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	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
Đà Nẵng, ngày       tháng   năm 2025


BÁO CÁO
Đánh giá thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến 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)

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tiến hành đánh giá thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến dự thảo Nghị quyết bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ), kết quả như sau:
I. BỐI CẢNH THỰC HIỆN ĐÁNH GIÁ
1. Bối cảnh trong nước và quốc tế liên quan đến dự thảo
Trong những năm gần đây, thành phố Đà Nẵng đang bước vào giai đoạn phát triển đô thị mới, với tốc độ đô thị hóa nhanh, hạ tầng kỹ thuật – xã hội được đầu tư đồng bộ, cùng với sự phục hồi mạnh mẽ của thị trường bất động sản và các ngành kinh tế mũi nhọn. Những yếu tố này đã góp phần làm thay đổi mặt bằng giá đất trên toàn địa bàn thành phố, đặc biệt tại các khu vực có hạ tầng phát triển nhanh, khu công nghiệp, khu công nghệ cao, vùng quy hoạch mở rộng đô thị như Hòa Vang, Bà Nà, Hòa Tiến, Hòa Khánh, Liên Chiểu, An Hải, Sơn Trà...
- Luật Đất đai năm 2024 (có hiệu lực từ ngày 01/8/2024) đã có nhiều thay đổi căn bản về chính sách giá đất, trong đó:
+ Bãi bỏ quy định về khung giá đất.
+ Quy định bảng giá đất do HĐND cấp tỉnh ban hành phải bảo đảm theo nguyên tắc thị trường.
+ Cho phép xây dựng bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026.
+ Bảng giá đất được áp dụng cho 12 trường hợp (trước đây theo Luật Đất đai 2013 chỉ áp dụng cho 6 trường hợp).
- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định trình tự xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 để cho các địa phương làm căn cứ thực hiện thủ tục xây dựng bảng giá 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.
Trong bối cảnh pháp lý, kinh tế và thực tiễn đã phân tích ở trên, việc xây dựng dự thảo Nghị quyết của HĐND thành phố Đà Nẵng xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ), theo quy định pháp luật đất đai hiện hành để áp dụng ban hành từ ngày 01/01/2026 là cần thiết, nhằm để đảm bảo giá đất tại bảng giá đất theo nguyên tắc thị trường, bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư và thực hiện đúng các quy định mới của Luật Đất đai năm 2024, các văn bản hướng dẫn thi hành.
2. Quá trình đánh giá thực trạng
Việc đánh giá thực trạng của chính sách xây dựng bảng giá đất trên địa bàn thành phố Đà Nẵng được thực hiện dựa trên các căn cứ sau:
- Luật Đất đai năm 2024.
- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định chi tiết về giá đất và quy trình xây dựng, điều chỉnh bảng giá 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.
Căn cứ các cơ sở nêu trên, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã thực hiện đánh giá thực trạng khi xây dựng dự thảo Nghị quyết của HĐND thành phố Đà Nẵng xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ).
II. THỰC TRẠNG QUAN HỆ XÃ HỘI
1. Thực trạng các quan hệ xã hội
Việc xây dựng bảng giá đất có ý nghĩa rất quan trọng, nhằm đảm bảo giá đất tại bảng giá đất phù hợp với thực tiễn thị trường, góp phần nâng cao hiệu lực quản lý nhà nước và hiệu quả sử dụng đất. Chính sách được kỳ vọng mang lại nhiều tác động tích cực đến phát triển kinh tế, khắc phục tình trạng chênh lệch lớn giữa giá đất trong bảng và giá thị trường.
Các đối tượng chịu tác động cụ thể đối với Nghị quyết xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ) như sau:
	TT
	Nội dung tác động
	Đối với tổ
chức
	Đối với hộ gia đình cá, nhân
	Giải thích

	1
	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;
	Không
	
	Thời điểm
	Nghị định số 45/2014/NĐ-CP
	Nghị định số
103/2024/NĐ-CP
	

	
	
	
	
	Trước 18/12/1980
	- Trong hạn mức: 0 
- Ngoài hạn mức: 50%
	- Trong hạn mức: 0 
- Ngoài hạn mức: 20%
	

	
	
	
	
	Từ 18/12/1980-
trước 15/10/1993
	- Trong hạn mức: 0
- Ngoài hạn mức: 50%
	- Trong hạn mức: 0 
- Ngoài hạn mức: 40%
	

	
	
	
	
	Từ 15/10/1993- 01/7/2004
	- Trong hạn mức: 50% 
- Ngoài hạn mức: 100%
	- Trong hạn mức: 20%
 - Ngoài hạn mức: 50%
	

	
	
	
	
	Từ 01/7/2004-
trước 01/7/2014
	 - Trong hạn mức: 100% 
 - Ngoài hạn mức: 70%
	- Trong hạn mức: 40% 
 -Ngoài hạn mức: 70%
	

	
	
	
	Việc xây dựng bảng giá đất tăng có ảnh hưởng lớn đến trường hợp công nhận quyền sử đất (đất ở) của hộ gia đình cá nhân đối phần diện tích vượt hạn mức đối với 03 xã: Bà Nà, Hòa Vang, Hòa Tiến, do tỷ lệ tăng giá đất ở tại 03 xã này rất cao so với các địa bàn còn lại.
	

	2
	Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm;
	Đối với thu tiền thuê đất hằng năm cho chu kỳ ổn định tiếp theo: Trường hợp tiền thuê đất tăng so với chu kỳ trước thì tiền thuê đất phải nộp được điều chỉnh nhưng không quá tỷ lệ do Chính phủ quy định cho từng giai đoạn.
Tỷ lệ điều chỉnh do Chính phủ quy định cho từng giai đoạn không quá tổng chỉ số giá tiêu dùng (CPI) hằng năm cả nước của giai đoạn 05 năm trước đó. Trường hợp chỉ số giá tiêu dùng (CPI) tăng từ 10% trở lên trong 05 năm liên tiếp thì Bộ Tài chính phối hợp với các Bộ, ngành liên quan để báo cáo Chính phủ quy định điều chỉnh tỷ lệ điều chỉnh tiền thuê đất hằng năm của chu kỳ tiếp theo cho phù hợp.
Do vậy, đối với tính tiền thuê đất hằng năm tại bảng giá đất ít ảnh hưởng.
	

	3
	Tính thuế sử dụng đất;
	Có tác động. Tính thuế sử dụng đất áp dụng bảng giá đất để tính, do vậy khi xây dựng Bảng giá đất theo Luật Đất đai 2024 theo nguyên tắc thị trường, nếu bảng giá đất tăng lên để sát giá thị trường thì số tiền nghĩa vụ tài chính người dân/doanh nghiệp phải nộp sẽ tăng theo.
	

	4
	Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân;
	

Có tác động
	Khi xây dựng Bảng giá đất theo Luật Đất đai 2024 bằng nguyên tắc thị trường sẽ phát sinh mức chênh lệch tăng thêm phải nộp đối với trường hợp này. Đây là tác động tích cực, tăng nguồn thu cho ngân sách.
	Theo điểm d khoản 1 điều 159 thì tính theo giá đất trong bảng giá đất

	5
	Tính lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai;
	Ảnh hưởng lớn. Lý do: Bảng giá đất là căn cứ để tính phí, lệ phí đối với tổ chức, hộ gia đình, cá nhân khi được giao đất, cho thuê đất, cấp chứng nhận quyền sử dụng đất. 
	

	6
	Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai;
	Có tác động: Khi xây dựng Bảng giá đất theo Luật Đất đai 2024 bằng nguyên tắc thị trường sẽ phát sinh mức chênh lệch tăng thêm phải nộp đối với trường hợp này. Đây là tác động tích cực, làm giảm các hành vi vi phạm gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai
	

	7
	Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai;
	
	

	8
	Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê đối với hộ gia đình, cá nhân;
	
	Nội dung này, ít xảy ra nên ít tác động đến hộ gia đình cá nhân. Trường hợp tăng giá đất thì đây là tác động tích cực nhằm tăng nộp ngân sách nhiều hơn.
	

	9
	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;
	Có ảnh hưởng do việc tính giá khởi điểm áp dụng bảng giá đất theo nguyên tắc thị trường sẽ phản ảnh được mặt bằng của khu đất cần đấu giá với các khu đất tiềm năng cao, hạ tầng sẵn có, vị trí đắc địa thì  sẽ   thu hút nhà đầu tư. Bên cạnh đó, giá khởi điểm theo nguyên tắc thị trường nếu cao sẽ dẫn đến kết quả trúng đấu giá thường sẽ cao hơn, làm tăng đáng kể nguồn thu cho ngân sách. Đồng thời, tránh trường hợp thông đồng làm thất thu ngân sách nhà nước.

	

	10
	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;
	Không
	Theo quy định việc giao đất không thông qua đấu giá được áp dụng theo bảng giá đất, như vậy có ảnh hưởng. Do đó, việc xây dựng bảng giá đất cho phù hợp với giá thị trường là đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất.
	

	11
	Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê.
	Không
	Nhận thấy, trường hợp này rất ít ảnh hưởng
	

	12
	[bookmark: khoan_3_111]Tính tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư 
	
	Có ảnh hưởng rất lớn. Lý do: trong giai đoạn hiện nay, thành phố đang đẩy mạnh phát triển kinh tế – xã hội, thu hút nhiều nhà đầu tư chiến lược đến triển khai các dự án trọng điểm. Khi các dự án này được thực hiện, công tác bồi thường, hỗ trợ và bố trí tái định cư là điều tất yếu sẽ phát sinh. Đặc biệt, khi bố trí tái định cư việc tính tiền sử dụng đất tái định cư được tính theo bảng giá đất do Nhà nước ban hành, nên sự biến động và mức độ phù hợp của bảng giá đất sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến quyền lợi của người dân.
Nhận thấy, việc tăng giá đất tại bảng giá đất là phù hợp, do việc bồi thường được tính theo giá đất thị trường, do đó phải xây dựng bảng giá đất phù hợp với thị trường để đảm bảo theo quy định tại Điều 158 Luật Đất đai 2024, đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất.
	


2. Thực trạng pháp luật có liên quan đến quan hệ xã hội
[bookmark: dieu_17]- Theo quy định tại khoản 3 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 như sau:
[bookmark: khoan_3_159]“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.
...
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”
- Theo quy định tại khoản 3 Điều 111 Luật Đất đai 2024 quy định:
“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.”
- Theo quy định tại Điều 14 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP được sửa đổi bổ sung tại khoản 9 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP như sau:
[bookmark: dieu_14]“ Điều 14. Trình tự, thủ tục xây dựng bảng giá đất
Việc xây dựng bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 thực hiện như sau:
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;
[bookmark: cumtu_b_1_14]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;
[bookmark: cumtu_c_1_14]c) Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp xã, cấp huyện, 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.
2. Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm xây dựng dự thảo Tờ trình về việc ban hành bảng giá đất; 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, Sở Tài nguyên và Môi trường trong thời gian 30 ngày; lấy ý kiến bằng văn bản đối với dự thảo bảng giá đất của Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cấp tỉnh, các tổ chức thành viên của Mặt trận, cơ quan thuế, tổ chức công chứng nhà nước, tổ chức tư vấn xác định giá đất; tiếp thu, hoàn thiện dự thảo Tờ trình về việc ban hành bảng giá đất; chỉ đạo tổ chức thực hiện định giá đất 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.
3. Sở Tài nguyên và Môi trường trình Hội đồng thẩm định bảng giá đất hồ sơ trình thẩm định bảng giá đất; Hội đồng thẩm định bảng giá đất thực hiện thẩm định bảng giá đất và gửi văn bản thẩm định bảng giá đất về Sở Tài nguyên và Môi trường.
4. Sở Tài nguyên và Môi trường 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; trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.
[bookmark: khoan_5_14]5. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định bảng giá đất, công bố công khai và chỉ đạo cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.
6. Trong thời hạn không quá 15 ngày kể từ ngày quyết định ban hành bảng giá đất; quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh gửi kết quả về Bộ Nông nghiệp và Môi trường theo Mẫu số 28 của Phụ lục II ban hành kèm theo Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 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”
- Theo quy định tại khoản 2 Điều 4 Nghị định số 78/2025/NĐ-CP được sửa đổi bởi điểm b khoản 25 Điều 1 Nghị định số 187/2025/NĐ-CP như sau:
“2. Các cơ quan, tổ chức có trách nhiệm trả lời bằng văn bản trong thời hạn 10 ngày, đối với nghị quyết ban hành theo trình tự, thủ tục rút gọn là 03 ngày kể từ ngày nhận được đề nghị góp ý kiến. Trong đó, Sở Tài chính có ý kiến về nguồn tài chính; Sở Nội vụ có ý kiến về việc phân cấp, thực hiện nhiệm vụ, quyền hạn được phân cấp và nguồn nhân lực; Sở Tư pháp có ý kiến về tính hợp hiến, tính hợp pháp và tính thống nhất với hệ thống pháp luật; Sở Khoa học và Công nghệ có ý kiến về việc ứng dụng, thúc đẩy phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số.”
III. ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ
Từ nội dung tại mục I và II, Sở Nông nghiệp và Môi trường kính đề xuất UBND thành phố trình Hội đồng nhân dân thành phố ban hành dự thảo Nghị quyết của HĐND thành phố Đà Nẵng xây dựng bảng giá đất áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Đà Nẵng (đối với địa bàn thành phố Đà Nẵng cũ) nhằm đảm bảo theo quy định pháp luật.
Trên đây là thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến xây dựng bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường kính báo cáo./.
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