông thôn trên địa bàn các quận, huyện là 16.412 phiếu điều tra.
a) Đất ở tại đô thị:
Kết quả tổng hợp từ Mẫu số 32 
- Đất ở tại đô thị đối với đường đã đặt tên, có 3.191 đường/đoạn đường.
+ Tổng số phiếu điều tra thu thập là: 6.985 phiếu.
+ Tổng số phiếu điều tra đưa vào tính toán là: 6.776 phiếu.
+ Tổng số phiếu điều tra sử dụng được là 1.483 phiếu của 698 đường/đoạn đường có thông tin giao dịch, trong đó: 408 đường/đoạn đường có 01 thông tin, số còn lại có trên 02 thông tin.
+ Tỷ lệ giá đề xuất so với giá trong bảng giá đất tổng hợp từ các thông tin giao dịch tại các phường như sau:
	STT
	Phường
	Tỷ lệ thấp nhất so với giá trong bảng giá đất hiện hành
	Tỷ lệ cao nhất so với giá trong bảng giá đất hiện hành

	1
	An Hải
	103%
	131%

	2
	An Khê
	102%
	154%

	3
	Cẩm Lệ
	100%
	153%

	4
	Hải Châu
	100%
	120%

	5
	Hải Vân
	124%
	158%

	6
	Hòa Cường
	100%
	127%

	7
	Hòa Khánh
	104%
	153%

	8
	Hòa Xuân
	122%
	166%

	9
	Liên Chiểu
	119%
	142%

	10
	Ngũ Hành Sơn
	107%
	157%

	11
	Sơn Trà
	100%
	118%

	12
	Thanh Khê
	100%
	129%

	Toàn thành phố
	124%
	166%


[bookmark: chuong_pl_12_name](Chi tiết tại - Phụ lục I: Bảng tổng hợp giá đất cấp tỉnh - Áp dụng đối với đất phi nông nghiệp tại đô thị)
b) Đất ở nông thôn:
Kết quả tổng hợp từ Mẫu số 32:
- Đất ở tại nông thôn, có 124 đường/đoạn đường. 
+ Tổng số phiếu điều tra thu thập là: 1.801 phiếu.
+ Tổng số phiếu điều tra đưa vào tính toán là: 1.786 phiếu.
+ Tổng số phiếu điều tra sử dụng được là 267 phiếu của 16 đường/đoạn đường có thông tin giao dịch, trong đó: 01 đường có 01 thông tin, 15 đường có trên 02 thông tin.
+ Tỷ lệ giá đề xuất so với giá trong bảng giá đất tổng hợp từ các thông tin giao dịch tại các xã như sau:
	STT
	Phường
	Tỷ lệ thấp nhất so với giá trong bảng giá đất hiện hành
	Tỷ lệ cao nhất so với giá trong bảng giá đất hiện hành

	1
	Bà Nà
	174%
	186%

	2
	Hòa Tiến
	168%
	186%

	3
	Hòa Vang
	119%
	191%

	Toàn thành phố
	174%
	191%


(Chi tiết tại - Phụ lục 02: Bảng tổng hợp giá đất cấp tỉnh - Áp dụng đối với đất phi nông nghiệp tại nông thôn).
c) Đất ở tại đô thị và tại nông thôn đối với đường trong các khu dân cư:
Kết quả tổng hợp từ Mẫu số 32:
- Đất ở tại nông thôn, có 479 đường/đoạn đường. 
+ Tổng số phiếu điều tra thu thập là: 7.575 phiếu.
+ Tổng số phiếu điều tra đưa vào tính toán là: 4.074 phiếu.
+ Tổng số phiếu điều tra sử dụng được là 1.697 phiếu của 62 đường/đoạn đường có thông tin giao dịch, trong đó: 14 đường có 01 thông tin, 48 đường có trên 02 thông tin.
+ Tỷ lệ giá đề xuất so với giá trong bảng giá đất tổng hợp từ các thông tin giao dịch tại các xã như sau:
	STT
	Phường
	Tỷ lệ thấp nhất so với giá trong bảng giá đất hiện hành
	Tỷ lệ cao nhất so với giá trong bảng giá đất hiện hành

	1
	An Hải
	111%
	118%

	2
	An Khê
	104%
	109%

	3
	Cẩm Lệ
	100%
	198%

	4
	Hải Châu
	104%
	106%

	5
	Hải Vân
	104%
	107%

	6
	Hòa Cường
	141%
	185%

	7
	Hòa Khánh
	104%
	106%

	8
	Hòa Xuân
	107%
	194%

	9
	Liên Chiểu
	100%
	195%

	10
	Ngũ Hành Sơn
	100%
	183%

	11
	Sơn Trà
	142%
	179%

	12
	Thanh Khê
	136%
	184%

	13
	Bà Nà
	116%
	159%

	14
	Hòa Tiến
	105%
	106%

	15
	Hòa Vang
	103%
	110%

	Toàn thành phố
	142%
	198%


(Chi tiết tại - Phụ lục 03: Bảng tổng hợp giá đất cấp tỉnh - Áp dụng đối với đất phi nông nghiệp tại nông thôn - Đường trong các khu dân cư).
1.2. Thông tin đầu vào là giá đất ở đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính:
Kết quả thu thập thông tin đấu giá đất ở năm 2024 và 8tháng đầu năm 2025: Tổng số thông tin thu thập được là 104 thông tin.
1.3. Thông tin đầu vào đối với đất thương mại dịch vụ:
Tư vấn thực hiện Thu thập thông tin đầu vào theo quy định đối với đất thương mại dịch vụ, tuy nhiên số lượng các thửa đất TMDV chuyển nhượng/đấu giá thành công trên thị trường rất ít và việc thu thập đầy đủ các thông tin về chỉ tiêu quy hoạch xây dựng của các thửa đất bị hạn chế, chỉ phát sinh ở một vài tuyến đường trong Thành phố;
Đối với đất TMDV: số lượng các thửa đất TMDV chuyển nhượng/đấu giá thành công trên thị trường thu thập được là 10 thửa đất/khu đất. Do thông tin các thửa đất TMDV chuyển nhượng/đấu giá thành công trên thị trường rất ít và việc thu thập đầy đủ các thông tin về chỉ tiêu quy hoạch xây dựng của các thửa đất bị hạn chế nên Tư vấn chỉ thu thập được 07/10 thông tin chuyển nhượng/đấu giá thành công đất TMDV có các thông tin về chỉ tiêu quy hoạch xây dựng. Các thửa đất này lại tọa lạc tại các tuyến đường khác nhau nên Tư vấn không đủ điều kiện xác định giá đất của thửa đất TMDV chuẩn tại 1 tuyến đường theo phương pháp so sánh. Do đó, không thể xác định tỷ lệ % bình quân giữa giá đất của thửa đất TMDV chuẩn so với giá đất ở khảo sát thị trường.
Vì vậy, Tư vấn đề xuất giữ nguyên tỷ lệ giá đất TMDV so với giá đất ở tại Quyết định số 45/2025/QĐ-UBND ngày 26/6/2024 là 60%. Căn cứ tỷ lệ này và kết quả khảo sát giá đất ở thị trường để làm cơ sở xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ).
Đất chợ và các loại đất khác: Đề nghị giữ nguyên mức cũ
1.4. Thông tin đầu vào đối với đất phi nông nghiệp khác:
Tư vấn thực hiện Thu thập thông tin đầu vào theo quy định đối với đất phi nông nghiệp khác, tuy nhiên số lượng thông tin các thửa đất phi nông nghiệp khác chuyển nhượng/đấu giá thành công trên thị trường rất ít và việc thu thập đầy đủ các thông tin về chỉ tiêu quy hoạch xây dựng của các thửa đất bị hạn chế.
1.5. Thông tin đầu vào đối với đất nông nghiệp:
Tư vấn thực hiện Thu thập thông tin đầu vào theo quy định đối với đất nông nghiệp.
Tổng số lượng phiếu điều tra các giao dịch đất nông nghiệp trên địa bàn các xã/phường là 157 phiếu điều tra.
Tổng số phiếu thu thập sử dụng được là 157 phiếu. (Chi tiết tại Phụ lục VI- Bảng tổng hợp giá đất cấp tỉnh - Áp dụng đối với đất nông nghiệp).
2. Kiểm tra, rà soát và xử lý toàn bộ phiếu điều tra; Xác định mức giá của các vị trí đất sau khi thu thập thông tin giá đất theo quy định.
2.1. Kiểm tra, rà soát và xử lý toàn bộ phiếu điều tra:
- Qua kết quả thực hiện việc khảo sát, điều tra, phân tích tổng hợp thông tin giá đất thị trường trên địa bàn toàn thành phố Đà Nẵng trong thời hạn thu thập thông tin đầu vào theo quy định, Đơn vị tư vấn đã tổ chức lấy kiến kiến tại Cấp xã/phường sau đó kiểm tra, rà soát lại toàn bộ phiếu điều tra để làm thông tin đầu vào phục vụ xây dựng, điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất theo đúng hướng dẫn tại Nghị định 71/2024/NĐ-CP, nghị định 151/2025/NĐ-CP và Nghị định 226/2025/NĐ-CP
(Bảng tổng hợp phiếu điều tra theo Mẫu số 32).
2.2. Xác định mức giá của các vị trí đất sau khi thu thập thông tin giá đất:
Kết thúc việc điều tra khảo sát, thu thập thông tin giá đất thị trường, đơn vị tư vấn tiến hành kiểm tra, rà soát toàn bộ phiếu điều tra, tổng hợp phân loại thông tin theo từng tuyến đường, xã/phường, huyện/quận và phân tích, so sánh, điều chỉnh để ước tính mức giá của các vị trí đất theo từng khu vực, tuyến đường, vị trí tương ứng với từng mục đích sử dụng đất phù hợp với tình hình thực tế về giá đất tại địa phương.
a) Đối với đất ở tại đô thị và đất ở tại nông thôn:
- Đất ở tại đô thị và Đất ở tại nông thôn: 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 Nghị định 71/2024/NĐ-CP 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.
+ Đối với loại đất mà không có thông tin về giá đất quy định tại khoản 2 Điều 19 Nghị định số 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 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.
- Đất ở tại đô thị (vị trí 2, 3, 4, 5)  chủ yếu là nhà ở của các hộ dân, không liên quan đến hoạt động mua bán kinh doanh như ở vị trí 1. Hiện nay tư vấn đề xuất không điều chỉnh so với mức giá tại quyết định 45/2025/QĐ-UBND.
b) Đối với đất thương mại dịch vụ:
Căn cứ các quy định pháp luật hiện hành và phạm vi công việc của gói thầu, tư vấn triển khai thực hiện các nhiệm vụ khảo sát giá đất phổ biến thị trường để làm cơ sở xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 theo trình tự, nội dung cụ thể sau:
* Bước 1: Điều tra khảo sát, thu thập thông tin giá đất thị trường, thu thập các thông tin về đặc điểm của các thửa đất, khu đất
- Đơn vị tư vấn thực hiện điều tra khảo sát, thu thập thông tin giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính từ các nguồn theo quy định đối với đất thương mại dịch vụ; 
- Đồng thời, Tư vấn tiến hành thu thập các thông tin về số mặt tiền tiếp giáp, thời hạn sử dụng đất còn lại, chỉ tiêu quy hoạch xây dựng (hệ số sử dụng đất tối đa, mật độ xây dựng tối đa, chiều cao công trình tối đa) của các khu đất, thửa đất đã chuyển nhượng/trúng đấu giá; 
* Bước 2: Lựa chọn thửa đất TMDV chuẩn để làm cơ sở xác định giá đất
- Thửa đất TMDV chuẩn là các thửa đất tiếp giáp 01 mặt tiền đường phố, chiều sâu < 25m, hệ số sử dụng đất tối đa 7 lần và có thời hạn sử dụng đất là 70 năm.
* Bước 3: Phân tích, so sánh, điều chỉnh mức giá do các yếu tố khác biệt và xác định mức giá giá đất của các thửa đất chuẩn
Căn cứ các đặc điểm của thửa đất, khu đất TMDV đã chuyển nhượng/đấu giá thành công, Tư vấn phân tích, so sánh, điều chỉnh mức giá do các yếu tố khác biệt của khu đất TMDV đã chuyển nhượng/đấu giá thành công để xác định giá đất của thửa đất TMDV chuẩn theo phương pháp so sánh
* Bước 4: Xác định tỷ lệ % bình quân giữa giá đất của thửa đất TMDV chuẩn so với giá đất ở khảo sát thị trường 
Do số lượng các thửa đất TMDV chuyển nhượng/đấu giá thành công trên thị trường rất ít, chỉ phát sinh ở một vài tuyến đường trong thành phố nên Tư vấn đề xuất xác định giá đất TMDV tại bảng giá đất theo tỷ lệ % bình quân giữa giá đất của thửa đất TMDV chuẩn so với giá đất ở khảo sát thị trường.
* Bước 5: Nhận xét, đánh giá tình hình và phương án đề xuất xây dựng giá đất TMDV bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng
Do thông tin các thửa đất TMDV chuyển nhượng/đấu giá thành công trên thị trường rất ít và việc thu thập đầy đủ các thông tin về chỉ tiêu quy hoạch xây dựng của các thửa đất bị hạn chế nên Tư vấn chỉ thu thập được ……. thông tin chuyển nhượng/đấu giá thành công đất TMDV có đầy đủ các thông tin về chỉ tiêu quy hoạch xây dựng. Các thửa đất này lại tọa lạc tại các tuyến đường khác nhau nên Tư vấn không đủ điều kiện xác định giá đất của thửa đất TMDV chuẩn tại 1 tuyến đường theo phương pháp so sánh. Do đó, không thể xác định tỷ lệ % bình quân giữa giá đất của thửa đất TMDV chuẩn so với giá đất ở khảo sát thị trường.
Vì vậy, Tư vấn đề xuất giữ nguyên tỷ lệ giá đất TMDV so với giá đất ở tại Quyết định số 45/2025/QĐ-UBND ngày 26/6/2025 là 60%. Căn cứ tỷ lệ này và kết quả khảo sát giá đất ở thị trường, đề xuất mức giá của loại đất TMDV làm cơ sở xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng. 
c) Đối với đất phi nông nghiệp khác:
C1: Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp:
[bookmark: tc_18]Kết quả thu thập thông tin đầu vào (theo quy định tại khoản 2 Điều 19 Nghị định 71) của đơn vị tư vấn phản ảnh các loại đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp có rất ít thông tin về giá đất. 
Trên cơ sở kết quả thu thập thông tin từ các chứng thư định giá đất của một số dự án tại thành phố Đà Nẵng và kết quả tham khảo tại một số tỉnh thành, Tư vấn đề xuất giữ nguyên tỷ lệ giá một số loại đất so với giá đất ở tại Quyết định 45/2025/QĐ-UBND ngày 26/6/2025. Căn cứ tỷ lệ này và kết quả khảo sát giá đất ở thị trường, đề xuất mức giá của các loại đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp làm cơ sở xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng. 
C2: Đối với các loại đất phi nông nghiệp khác: 
Đề xuất giữ nguyên mức giá theo quy định hiện hành.
d) Đối với đất nông nghiệp:
Kết quả số liệu điều tra, thu thập thông tin đầu vào (theo quy định tại khoản 2 Điều 19 Nghị định 71) của đơn vị tư vấn phản ảnh: các loại đất nông nghiệp tại các phường hoặc đất nông nghiệp cùng thửa với đất ở có mức giao dịch chênh lệch khá cao so với đất nông nghiệp trên địa bàn nông thôn và các thửa đất nông nghiệp thuần nông.
Tư vấn đề xuất giá đất nông nghiệp trên địa bàn các Xã và đất nông nghiệp thuộc địa bàn các Phường.
(Chi tiết tại Phụ lục VI đính kèm)
Riêng đối với đất nông nghiệp trong cùng thửa đất có nhà ở nhưng không được công nhận là đất ở thì giá đất tính bằng 2 lần giá đất trồng cây lâu năm của cùng vị trí, khu vực nhưng hông được cao hơn 50% giá đất ở liền kề.
3. Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin:
- Tổng hợp kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất thực hiện theo mẫu biểu từ Mẫu số 29 đến Mẫu số 31 Phụ lục I kèm theo Nghị định 151/2025/NĐ-CP và xây dựng báo cáo về tình hình và kết quả điều tra giá đất tại cấp xã/phường. 
+ Đề xuất mức giá của các vị trí đất trên địa bàn cấp xã/phường.
- Hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra khảo sát, thu thập thông tin giá đất tại cấp xã/phường. 
4. Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại thành phố Đà Nẵng, đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành:
- Việc tổng hợp kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất thị trường tại thành phố Đà Nẵng thực hiện theo mẫu biểu từ Mẫu số 32 đến Mẫu số 40 của Phụ lục số 01 ban hành kèm theo Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ.
- Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành.
- Đề xuất mức giá của các vị trí đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng.
5. Kết quả xây dựng bảng giá đất:
- Bảng giá đất được xây dựng theo khu vực, vị trí đất các loại đất sau: 
+ Bảng giá đất ở tại nông thôn, Giá đất thương mại dịch vụ, giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp nông thôn.
+ Bảng giá đất ở tại đô thị, Giá đất thương mại dịch vụ, giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại đô thị
+ Bảng giá đất trong Khu Công nghệ cao
+ Bảng giá đất trong các Khu CN, Cụm CN
+ Bảng giá đất nông nghiệp
6. Chi tiết các phụ lục đính kèm:
6.1. Các biểu mẫu tổng hợp giá đất cấp Thành phố:

	[bookmark: _Hlk211980091]Số TT
	Mẫu số
	Tên mẫu

	01
	[bookmark: bieumau_ms_32]Mẫu số 32
	Bảng thống kê giá đất tại xã/phường/...

	02
	[bookmark: bieumau_ms_33]Mẫu số 33
	[bookmark: _Hlk210229122]Bảng tổng hợp giá đất trong khu công nghệ cao (Áp dụng đối với các loại đất trong khu công nghệ cao)

	03
	[bookmark: bieumau_ms_34]Mẫu số 34
	Bảng tổng hợp giá đất cấp tỉnh (Áp dụng đối với đất nông nghiệp)

	04
	[bookmark: bieumau_ms_35]Mẫu số 35
	Bảng tổng hợp giá đất cấp tỉnh (Áp dụng đối với đất phi nông nghiệp tại nông thôn)

	05
	[bookmark: bieumau_ms_36]Mẫu số 36
	Bảng tổng hợp giá đất cấp tỉnh (Áp dụng đối với đất phi nông nghiệp tại đô thị)



6.2: Dự thảo bảng giá đất:
	[bookmark: _Hlk211980148]Số TT
	Mẫu số
	Tên mẫu
	Ghi chú

	01
	Mẫu số 37
	Bảng giá đất nông nghiệp
	PL VI

	02
	Mẫu số 38
	Bảng giá đất phi nông nghiệp tại nông thôn
	PL II và PL III

	03
	Mẫu số 39
	Bảng giá đất phi nông nghiệp tại đô thị
	PL I và PL 3

	04
	Mẫu số 40
	Bảng giá các loại đất trong khu công nghệ cao
	PL IV

	05
	Mẫu số 40
	Bảng giá các loại đất trong các khu công nghiệp, cụm CN
	PL V



	Chuyên viên





Dương Quang Cường

	Thẩm định viên





Nguyễn Thị Phương Thảo
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