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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 TRÌNH
Quyết định quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện 

tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập 

trên địa bàn thành phố Đà Nẵng

Kính gửi: Uỷ ban nhân dân thành phố Đà Nẵng
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Đà Nẵng kính trình UBND thành phố Dự thảo Quyết định Quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng thay thế Quyết định số 40/2024/QĐ-UBND ngày 15/10/2024 của UBND thành phố Đà Nẵng (cũ) và Quyết định số 43/2024/QĐ-UBND ngày 22/11/2024 của UBND tỉnh Quảng Nam, với các nội dung như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH VĂN BẢN

1. Cơ sở pháp lý
Ngày 30/7/2024, Chính phủ ban hành Nghị định số 102/2024/NĐ-CP về việc quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/8/2024). Theo đó, Khoản 3 Điều 59 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định: “3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định cụ thể điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách thành dự án độc lập quy định tại khoản 1 Điều này.”. Do đó, việc ban hành Quyết định quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng là phù hợp về thẩm quyền và pháp luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật.
2. Cơ sở thực tiễn
Để triển khai thực hiện Luật Đất đai năm 2024, UBND thành phố Đà Nẵng (cũ) đã ban hành Quyết định số 2142/QĐ-UBND ngày 07/10/2024 về điều chỉnh, bổ sung nội dung tại Quyết định số 981/QĐ-UBND ngày 13/5/2024 về việc Ban hành Kế hoạch tổ chức triển khai Luật đất đai 2024 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ), UBND tỉnh Quảng Nam đã ban hành Kế hoạch số 2940/KH-UBND ngày 25/4/2024 về triển khai thi hành Luật đất đai 2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam. Theo đó, Sở Tài nguyên và Môi trường của 2 địa phương (nay là Sở Nông nghiệp và Môi trường) tham mưu Dự thảo Quyết định Quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập đối với dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ) và tỉnh Quảng Nam để thực hiện công tác quản lý đất đai theo quy định pháp luật.

Trên cơ sở đó, Ủy ban nhân dân thành phố Đà Nẵng (cũ) và Ủy ban nhân dân tỉnh Quảng Nam ban hành quyết định để quy định điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập (Quyết định số 40/2024/QĐ-UBND ngày 15/10/2024 và Quyết định số 43/2024/QĐ-UBND ngày 22/11/2024).
Thực hiện quá trình sắp xếp đơn vị hành chính, qua phân tích, so sánh một số nội dung quy định chi tiết lĩnh vực đất đai tại các Quyết định nêu trên, có một số nội dung được quy định tại tỉnh Quảng Nam và thành phố Đà Nẵng (cũ) sẽ không còn phù hợp khi sắp xếp lại đơn vị hành chính cấp xã; cần phải có sự điều chỉnh, thống nhất giữa các khu vực, đảm bảo sự công bằng, hài hòa trong quá trình thực hiện. 
II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO VIỆC XÂY DỰNG DỰ THẢO
- Không gây ảnh hưởng, xáo trộn đến quyền lợi của tổ chức, cá nhân sử dụng đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thoả thuận về nhận quyền sử dụng đất và quá trình thực hiện nhiệm vụ của các Cơ quan thực hiện quyền hạn và trách nhiệm quản lý về đất đai trên địa bàn thành phố.
- Việc ban hành Quyết định phải dễ triển khai, áp dụng; không phát sinh thêm thủ tục hành chính.

III. PHẠM VI ĐIỀU CHỈNH, ĐỐI TƯỢNG ÁP DỤNG CỦA DỰ ÁN, DỰ THẢO VĂN BẢN
1. Phạm vi điều chỉnh
Quy định này quy định cụ thể về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ, diện tích khu đất tách thành dự án độc lập để đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất đối với phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý nằm trong khu vực đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất.

Các dự án thuộc trường hợp giao đất, cho thuê đất không đấu giá quyền sử dụng đất, không đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất theo quy định tại Điều 124 Luật Đất đai 2024 thì không thuộc phạm vi điều chỉnh của Quy định này.

2. Đối tượng áp dụng
Các cơ quan nhà nước thực hiện nhiệm vụ quản lý nhà nước về đất đai và các cơ quan, tổ chức khác có quyền và nghĩa vụ liên quan.

Người chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với việc sử dụng đất quy định tại Điều 6 Luật Đất đai, người chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với đất được giao quản lý quy định tại Điều 7 Luật Đất đai.

Tổ chức, cá nhân sử dụng đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thoả thuận về nhận quyền sử dụng đất.

IV. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH
Ngày 10/6/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Báo cáo số 326/BC-SNNMT rà soát, đề xuất xử lý văn bản theo Kết luận số 01/KL-BCĐ ngày 16/4/2025 của Ban Chỉ đạo sắp xếp, sáp nhập đơn vị hành chính tỉnh Quảng Nam và thành phố Đà Nẵng.
Ngày 13/6/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Công văn số 3104/SNNMT-QHĐĐ&KS lấy ý kiến dự thảo Quyết định Quy định chi tiết về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách thành dự án độc lập (thay thế Quyết định số: 40/2024/QĐ-UBND ngày 15/10/2024 của UBND thành phố Đà Nẵng và Quyết định số 43/2024/QĐ-UBND ngày 22/11/2024 của UBND tỉnh Quảng Nam).

Ngày 15/7/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Tờ trình số 28/TTr-SNNMT về việc đăng ký và đề nghị xây dựng 03 Quyết định quy định một số nội dung thuộc lĩnh vực đất đai trên địa bàn thành phố Đà Nẵng. Trong đó, đề nghị xây dựng Quyết định Quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập và đã được Chủ tịch UBND thành phố Đà Nẵng đồng ý tại Công văn số 381/UBND-SNNMT ngày 21/7/2025.

Ngày 15/8/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã có Công văn số 1582/SNNMT-QLĐĐ về việc lấy ý kiến góp ý của UBND các xã, phường, các sở, ngành, đơn vị liên quan; đồng thời đề nghị Văn phòng Ủy ban nhân dân thành phố đăng tin trên Cổng Thông tin điện tử thành phố (đính kèm bản chụp).

Tiếp thu ý kiến của các đơn vị, địa phương, Sở Nông nghiệp và Môi trường hoàn thiện lại nội dung dự thảo, nhưng xét thấy cần phải điều chỉnh lại quy mô, tỷ lệ tách thành dự án độc lập cho đảm bảo tính kế thừa và phù hợp với từng khu vực, nên Sở Nông nghiệp và Môi trường đã có Báo cáo số 280/BC-SNNMT ngày 30/9/2025 xin UBND thành phố gia hạn thời gian hoàn thành nhiệm vụ xây dựng Văn bản quy phạm pháp luật và được UBND thành phố thống nhất tại Công văn số 2655/UBND-SNNMT ngày 08/10/2025.

Trên cơ sở ý kiến góp ý của các sở, ngành, địa phương, Sở đã nghiên cứu tiếp thu, có báo cáo giải trình và gửi Sở Tư pháp thẩm định tại tại Công văn số:……….. ngày …. tháng … năm 2025.

Tiếp nhận văn bản của Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tư pháp đã thẩm định tại Báo cáo số:…… ngày… tháng… năm 2025 (đính kèm bản chụp).

Tiếp thu ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tổng hợp, giải trình và hoàn chỉnh hồ sơ, kính đề nghị UBND thành phố thông qua Quyết định Quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng.
V. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CỦA QUYẾT ĐỊNH
1. Bố cục
Quyết định của UBND thành phố quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng gồm 06 Điều, cụ thể:
Điều 1.  Phạm vi điều chỉnh;
Điều 2. Đối tượng áp dụng;

Điều 3. Thời điểm xem xét tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập;
Điều 4. Điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ diện tích đất để tách thành dự án độc lập;

Điều 5. Trách nhiệm của các cơ quan;
Điều 6. Điều khoản chuyển tiếp.
2. Nội dung cơ bản của dự thảo văn bản
Phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý được xem xét tách thành dự án độc lập phải đáp ứng đầy đủ các điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ sau:

a) Điều kiện

- Phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp huyện được phê duyệt trước ngày 01/7/2025 hoặc phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp xã hoặc phù hợp với quy hoạch chung hoặc phù hợp với quy hoạch phân khu hoặc phù hợp với quy hoạch chi tiết xây dựng được phê duyệt theo quy định.
- Gồm một thửa đất hoặc nhiều thửa đất liền kề, liền vùng.
- Không có tranh chấp, khiếu nại, vi phạm hoặc có tranh chấp, khiếu nại, vi phạm nhưng đã có văn bản giải quyết theo quy định của pháp luật tại thời điểm xem xét tách phần đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập.
- Đối với dự án khu du lịch phải tuân thủ theo quy hoạch phân khu chức năng được duyệt.
- Đối với dự án sân gôn phải đáp ứng điều kiện về xây dựng, mở rộng sân gôn theo quy định của pháp luật về đầu tư xây dựng và kinh doanh sân gôn.
b) Tiêu chí

- Có ít nhất một mặt tiếp giáp với đường giao thông hiện trạng hoặc đường giao thông theo quy hoạch; bảo đảm khả năng kết nối giao thông, hạ tầng kỹ thuật đồng bộ với quy hoạch tổng thể khu đất và khu vực hiện hữu có liên quan.

- Vị trí dự án thực hiện tại địa bàn các phường, thì khu đất có kích thước cạnh tiếp giáp với đường giao thông quy định tại điểm a khoản này phải từ 10,0 m trở lên và chiều sâu của cạnh khu đất không nhỏ hơn 20,0 m hoặc tối thiểu bằng với kích thước của khu đất nằm trong Quy hoạch chi tiết đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt tại vị trí khu đất được xem xét tách thành dự án độc lập.

Vị trí dự án thực hiện tại địa bàn các các xã, đặc khu, thì khu đất có kích thước cạnh tiếp giáp với đường giao thông quy định tại điểm a khoản này phải từ 15,0 m trở lên và chiều sâu của cạnh khu đất không nhỏ hơn 25,0 m hoặc tối thiểu bằng với kích thước của khu đất nằm trong Quy hoạch chi tiết đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt tại vị trí khu đất được xem xét tách thành dự án độc lập.

c) Quy mô, tỷ lệ 

* Đối với các dự án thực hiện tại địa bàn các phường:

- Đối với các phường: Hải Châu, Hòa Cường, Thanh Khê, An Khê, An Hải và Sơn Trà thì phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm tỷ lệ từ 10% trở lên so với tổng diện tích khu đất thực hiện dự án và có diện tích tối thiểu là 150m2.

- Đối với các phường: Ngũ Hành Sơn, Hòa Khánh, Liên Chiểu, Cẩm Lệ và Hòa Xuân thì phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm tỷ lệ từ 10% trở lên so với tổng diện tích khu đất thực hiện dự án và có diện tích tối thiểu là 200m2.

- Đối với các phường: Tam Kỳ, Hội An và Hải Vân thì phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm tỷ lệ từ 10% trở lên so với tổng diện tích khu đất thực hiện dự án và có diện tích tối thiểu là 300m2.

- Đối với các phường: Bàn Thạch, Quảng Phú, Hương Trà, Hội An Đông, Hội An Tây, Điện Bàn, Điện Bàn Đông, An Thắng và Điện Bàn Bắc thì phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm tỷ lệ từ 15% trở lên so với tổng diện tích khu đất thực hiện dự án và có diện tích tối thiểu là 1000m2.

* Đối với các dự án tại địa bàn các xã, đặc khu thì phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm tỷ lệ từ 20% trở lên so với tổng diện tích khu đất thực hiện dự án và có diện tích tối thiểu là 2000m2; thực hiện tại địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn thì diện tích tối thiểu là 3000m2; thực hiện tại địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn thì diện tích tối thiểu là 5000m2.

* Đối với các dự án nằm trên hai địa bàn xã, phường trở lên theo quy định tại điểm a và điểm b khoản này thì điều kiện tách thành dự án độc lập được áp dụng theo tiêu chí tỷ lệ, diện tích tại địa bàn có phần diện tích chiếm đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý lớn hơn.

* Trường hợp Nhà đầu tư đã được chấp thuận cho phép nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án và đã được cơ quan có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất. Nay có nhu cầu tiếp tục thỏa thuận để mở rộng Dự án thì việc xác định tỷ lệ, diện tích đất theo quy định tại điểm a và điểm b khoản này chỉ tính trên phần diện tích đất mở rộng dự án. Phần diện tích đất quy định tại điểm a và điểm b khoản này không bao gồm phần diện tích trong hành lang bảo vệ an toàn công trình theo quy hoạch đã được phê duyệt.

* Đối với dự án sân gôn: Tỷ lệ phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm từ 50% trở lên so với tổng diện tích khu đất thực hiện dự án.
VI. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN ĐẢM BẢO CHO VIỆC THI HÀNH VÀ THỜI GIAN TRÌNH

Nguồn lực: Sở Nông nghiệp và Môi trường được UBND thành phố giao chủ trì tham mưu xây dựng dự thảo để trình UBND thành phố ban hành theo đúng quy trình, thủ tục được quy định tại Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, ngoài ra còn có ý kiến của các Sở, ban, ngành tham gia góp ý và thẩm định của Sở Tư pháp để có cơ sở ban hành Quyết định quy phạm pháp luật.

Thời gian trình: Quý IV/2025 theo Công văn 2655/UBND-SNNMT ngày 08/10/2025 của UBND thành phố về việc gia hạn thời gian hoàn thành nhiệm vụ xây dựng văn bản quy phạm pháp luật của UBND thành phố.

Trên đây là Tờ trình về dự thảo Quyết định Quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng, kính trình UBND thành phố xem xét, quyết định./.
(Hồ sơ gửi kèm:
- Bản chụp Quyết định 40/2024/QĐ-UBND ngày 15/10/2024 của UBND thành phố Đà Nẵng Quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng và Quyết định 43/2024/QĐ-UBND ngày 22/11/2024 của UBND tỉnh Quảng Nam Ban hành Quy định điều kiện , tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập trên địa bàn tỉnh Quảng Nam;

- Bản chụp Công văn số 381/UBND-STNMT ngày 21/7/2025 của UBND thành phố về xây dựng văn bản quy phạm pháp luật;

- Bản chụp Công văn số 2655/UBND-SNNMT ngày 08/10/2025 của UBND thành phố về việc gia hạn thời gian hoàn thành nhiệm vụ xây dựng văn bản quy phạm pháp luật;

- Báo cáo Tổng kết việc thi hành Quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng;

- Dự thảo Quyết định Quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng)
	Nơi nhận:                                                            
- Như trên;
- BTV Đảng ủy Sở NNMT;
- Lưu: VT, QLĐĐ(N).                                                                                    
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