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	UBND THÀNH PHỐ ĐÀ NẴNG
SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRƯỜNG --------------
Số:         /BC-SNNMT 
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

---------------------
Đà Nẵng, ngày      tháng     năm 2025



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

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tiến hành 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. Kết quả như sau:

I. BỐI CẢNH THỰC HIỆN TỔNG KẾT
1. Bối cảnh trong nước 
Sau khi có Nghị định 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ hướng dẫn chi tiết Luật Đất đai mới, nhiều tỉnh thành như Hòa Bình, Cần Thơ, Bắc Giang, Vĩnh Long, Kiên Giang, Bà Rịa – Vũng Tàu, và TP Hồ Chí Minh… đều ban hành các quyết định quy định điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ tách thành dự án độc lập.

Xu hướng này phù hợp với tinh thần cải cách hành chính, thúc đẩy phân cấp, phân quyền, khơi thông nguồn lực phát triển địa phương. Việc quy định tách một phần đất công thành dự án riêng để góp phần minh bạch, công khai, thu hút đầu tư.

Thực hiện nội dung được giao, Ủy ban nhân dân thành phố Đà Nẵng (cũ) và Ủy ban nhân dân tỉnh Quảng Nam đã 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 công bằng, hài hòa trong quá trình thực hiện. 
2. Quá trình thực hiện tổng kết 
Ngày 17/5/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Đà Nẵng và tỉnh Quảng Nam đã tổ chức cuộc họp trao đổi các nội dung liên quan các văn bản quy phạm pháp luật mà 02 địa phương đã ban hành. Trong đó, trao đổi các nội dung cụ thể về 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 do 02 địa phương đã ban hành.
Ngày 22/5/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường ban hành Quyết định số 481/QĐ-SNNMT về việc thành lập Tổ công tác rà soát văn bản quy phạm pháp luật đã ban hành theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 trên địa bàn tỉnh Quảng Nam và thành phố Đà Nẵng.
Ngày 03/6/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Đà Nẵng và tỉnh Quảng Nam đã tổ chức họp thảo luận, phân tích quá trình triển khai thực hiện các Quyết định, so sánh những điểm khác nhau, ưu điểm, nhược điểm của 02 Quyết định và đề xuất dự thảo Quyết định mới.
II. KẾT QUẢ THỰC HIỆN
1. Công tác chỉ đạo, triển khai và tổ chức thi hành văn bản quy phạm pháp luật
Sau khi ban hành 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, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã ban hành Công văn số 5397/STNMT-QHĐK&ĐĐBĐ ngày 01/11/2024 về việc thông báo các văn bản quy phạm pháp luật lĩnh vực đất đai mới ban hành gửi các sở, ban ngành, các Cơ quan, đơn vị, các tổ chức, cá nhân có liên quan nhằm triển khai thực hiện.
Đối với các dự án đầu tư mà nhà đầu tư đề xuất thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất thì Sở Nông nghiệp và Môi trường có các Văn bản tham gia ý kiến khi có đề nghị của Sở Tài chính khi thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư khi trong ranh giới dự án có phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý.
2. Kết quả thi hành văn bản quy phạm pháp luật, đánh giá ưu điểm, bất cập, hạn chế của văn bản quy phạm pháp luật
Quá trình triển khai thực hiện các 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 đến nay chưa nhận được phản ánh của các cơ quan, đơn vị liên quan việc triển khai thực hiện. Tuy nhiên, nhằm đánh giá toàn diện đối với 02 Quyết định đã ban hành, Sở Nông nghiệp và Môi trường tiến hành phân tích các điểm khác nhau, ưu nhược điểm của các dự thảo mới đối với các điều kiện, tiêu chí như sau:
Đối với các tiêu chí của UBND thành phố Đà Nẵng (cũ) thì yêu cầu Vị trí khu đất có kích thước cạnh tiếp giáp đường giao thông tại điểm a khoản này từ 5,0 m trở lên và chiều sâu của cạnh khu đất không nhỏ hơn 15,0 m hoặc tối thiểu bằng với kích thước của lô đất nằm trong Quy hoạch chi tiết đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt tại vị trí khu đất để tách dự án độc lập. Trong khi đó, các tiêu chí đối với UBND tỉnh Quảng Nam quy định tiêu chí là có ít nhất một mặt tiếp giáp với đường giao thông hiện trạng (phải phù hợp với quy hoạch) hoặc có quy hoạch đường giao thông cấp VI trở lên và đường đô thị loại V trở lên sau khi đã trừ hành lang an toàn đường bộ hoặc đường xây dựng theo quy hoạch được duyệt (nếu có), chiều dài tối thiểu bề mặt tiếp giáp với đường giao thông là 20 m (không áp dụng đối với các khu đất cồn, bãi ven sông). Phần diện tích nằm trong khu đất thực hiện dự án đầu tư phải liền kề, liền vùng và có thể tạo thành thửa đất có chiều dài cạnh tối thiểu là 30 m. Nhận thấy, có sự chênh lệch đối với các tiêu chí giữa 02 chính sách, cần thiết phải đề xuất tiêu chí mới phù hợp hơn trong không gian phát triển mới. Do vậy, sau khi so sánh, cân nhắc, đơn vị soạn thảo đề xuất tiêu chí mới như sau: 
- 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.

Đối với các Quy mô, tỷ lệ của UBND thành phố Đà Nẵng (cũ) thì yêu cầu: “ a) Nhóm dự án cơ sở sản xuất phi nông nghiệp; thương mại, dịch vụ; nhà ở:
- Đối với dự án thực hiện tại địa bàn quận Hải Châu, Thanh Khê, Sơn Trà: Phần diện tích đất đủ điều kiện tách thành dự án độc lập tối thiểu là 150m2 và chiếm từ 10% trở lên so với diện tích khu đất thực hiện dự án.
- Đối với dự án thực hiện tại địa bàn quận Ngũ Hành Sơn, Liên Chiểu, Cẩm Lệ: Phần diện tích đất đủ điều kiện tách thành dự án độc lập tối thiểu là 200m2 và chiếm từ 10% trở lên so với diện tích khu đất thực hiện dự án.
- Đối với dự án thực hiện tại địa bàn huyện Hoà Vang: Phần diện tích đất đủ điều kiện tách thành dự án độc lập tối thiểu là 300m2 và chiếm từ 10% trở lên so với diện tích khu đất thực hiện dự án.
b) Nhóm dự án khác không thuộc trường hợp quy định tại điểm a khoản 3 Điều này: Phần diện tích đất đủ điều kiện tách thành dự án độc lập tối thiểu là 1.000 m2 và chiếm từ 10% trở lên so với diện tích khu đất thực hiện dự án.
Trong khi đó, các tiêu chí đối với UBND tỉnh Quảng Nam quy định “2. Đối với phần diện tích đất công đáp ứng các điều kiện tại khoản 1 Điều này phải đáp ứng các tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách thành dự án độc lập như sau:

a) Đối với các dự án tại các phường, thị trấn: Tỷ lệ phần diện tích đất công đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm từ 30% trở lên so với tổng diện tích khu đất đề xuất thực hiện dự án và có diện tích tối thiểu là 0,30 ha.

b) Đối với các dự án tại các địa bàn còn lại: Tỷ lệ phần diện tích đất công đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm từ 40% trở lên so với tổng diện tích khu đất đề xuất thực hiện dự án và có diện tích tối thiểu là 0,30 ha; thực hiện tại địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn thì diện tích tối thiểu từ 0,5 ha trở lên, thực hiện tại địa bàn có điều kiện kinh tế khó khăn thì diện tích tối thiểu từ 01 ha trở lên.

c) Đối với các dự án nằm trên hai địa bàn trở lên theo quy định tại điểm a và điểm b khoản này thì xét theo tiêu chí tỷ lệ tại địa bàn có phần diện tích đất công lớn hơn.

d) Đối với dự án sân gôn: Tỷ lệ phần diện tích đất công đủ điều kiện tách thành dự án độc lập chiếm trên 80% so với tổng diện tích khu đất đề xuất thực hiện dự án.”
Nhận thấy, có sự chênh lệch lớn đối với quy mô, tỷ lệ giữa 02 chính sách, tại địa bàn thành phố Đà Nẵng (cũ) chỉ quy định với tỷ lệ dự án là 10%, trong khi đó UBND tỉnh Quảng Nam quy định tỷ lệ lên tới 30%-40%, dự án sân gôn lên tới 80%, cần thiết phải đề xuất tỷ lệ mới phù hợp hơn trong không gian phát triển mới. Do vậy, sau khi so sánh, cân nhắc, đơn vị soạn thảo đề xuất tỷ lệ mới như sau: 
a) 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.

b) 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.

c) 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.

d) 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.

đ) 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.
III. ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ
Từ những nội dung phân tích nêu trên, Sở Nông nghiệp và Môi trường nhận thấy việc một số nội dung quy định về điều kiện, tiêu chí, quy mô, đối tượng, tỷ lệ có sự chênh lệch giữa 02 địa phương Quảng Nam, Đà Nẵng (cũ) cần phải có sự điều chỉnh, thống nhất để tránh sự chênh lệch trong chính sách giữa các khu vực, vừa đảm bảo tính công bằng, hài hòa trong các điều kiện thực hiện chính sách và thống nhất đối với địa bàn đơn vị hành chính mới. Đồng thời đối với các chính sách có trách nhiệm của các đơn vị thực hiện nay đã thay đổi, kiện toàn theo bộ máy mới nên cần thiết phải rà soát để phân định chức năng, nhiệm vụ của từng đơn vị để tạo sự nhất quán trong công tác triển khai.


Từ những nội dung nêu trên, để đảm bảo tính ổn định của chính sách, không làm gián đoạn, tạo khoảng trống pháp lý và đảm bảo sự hài hòa về lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất sau khi thực hiện chính quyền địa phương 02 cấp, cần thiếtban hành 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 (mới) theo Nghị quyết số 1659/NQ-UBTVQH15 ngày 12/6/2025 của Ủy ban thường vụ Quốc hội để áp dụng thống nhất trên địa bàn thành phố.

	Nơi nhận:                                                            
- Như trên;
- Lưu: VT, QLĐĐ(N).                                                                                    
	GIÁM ĐỐC

Phạm Nam Sơn



 DỰ THẢO








PAGE  

