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	UBND  THÀNH PHỐ ĐÀ NẴNG
SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRƯỜNG
Số:         /TTr-SNNMT
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
Đà Nẵng, ngày      tháng   năm 2025


TỜ TRÌNHDỰ THẢO

[bookmark: _GoBack]Về việc ban hành dự thảo Nghị quyết bảng giá đất áp dụng 
từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn thành phố Đà 
Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ)
Kính gửi: UBND thành phố
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật,  Luật Đất đai năm 2024 và các Nghị định hướng dẫn thi hành Luật, Sở Nông nghiệp và Môi trường kính trình UBND thành phố xem xét, trình Hội đồng nhân dân thành phố ban hành Nghị quyết bảng giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ), với các nội dung cụ thể như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH VĂN BẢN
1. Cơ sở chính trị, pháp lý
a) Theo quy định tại khoản 3 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024, cụ thể như sau:
[bookmark: khoan_3_159]“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”
b) Căn cứ Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ quy định về giá đất;
c) Căn cứ Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật;
d) Theo quy định tại khoản 11 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15 tháng 8 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai, cụ thể như sau:
[bookmark: dc_33]“2. Căn cứ quy định tại khoản 1 Điều này và tình hình thực tế tại địa phương, Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quy định tiêu chí cụ thể để xác định vị trí đối với từng loại đất, số lượng vị trí đất trong bảng giá đất đồng thời với việc quyết định bảng giá đất. Đối với thửa đất, khu đất có yếu tố thuận lợi hoặc kém thuận lợi trong việc sử dụng đất, Hội đồng nhân dân cấp tỉnh căn cứ tình hình thực tế tại địa phương để quy định tăng hoặc giảm mức giá đối với một số trường hợp sau:
a) Đất thương mại, dịch vụ, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ có khả năng sinh lợi cao, có lợi thế trong việc sử dụng đất làm mặt bằng sản xuất, kinh doanh, thương mại và dịch vụ; đất nông nghiệp trong khu dân cư, trong địa giới hành chính phường; đất nông nghiệp trong cùng thửa đất có nhà ở;
b) Thửa đất ở có các yếu tố thuận lợi hơn hoặc kém thuận lợi hơn về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất so với các thửa đất ở có cùng vị trí đất trong bảng giá đất.”
[bookmark: dieu_158]2. Cơ sở thực tiễn
Theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai 2024, cụ thể như sau:
“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;
...
đ) Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư.”
Do đó, để đảm bảo giá đất tại bảng giá đất theo nguyên tắc thị trường và bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư. Do vậy, việc xây dựng bảng giá đất lần đầu công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 là theo quy định pháp luật cần phải ban hành.
II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO CỦA VIỆC XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN
1. Mục đích ban hành văn bản
Việc ban hành Nghị quyết xây dựng bảng giá đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 là nhiệm vụ cấp bách, cần triển khai ngay để kịp thời áp dụng cho những trường hợp áp dụng bảng giá đất theo khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024.
2. Quan điểm xây dựng dự thảo văn bản
- Theo nguyên tắc thị trường.
- Đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư.
- Bảo đảm khách quan, công khai, minh bạch.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG NGHỊ QUYẾT
- Ngày 13/6/2025, UBND thành phố ban hành Quyết định số 1779/QĐ-UBND về việc phê duyệt Dự án xây dựng bảng giá đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng áp dụng từ ngày 01/01/2026.
- Ngày 11/9/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Công văn số 2574/SNNMT-KTĐ gửi Sở Tư pháp về việc lập danh mục văn bản của chính quyền địa phương được giao quy định chi tiết; theo đó, Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất danh mục văn bản của chính quyền địa phương được giao quy định đối với nội dung Nghị quyết của HĐND thành phố về bảng giá đất đối với 15 xã, phường trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ).
- Ngày 02/10/2025, UBND thành phố đã có Công văn số 2515/UBND-TH gửi Thường trực HĐND thành phố về việc điều chỉnh danh mục nội dung trình tại Kỳ họp cuối năm 2025 HĐND TP; theo đó, tại STT 57 Phụ lục số 4 UBND thành phố kính báo, xin ý kiến Thường trực HĐND thành phố thống nhất danh mục dự thảo Nghị quyết của HĐND thành phố về bảng giá đất trên địa bàn thành phố năm 2026 trình tại Kỳ họp HĐND thành phố.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN
1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng
1.1. Phạm vi điều chỉnh
Bảng giá đất này được sử dụng để làm căn cứ trong các trường hợp sau đây:
- Khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai 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 theo pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn;
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.”
- Khoản 3 Điều 111 Luật Đất đai 2024 quy định:
[bookmark: khoan_3_111]“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. Trường hợp chưa có giá đất trong bảng giá đất thì phải bổ sung bảng giá đất để làm căn cứ tính tiền sử dụng đất cho người được bố trí tái định cư. Người được bố trí tái định cư được ghi nợ nghĩa vụ tài chính về đất đai nếu đáp ứng các điều kiện theo quy định của Chính phủ.”
1.2. Đối tượng áp dụng
a) Cơ quan thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đất đai; cơ quan, người có thẩm quyền xác định, thẩm định, quyết định bảng giá đất và giá đất cụ thể.
b) Tổ chức thực hiện định giá đất.
c) Người sử dụng đất.
d) Các đối tượng khác có liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất.
2. Bố cục của dự thảo văn bản 
Về bố cục của Nghị quyết bảng giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ) gồm 04 Điều và sắp xếp, bố cục cụ thể như sau:
[bookmark: dieu_1_name]Điều 1. Ban hành kèm theo Nghị quyết này là Quy định giá đất và bảng giá các loại đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ);
Điều 2. Điều khoản chuyển tiếp;
Điều 3. Hiệu lực thi hành;
Điều 4. Tổ chức thực hiện.
3. Nội dung cơ bản của dự thảo văn bản
3.1. Liên quan đến quy định kèm theo tại bảng giá đất
- Nội dung xây dựng bảng giá đất
+ Bảng giá đất quy định cụ thể giá các loại đất
+ Xác định giá đất đối với một số loại đất khác trong bảng giá đất
+ 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.
+ Xác định khu vực trong xây dựng bảng giá đất
[bookmark: dieu_3_1]- Các yếu tố để xác định giá đất ở tại đô thị
+ Xác định vị trí đất
+ Hệ số khoảng cách
+ Hệ số khu vực theo chiều sâu và hệ số che khuất của thửa đất
+ Trường hợp giáp ranh giữa các đường phố, đoạn đường phố
+ Hệ số đối với thửa đất đặc biệt
+ Hệ số giá đất áp dụng đối với vị trí đất có độ cao trung bình thấp hơn tim đường
+ Bảng giá đất tại đô thị được quy định tại Phụ lục I và Phụ lục III kèm theo Quy định này
- Các yếu tố để xác định giá đất tại nông thôn 
+ Bảng giá đất tại nông thôn được quy định tại Phụ lục II và Phụ lục III kèm theo Quy định này và áp dụng đối với đất ven đường bê tông hoặc đường nhựa.
+ Hệ số khoảng cách
+ Hệ số khu vực theo chiều sâu và hệ số che khuất của thửa đất
+ Hệ số giáp ranh
+ Hệ số đối với thửa đất đặc biệt
+ Các hệ số quy định tại khoản 3, khoản 4 và khoản 5 nêu trên chỉ áp dụng cho đất ở tại nông thôn của các đường đã đặt tên thuộc vị trí 1 tại Phụ lục II và Phụ lục III kèm theo Nghị quyết này
- Giá đất tại đô thị và nông thôn đối với những đường chưa được đặt tên
+ Giá đất tại đô thị và nông thôn đối với những đường chưa được đặt tên tại các khu dân cư được quy định tại Phụ lục III kèm theo quy định này.
+ Trường hợp các đường chưa được quy định giá đất tại Phụ lục III kèm theo quy định này.
+ Ngoài giá đất quy định tại khoản 2 Điều này, khi xác định giá đất tại đô thị và nông thôn đối với những đường chưa được đặt tên được áp dụng các hệ số theo quy định tại Điều 2 hoặc Điều 3 của quy định này.
- Giá đất thương mại dịch vụ, giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ tại đô thị và nông thôn
+ Giá đất thương mại dịch vụ, giá đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ tại đô thị và nông thôn được quy định tại Phụ lục I, Phụ lục II và Phụ lục III kèm theo quy định này
+ Hệ số khu vực theo chiều sâu và hệ số che khuất của thửa đất
+ Hệ số giáp ranh
+ Hệ số đối với các thửa đất đặc biệt
+ Trường hợp thửa đất bị tác động bởi các hệ số theo quy định tại Điều này, khi xác định giá đất phải nhân các hệ số tác động với giá đất quy định tại các phụ lục Bảng giá đất kèm theo
- Giá đất khu công nghệ cao, giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp
+ Giá đất trong khu công nghệ cao, giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp được quy định tại Phụ lục IV, Phụ lục V kèm theo Quy định này.
+ Các hệ số giá đất áp dụng tại khu công nghệ cao, giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp
- Giá đất nông nghiệp
+ Các yếu tố để xác định giá đất nông nghiệp
+ Giá đất nông nghiệp được quy định tại Phụ lục VI kèm theo Nghị quyết này.
+ 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 không được cao hơn 50% giá đất ở liền kề.
- Giá đất sử dụng vào các công trình khác
+ 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) được tính bằng giá đất ở cùng vị trí.
+ Đất phi nông nghiệp do cơ sở tôn giáo, tín ngưỡng sử dụng; đất nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, nhà hỏa táng được tính bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.
+ Đất xây dựng công trình sự nghiệp (đất sử dụng có thời hạn)
+ Đất sử dụng vào các mục đích công cộng
+ Đối với đất phi nông nghiệp còn lại mà chưa được quy định giá đất tại Nghị quyết này thì giá đất tính bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp cùng vị trí.
- Giá đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng sử dụng vào mục đích nuôi trồng thủy sản
- Đối với đất chưa sử dụng
- Xử lý một số trường hợp đặc biệt
- Tổ chức thực hiện
3.2. Về mức biến động điều chỉnh bảng giá đất
	STT
	Đơn vị hành chính cấp
	Tỷ lệ tăng bình quân

	1
	 Hải Châu
	5%

	2
	 Hòa Cường
	7%

	3
	 Thanh Khê
	9%

	4
	 An Khê
	21%

	5
	 An Hải
	11%

	6
	 Sơn Trà
	9%

	7
	 Ngũ Hành Sơn
	29%

	8
	 Hòa Khánh
	28%

	9
	 Hải Vân
	28%

	10
	 Liên Chiểu
	29%

	11
	 Cẩm Lệ
	19%

	12
	 Hòa Xuân
	46%

	13
	 Hòa Vang
	81,74%

	14
	 Hòa Tiến
	79,95%

	15
	 Bà Nà
	82,29%


V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN ĐẢM BẢO CHO VIỆC THI HÀNH VĂN BẢN SAU KHI ĐƯỢC THÔNG QUA VÀ THỜI GIAN TRÌNH THÔNG QUA
1. Nguồn kinh phí cho việc thi hành văn bản
Kinh phí thuê đơn vị tư vấn thực hiện Nghị quyết bảng giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ): 2.400.000.000 đồng.
2. Điều kiện đảm bảo cho việc thi hành Nghị quyết 
UBND thành phố, các sở, ban, ngành có liên quan, UBND các xã, phường tổ chức công khai, tổ chức thực hiện theo thẩm quyền và quy định hiện hành. 
3. Thời gian trình thông qua
Dự kiến thời gian trình thông qua vào tháng 12/2025.
Hồ sơ kèm theo Tờ trình:
- Dự thảo Nghị quyết của HĐND thành phố bảng giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ);
- Báo cáo đánh giá thực trạng quan hệ xã hội liên quan đến dự thảo xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ);
- Dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất;
- Văn bản thẩm định của Sở Tư pháp;
- Bản so sánh, thuyết minh nội dung dự thảo.
Sở Nông nghiệp và Môi trường kính báo cáo UBND thành phố xem xét, cho ý kiến chỉ đạo./.
	Nơi nhận: 
- Như trên;
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