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	 UBND THÀNH PHỐ ĐÀ NẴNG
SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRUỜNG
-------
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
---------------

	
	Đà Nẵng, ngày … tháng … năm 2025



Bảng tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý đối với 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 
1. Căn cứ xây dựng Bảng tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý của cơ quan, tổ chức, cá nhân
2. Cơ quan, tổ chức, cá nhân lấy ý kiến: UBND các xã, phường; Các sở, ban, ngành
Trên cơ sở ý kiến góp ý của các đơn vị, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tổng hợp đầy đủ các ý kiến góp ý và giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý như sau:

	STT
	Đơn vị tham gia ý kiến
	Công văn tham gia ý kiến
	Ý kiến tham gia
	Ý kiến giải trình của Sở Nông nghiệp và Môi trường

	1
	UBND xã Bến Hiên
	161/UBND-PKT ngày 18/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	2
	UBND xã Thạnh Bình
	354/UBND-KT ngày 19/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	3
	UBND xã Hà Nha
	207/UBND-PKT ngày 19/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	4
	Sở Dân tộc và Tôn giáo
	374/SDTTG-VP ngày 20/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	5
	Trung tâm Phát triển quỹ đất
	111/TTPTQĐ-ĐG&GĐ ngày 21/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	6
	UBND xã Tây Giang
	357/UBND-KT ngày 20/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	7
	UBND xã Xuân Phú
	233/UBND-KT ngày 20/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	8
	UBND xã Sơn Cẩm Hà
	179/UBND-KT ngày 20/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	9
	UBND xã Đông Giang
	494/UBND-TH ngày 19/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	10
	UBND xã Trà Vân
	272/UBND-KT ngày 19/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	11
	UBND xã Lãnh Ngọc
	122/BC-UBND ngày 19/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	12
	UBND xã Thượng Đức
	300/UBND-KT ngày 18/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	13
	Sở Khoa học và Công nghệ
	880/SKHCN-VP ngày 15/8/2025
	- Thống nhất với dự thảo
- Tuy nhiên, để văn bản được hoàn thiện hơn, Sở KH&CN đề nghị Quý Sở nghiên cứu, chỉnh sửa như sau:
Tại điểm a khoản 1 Điều 4 của dự thảo Quyết định, đề nghị xem xét bỏ chữ “cấp huyện” trong đoạn “a) Phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, cấp xã được phê duyệt theo quy định.”, để phù hợp hơn với tổ chức chính quyền địa phương 2 cấp hiện nay
	
Đối với Quy hoạch sử dụng đất cấp huyện đã được phê duyệt và công bố trước khi thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp vẫn được sử dụng làm căn cứ thực hiện các nhiệm vụ quản lý nhà nước về đất đai cho đến khi hoàn thành công tác rà soát, lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo các đơn vị hành chính mới theo quy định tại Khoản 2 Điều 22 Nghị định 151/2025/NĐ-CP quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai.
 

	14
	Sở Công thương
	749/SCT-KHTC ngày 18/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	15
	Sở Tài chính
	1724/STC-KTTN ngày 15/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	16
	UBND phường Bàn Thạch
	536/UBND-KHHTĐT ngày 28/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	17
	UBND xã La Dêê
	48/UBND ngày 28/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	18
	UBND xã Nam Phước
	412/UBND-/KT ngày 27/8/2025
	Thống nhất với dự thảo. Tuy nhiên, để đảm bảo phù hợp với tình hình thực tế địa phương và đồng bộ theo quy định hiện hành, UBND xã Nam Phước đề nghị điều chỉnh, bổ sung làm rõ nội dung quy định tại Điều 6 của Dự thảo Quyết định để địa phương có cơ sở triển khai thực hiện theo đúng quy định hiện hành.
	Nội dung Điều 6. Điều khoản chuyển tiếp đã quy định cụ thể:
Đối với các dự án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư trước ngày Quyết định này có hiệu lực thi hành nhưng chưa được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất mà trong khu đất dự án có phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý đáp ứng đủ điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ, diện tích để tách thành dự án độc lập theo Quy định này thì cơ quan được giao chủ trì rà soát từng trường hợp cụ thể, báo cáo Ủy ban nhân dân thành phố xem xét, quyết định

	19
	UBND xã Trà Giáp
	273/UBND-PKT ngày 27/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	20
	UBND phường An Thắng
	131/UBND ngày 26/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	21
	UBND phường Điện Bàn
	245/UBND-KTHTĐT ngày 26/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	22
	UBND xã Trà Liên
	178/UBND-KT ngày 25/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	23
	UBND xã Đức Phú
	126/UBND-KT ngày 25/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	24
	UBND phường Hòa Cường
	842/UBND-PKTHTĐT ngày 25/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	25
	UBND xã Hùng Sơn
	257/UBND-KT ngày 25/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	26
	UBND xã Phước Năng
	217/UBND-KT ngày 25/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	27
	UBND xã Tam Mỹ
	214/UBND-KT ngày 25/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	28
	UBND xã A Vương
	364/UBND-KT ngày 22/8/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	29
	UBND xã Thạnh Mỹ
	178/UBND-KTN ngày 22/8/2025
	- Thống nhất với dự thảo. 
- Tuy nhiên đề nghị bổ sung, điều chỉnh một số điểm như sau:”
1. Về phạm vi điều chỉnh (Điều 1)
- Cần làm rõ khái niệm “tách thành dự án độc lập” để tránh cách hiểu khác nhau trong áp dụng (ví dụ: tách để đấu giá, đấu thầu riêng biệt; hay chỉ tách về mặt thủ tục hành chính).
- Nên bổ sung dẫn chiếu rõ các quy định liên quan của Luật Đầu tư, Luật Đấu thầu, để bảo đảm thống nhất, tránh mâu thuẫn khi triển khai.
2. Về đối tượng áp dụng (Điều 2)
- Ngoài các cơ quan nhà nước và tổ chức, cá nhân, nên cân nhắc bổ sung Trung tâm Phát triển quỹ đất (là đơn vị trực tiếp thực hiện đấu giá, quản lý quỹ đất) để bảo đảm bao quát.
- Có thể làm rõ vai trò của nhà đầu tư trong giai đoạn chuẩn bị hồ sơ tách dự án để thuận lợi hơn trong triển khai thực tế.
3. Về thời điểm xem xét tách đất (Điều 3): Quy định hiện nay gắn với thời điểm “tham mưu UBND chấp thuận”. Nên cân nhắc cho phép xem xét sớm hơn (ngay khi lập quy hoạch, hoặc khi đề xuất dự án) để hạn chế việc phải chỉnh sửa hồ sơ nhiều lần.
4. Về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ (Điều 4)
a. Điều kiện:
- Nên bổ sung điều kiện về hạ tầng xã hội (trường học, y tế, công viên) trong khu vực, đặc biệt với dự án nhà ở, đô thị.
- Với yêu cầu “không có tranh chấp”, nên quy định rõ “tranh chấp đã được giải quyết và có hiệu lực pháp luật” để tránh kéo dài.
b. Tiêu chí: Quy định “chiều sâu khu đất tối thiểu 25m” có thể gây khó cho một số khu đất nhỏ trong đô thị. Có thể cân nhắc cho phép linh hoạt hơn theo từng loại hình dự án.
c. Quy mô, tỷ lệ:
- Quy định diện tích tối thiểu (1.500m2 ở phường; 2.000-5.000m2 ở xã) có thể quá cao đối với các khu vực trung tâm đô thị, nơi quỹ đất nhỏ hẹp. Nên cân nhắc bổ sung “trường hợp đặc thù” cho phép diện tích nhỏ hơn nhưng vẫn đảm bảo hiệu quả khai thác.
- Đối với dự án sân gôn, tỷ lệ 50% có thể hợp lý, nhưng cần quy định rõ cơ quan nào chịu trách nhiệm xác định tỷ lệ này, tránh tranh cãi sau này.
5. Về trách nhiệm của các cơ quan (Điều 5)
- Thứ tự liệt kê “Sở Nông nghiệp và Môi trường” nên xem xét thay đổi lại là Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Đà Nẵng.
- Vai trò của UBND cấp xã được quy định khá nhiều (rà soát nguồn gốc đất, đề xuất tách dự án…). Tuy nhiên, năng lực của cấp xã còn hạn chế, nên cân nhắc giao cho UBND cấp xã thực hiện trong phạm vi xác nhận nguồn gốc đất và phối hợp, còn phần chuyên môn chính thì giao cho Sở Nông nghiệp và Môi trường (cơ quan tham mưu chính), Trung tâm Phát triển quỹ đất và Văn phòng Đăng ký đất đai (cơ quan chuyên môn trực tiếp).
- Nên bổ sung cơ chế phối hợp liên ngành (Sở NNMT, Sở Xây dựng) để tránh chồng chéo, đặc biệt trong khâu thẩm định dự án.
6. Về điều khoản chuyển tiếp (Điều 6): Nên bổ sung thời hạn xử lý (ví dụ: trong vòng 6 tháng kể từ khi Quyết định có hiệu lực) để tránh kéo dài, gây ách tắc cho nhà đầu tư.
	- Việc quy định tách thành dự án độc lập đã được quy định cụ thể tại Điều 59 Nghị định 102/2024/NĐ-CP.




- Trung tâm Phát triển quỹ đất chỉ thực hiện các nhiệm vụ tiếp theo sau khi dự án đã hoàn thành việc tách dự án độc lập nếu đủ điều kiện nên không thuộc đối tượng áp dụng của quy định này.
Vai trò của nhà đầu tư không thuộc phạm vi đối tượng của Quy định này
- Về thời điểm xem xét tách đất (Điều 3): UBND xã Thạnh Mỹ ý kiến Quy định hiện nay gắn với thời điểm “tham mưu UBND chấp thuận”. Nên cân nhắc cho phép xem xét sớm hơn (ngay khi lập quy hoạch, hoặc khi đề xuất dự án) để hạn chế việc phải chỉnh sửa hồ sơ nhiều lần: thời điểm tham mưu UBND chấp thuận đã trước thời điểm lập quy hoạch, hoặc khi đề xuất dự án như ý kiến đề xuất.
- Về Quy mô, tỷ lệ: Quy định diện tích tối thiểu (1.500m2 ở phường; 2.000-5.000m2 ở xã) có thể quá cao đối với các khu vực trung tâm đô thị, nơi quỹ đất nhỏ hẹp. Nên cân nhắc bổ sung “trường hợp đặc thù” cho phép diện tích nhỏ hơn nhưng vẫn đảm bảo hiệu quả khai thác. Đối với dự án sân gôn, tỷ lệ 50% có thể hợp lý, nhưng cần quy định rõ cơ quan nào chịu trách nhiệm xác định tỷ lệ này, tránh tranh cãi sau này: việc đề xuất về quy mô, tỷ lệ đã nghiên cứu trên cơ sở kế thừa các Quy định trước đây đã ban hành. Việc đề xuất Nên cân nhắc bổ sung “trường hợp đặc thù” là không phù hợp với nguyên tắc xây dựng văn bản quy phạm pháp luật.
- Về đề xuất giảm Vai trò của UBND cấp xã do thiếu năng lực: trách nhiệm hiện nay của UBND cấp xã đã được nâng cao và được phân cấp, phân quyền tại Nghị định 151/2025/NĐ-CP do đó đề nghị UBND xã Thạnh Mỹ rà soát vị trí việc làm và chuyên môn của cán bộ để đáp ứng yêu cầu thực hiện nhiệm vụ.
- Về đề xuất thời điểm hiệu lực của quyết định: qua nghiên cứu các nội dung dự thảo mới được xây dựng trên cơ sở kế thừa các Quy định cũ trước đây đã ban hành và có khẳ năng thực hiện ngay.


	30
	UBND xã Sông Vàng
	329/UBND-KT ngày 03/9/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	31
	UBND xã Trà Lập
	195/UBND-KT ngày 01/9/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	32
	UBND phường Bàn Thạch
	590/UBND-KT,HT&ĐT ngày 05/9/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất

	33
	Sở Tư pháp
	2217/STP-XDKTVB ngày 20/6/2025
	1. Về trình tự, thủ tục xây dựng văn bản
Tại Công văn số 3104/SNNMT-QHĐĐ&KS, Sở Nông nghiệp và Môi trường xây dựng dự thảo Quyết định ban 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 (sau đây gọi là Quyết định) để thay thế Quyết định số 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 số 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. Trên cơ sở đó, Sở Nông nghiệp và Môi trường đề nghị Sở Tư pháp tham gia ý kiến đối với dự thảo Quyết định theo quy định tại khoản 4 Điều 51 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025. Về vấn đề này, Sở Tư pháp có ý kiến như sau:
Tại Công văn số 3104/SNNMT-QHĐĐ&KS, Sở Nông nghiệp và Môi trường đề nghị các cơ quan, đơn vị góp ý theo quy trình xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục rút gọn (khoản 4 Điều 51 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025). Tuy nhiên, trong Công văn số 3104/SNNMT-QHĐĐ&KS không thể hiện việc Sở Nông nghiệp và Môi trường đã trình Chủ tịch UBND thành phố chấp thuận việc xây dựng Quyết định trên theo trình tự, thủ tục rút gọn hay chưa (cũng không thể hiện văn bản của Chủ tịch UBND thành phố chấp thuận việc xây dựng Quyết định trên theo trình tự, thủ tục rút gọn). Khoản 1 Điều 51 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025 quy định: “Việc đề nghị, quyết định áp dụng trình tự, thủ tục rút gọn được thực hiện trước hoặc trong quá trình xây dựng chính sách, soạn thảo văn bản quy phạm pháp luật” (tức là việc quyết định áp dụng trình tự, thủ tục rút gọn phải được thực hiện trước giai đoạn tổ chức lấy ý kiến). Do đó, việc Chủ tịch UBND thành phố chưa chấp thuận đề nghị xây dựng Quyết định theo trình tự, thủ tục rút gọn mà cơ quan soạn thảo đã căn cứ quy định tại Điều 51 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025 (về trình tự, thủ tục rút gọn trong xây dựng văn bản quy phạm pháp luật) để thực hiện tổ chức lấy ý kiến là không phù hợp.
Bên cạnh đó, theo quy định tại Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025 và Nghị định số 78/2025/NĐ-CP 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, trình tự, hồ sơ tổ chức lấy ý kiến văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục rút gọn khác với trình tự, hồ sơ tổ chức lấy ý kiến văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục thông thường. Theo đó, nếu thực hiện xây dựng văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục rút gọn thì chỉ cần lấy ý kiến đối với dự thảo quyết định và dự thảo tờ trình (hiện nay trong hồ sơ lấy ý kiến tại Công văn số 3104/SNNMT-QHĐĐ&KS cũng không kèm theo dự thảo Tờ trình); trong khi đó, nếu không thực hiện xây dựng văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục rút gọn (tức là theo quy trình thông thường) thì hồ sơ lấy ý kiến phải tuân thủ quy định tại khoản 3 Điều 49 Nghị định số 78/2025/NĐ- CP (trong trường hợp này là phải có thêm Bản so sánh, thuyết minh nội dung dự thảo). Vì vậy, trường hợp chưa xác định được Quyết định trên xây dựng theo trình tự, thủ tục nào (chưa có văn bản của Chủ tịch UBND thành phố chấp thuận việc xây dựng Quyết định trên theo trình tự, thủ tục rút gọn), Sở Tư pháp chưa đủ cơ sở xác định thành phần hồ sơ lấy ý kiến đã đảm bảo theo quy định hay chưa.
2. Về nội dung dự thảo Quyết định
a) Đối với nội dung về phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng
- Về phạm vi điều chỉnh tại khoản 1 Điều 1 dự thảo 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 (sau đây gọi là Quy định), đề nghị cơ quan soạn thảo trình bày theo đúng quy định tại khoản 2 Điều 65 Nghị định số 78/2025/NĐ-CP “Trường hợp văn bản có hiệu lực pháp lý cao hơn có điều, khoản giao quy định chi tiết thì phải nêu cụ thể điều, khoản đó tại điều, khoản quy định về phạm vi điều chỉnh của văn bản”.
- Về đối tượng áp dụng tại khoản 3 Điều 2 dự thảo Quy định “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”, đề nghị cơ quan soạn thảo cân nhắc, giải trình thêm về việc Quy định này có áp dụng cho trường hợp người đang có quyền sử dụng đất có đề xuất dự án đầu tư quy định tại khoản 6 Điều 127 Luật Đất đai năm 2024 hay không (hay chỉ áp dụng cho trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thoả thuận về nhận quyền sử dụng đất).
b) Đối với nội dung về 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 3 dự thảo Quy định có nêu: “Thời điểm xem xét tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập là thời điểm xem xét chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư đối với dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất”. Nội dung nêu trên phù hợp trong trường hợp dự án phát triển kinh tế - xã hội thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư, không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư quy định tại khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư năm 2020. Tuy nhiên, không phải dự án phát triển kinh tế - xã hội nào thuộc phạm vi điều chỉnh của Quy định này (dự án phát triển kinh tế - xã hội sử dụng khu đất được thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất mà có diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý) cũng thuộc trường hợp phải thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư (chỉ thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư đối với các trường hợp được quy định tại Điều 30, 31, 32 Luật Đầu tư năm 2020). Do đó, đề nghị cơ quan soạn thảo rà soát quy định hiện hành và cân nhắc bổ sung quy định về thời điểm xem xét tách diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập đối với các dự án phát triển kinh tế - xã hội không thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định.
c) Đối với nội dung về điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ diện tích để tách thành dự án độc lập
- Về điều kiện:
+ Đối với điều kiện nêu tại điểm a khoản 1 Điều 4 dự thảo Quy định “Phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, cấp xã đã được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt hoặc phù hợp với quy hoạch chung đô thị hoặc quy hoạch phân khu (nếu có), quy hoạch chi tiết (nếu có), quy chế quản lý kiến trúc đô thị (nếu có), quy chế quản lý kiến trúc điểm dân cư nông thôn (nếu có), đảm bảo kết nối hạ tầng kỹ thuật đồng bộ với dự án đầu tư liền kề hoặc khu vực hiện hữu có liên quan được phê duyệt theo quy định”, đề nghị cơ quan soạn thảo rà soát để đảm bảo các loại quy hoạch tại nội dung này phù hợp với quy định tại Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn năm 2024 (có hiệu lực từ ngày 01/7/2025), đồng thời phù hợp với việc tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp từ ngày 01/7/2025. 
+ Đối với điều kiện nêu tại điểm c khoản 1 Điều 4 dự thảo Quy định “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”, đề nghị nêu rõ “Không có tranh chấp, khiếu nại, vi phạm 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 điều kiện nêu tại điểm d và điểm đ khoản 1 Điều 4 dự thảo Quy định “d) Đối với dự án khu du lịch phải tuân thủ theo quy hoạch phân khu chức năng được duyệt; đ) Đối với dự án sân gôn phải tuân thủ theo quy hoạch phân khu chức năng đã được phê duyệt và 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”, đề nghị cơ quan soạn thảo xem lại cụm từ “quy hoạch phân khu chức năng” để điều chỉnh cho phù hợp với quy định tại Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn năm 2024.
- Về tiêu chí: Bên cạnh các điều kiện về quy hoạch tại khoản 1 Điều 3 dự thảo Quy định, các tiêu chí tại khoản 2 Điều 3 dự thảo Quy định cũng liên quan trực tiếp đến chức năng, lĩnh vực quản lý chuyên ngành của Sở Xây dựng (liên quan đến kết nối đường giao thông, quy hoạch). Do đó, đề nghị cơ quan soạn thảo lấy ý kiến của Sở Xây dựng về các nội dung này để đảm bảo phù hợp với quy định hiện hành cũng như thực tiễn quản lý ở địa phương.
- Về quy mô, tỷ lệ:
+ Điểm a khoản 3 Điều 3 dự thảo Quy định có nêu: “Đối với dự án thực hiện tại địa bàn các phường: 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 1500 m2”. Tỷ lệ diện tích 10% tương đồng với quy định tại khoản 3 Điều 3 Quy định điều kiện, tiêu chí, quy mô, tỷ lệ để tách thành dự án độc lập trên địa bàn thành phố Đà Nẵng ban hành kèm theo Quyết định số 40/2024/QĐ-UBND của UBND thành phố Đà Nẵng; tuy nhiên, quy mô diện tích tối thiểu đủ điều kiện tách thành dự án độc lập trong điểm a khoản 3 Điều 3 dự thảo Quy định được điều chỉnh tăng gấp 7-10 lần so với diện tích tối thiểu đang quy định tại khoản 3 Điều 3 Quy định ban hành kèm theo Quyết định số 40/2024/QĐ-UBND (Quyết định số 40/2024/QĐ-UBND chỉ quy định diện tích tối thiểu 150-200 m2 tùy vào địa bàn quận). Do đó, đề nghị cơ quan soạn thảo giải trình thêm vấn đề này và cân nhắc kỹ lưỡng để đảm bảo tính khả thi của nội dung trên khi áp dụng cho địa bàn các phường tại thành phố Đà Nẵng (địa bàn trước sáp nhập).
+ Đề nghị giải trình thêm đối với tỷ lệ diện tích áp dụng đối với dự án sân gôn tại điểm đ khoản 3 Điều 3 dự thảo Quy định “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”. 
	Thống nhất (thực hiện quy trình xây dựng Văn bản quy phạm pháo luật, UBND thành phố đã có Công văn số 381/UBND-SNNMT ngày 21/7/2025 thống nhất xây dựng Quy định.














































- Thống nhất, đã bổ sung tại nội dung phạm vi điều chỉnh








- Quy định này không áp dụng cho trường hợp người đang có quyền sử dụng đất có đề xuất dự án đầu tư quy định tại khoản 6 Điều 127 Luật Đất đai năm 2024. Lý do: phần diện tích tách thành dự án độc lập là phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức nhà nước quản lý theo quy định tại Điều 59 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP.
[bookmark: muc_1_7]- Thống nhất: đã điều chỉnh nội dung Dự thảo thành “Thời điểm xem xét tách phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý thành dự án độc lập là thời điểm cơ quan Quản lý đất đai xem xét tham mưu UBND cấp có thẩm quyền chấp thuận tổ chức kinh tế được nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất.”




Thống nhất, đã điều chỉnh nội dung dự thảo thành 
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Thống nhất, đã điều chỉnh nội dung Dụ thảo thành c) 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.
Thống nhất, đã điều chỉnh
Thống nhất, đã điều chỉnh theo góp ý của Sở Xây dựng







- Đơn vị soạn thảo đã phân tích và cân đối giữa các tiêu chí theo Quyết định số 40/2024/QĐ-UBND của UBND thành phố Đà Nẵng để đồng bộ với Quyết định số 43/2024/QĐ-UBND của UBND tỉnh Quảng Nam cũ, tránh việc có sự chênh lệch quá lớn giữa các chính sách.






Phần diện tích đối với dự án sân gôn với phạm vi lớn và chủ yếu là đất chưa sử dụng(do UBND cấp xã quản lý) nên phải quy định tỷ lệ cao hơn. Trước đây UBND tỉnh Quảng Nam cũ quy định tỷ lệ đối với trường hợp này lên  tới 80%. Để tránh sự thay đổi quá lớn khi xây dựng chính sách, đơn vị soạn thảo đề xuất mức 50% .
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	UBND phường Hòa An
	1069/UBND-ĐCXD ngày 17/6/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất
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	Sở Tài chính
	2763/STC-KTTN ngày 17/6/2025
	1. Góp ý chung
Cơ bản thống nhất với dự thảo 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.
2. Góp ý cụ thể
Tại dự thảo Quyết định, mục “Nơi nhận”, đề nghị Tổ soạn thảo bổ sung: “UBND các phường, xã”. Lý do: Ủy ban Thường vụ Quốc hội đã thông qua Nghị quyết số 1659/NQ-UBTVQH15 ngày 16/6/2025 về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của thành phố Đà Nẵng năm 2025.
	Thống nhất, đã bổ dung tại dự thảo
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	UBND phường Điện Thắng Bắc
	118/UBND ngày 17/6/2025
	Thống nhất với dự thảo
	Thống nhất
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	Sở Xây dựng
	5571/SXD-QHKT&PTĐT ngày 21/6/2025
	1. Điểm a khoản 1 Điều 4 dự thảo (trang 4)
“1. Điều kiện a) Phù hợp … với quy hoạch chung đô thị hoặc quy hoạch phân khu (nếu có), quy hoạch chi tiết (nếu có), quy chế quản lý kiến trúc đô thị (nếu có), quy chế quản lý kiến trúc điểm dân cư nông thôn (nếu có), đảm bảo kết nối hạ tầng kỹ thuật đồng bộ với dự án đầu tư liền kề hoặc khu vực hiện hữu có liên quan được phê duyệt theo quy định”;
Ý kiến Sở Xây dựng: - Đề nghị nghiên cứu điều chỉnh:
“a) Phù hợp … với quy hoạch chung, hoặc quy hoạch phân khu (nếu có)”.
- Lý do: 
+ Theo khoản 4 Điều 3 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn “4. Quy hoạch chung được lập cho thành phố, thị xã, thị trấn, đô thị mới, huyện, xã và khu chức năng là khu kinh tế, khu du lịch quốc gia được xác định trong quy hoạch vùng hoặc quy hoạch tỉnh hoặc quy hoạch chung thành phố trực thuộc trung ương”. (Theo khoản 1, khoản 2 Điều 11 Nghị định 145/2025/NĐ-CP:
Kể từ ngày 01 tháng 7 năm 2025 đến khi Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn được sửa đổi, bổ sung và có hiệu lực thi hành, các quy định tại điều, khoản, điểm sau đây của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn được thực hiện như sau:
1. Không tổ chức lập, phê duyệt quy hoạch chung huyện theo quy định tại khoản 4 Điều 3
2. Không thực hiện tổ chức lập, phê duyệt quy hoạch chung thị trấn, quy hoạch chung đô thị mới dự kiến trở thành thị trấn theo quy định tại khoản 4 Điều 3) 
+ Quy hoạch chi tiết do Chủ đầu tư tổ chức lập sau khi xác định được chủ đầu tư. 
+ Quy chế quản lý kiến trúc gồm các quy định về quản lý kiến trúc khu vực lập quy chế, quy định về quản lý kiến trúc đối với nhà ở, công trình công cộng, công trình phục vụ tiện ích đô thị, công trình công nghiệp, công trình hạ tầng kỹ thuật; không phù hợp làm căn cứ để đánh giá điều kiện tách thành dự án độc lập.
+ Nội dung đảm bảo kết nối hạ tầng đã nêu tại điểm a khoản 1 Điều 1 dự thảo nên cần lượt bỏ.
2. Điểm b khoản 1 Điều 4 dự thảo (trang 4)
“b) Gồm một hoặc nhiều thửa đất liền kề, liền vùng”
Ý kiến Sở Xây dựng: Đề nghị làm rõ khái niệm “liền vùng” theo quy định pháp luật liên quan.
3. Điểm d khoản 1 Điều 4 dự thảo (trang 4)
“d) Đối với dự án khu du lịch phải tuân thủ theo quy hoạch phân khu chức năng được duyệt;”
Ý kiến Sở Xây dựng: Đề nghị bỏ điểm này, do đã quy định tại điểm a.
4. Điểm đ khoản 1 Điều 4 dự thảo (trang 4)
“đ) Đối với dự án sân gôn phải tuân thủ theo quy hoạch phân khu chức năng đã được phê duyệt và 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”
Ý kiến Sở Xây dựng: Đề nghị nghiên cứu điều chỉnh bỏ nội dung “phải tuân thủ theo quy hoạch phân khu chức năng đã được phê duyệt”. Lý do: Nội dung về phù hợp với quy hoạch phân khu đã quy định tại điểm a.
5. Điểm b khoản 2 Điều 4 dự thảo (trang 4)
“2. Tiêu chí
b) Vị trí 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”.
- Ý kiến Sở Xây dựng:
+ Đề nghị nghiên cứu điều chỉnh lược bỏ nội dung: “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”.
+ Lý do: Với nội dung quy định trên theo dự thảo, không thể xác định cụ thể khu đất nằm trong quy hoạch chi tiết là khu đất nào để so sánh kích thước với khu đất đang xem xét tách thành dự án độc lập.
6. Khoản 3, 4 Điều 5 dự thảo (trang 6)
“3. Sở Xây dựng
Phối hợp với Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài Chính, UBND cấp xã nơi đề xuất dự án, tham gia đóng góp ý kiến về sự phù hợp quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị đã được phê duyệt; không phá vỡ các khu chức năng; đảm bảo diện tích đất tối thiểu theo quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng của từng dự án và các nội dung có liên quan theo chức năng, nhiệm vụ của ngành khi có văn bản đề nghị của Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài Chính.
4. Các Sở, Ban, Ngành có liên quan
Phối hợp với Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài Chính tham gia đóng góp ý kiến các nội dung liên quan theo chức năng, nhiệm vụ của ngành khi có văn bản đề nghị của Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài Chính”.
Ý kiến Sở Xây dựng:
- Đề nghị nghiên cứu điều chỉnh như sau:
“3. Sở Xây dựng
Phối hợp với Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài chính, UBND cấp xã nơi đề xuất dự án, tham gia đóng góp ý kiến về sự phù hợp quy hoạch đô thị và nông thôn đã được phê duyệt theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 3 Quyết định này; và các nội dung có liên quan theo chức năng, nhiệm vụ của ngành khi có văn bản đề nghị của Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài chính.
4. Các Sở, Ban, Ngành có liên quan
Phối hợp với Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài Chính tham gia đóng góp ý kiến về diện tích đất tối thiểu các dự án theo ngành, lĩnh vực quản lý, các nội dung liên quan theo chức năng, nhiệm vụ của ngành khi có văn bản đề nghị của Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài Chính”.
- Lý do:
+ Cập nhật “quy hoạch đô thị và nông thôn” để phù hợp với Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn 2024
+ Luật Xây dựng hiện nay và Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn 2024 không có quy định về khái niệm“phá vỡ các khu chức năng”
+ Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng không quy định diện tích tối thiểu của từng dự án. Đề nghị giao các Sở, ngành liên quan có ý kiến về diện tích tối thiểu của dự án theo quy định riêng của ngành, lĩnh vực quản lý (Sở Văn hóa, Thể thao và Du lịch có ý kiến về diện tích tối thiểu đối với dự án lĩnh vực thể thao, văn hóa, khu du lịch, …; Sở Y tế có ý kiến về diện tích tối thiểu đối với lĩnh vực y tế; … Sở Công Thương có ý kiến về diện tích tối thiểu dự án đầu tư chợ, thương mại).
	Thống nhất, đã điều chỉnh tại nội dung dự thảo thành
a) Phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, cấp xã đã được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt hoặc phù hợp với quy hoạch chung hoặc quy hoạch phân khu (nếu có), quy hoạch chi tiết (nếu có) được phê duyệt theo quy định.



















 "Gồm một hoặc nhiều thửa đất liền kề, liền vùng" mô tả khái niệm lô đất hoặc thửa đất hợp thửa, chỉ một diện tích đất bao gồm các phần đất tiếp giáp nhau và có cùng mục đích sử dụng, được giới hạn bởi các yếu tố như đường giao thông hoặc ranh giới tự nhiên. "Liền kề" nghĩa là các thửa đất này có chung ranh giới. "Liền vùng" là chúng thuộc chung một khu vực quy hoạch hoặc sử dụng đất. 

Thống nhất, đã điều chỉnh nội dung dự thảo.
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