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DỰ THẢO

TỜ TRÌNH
[bookmark: _Hlk4393846]Về việc đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế

Kính gửi: Ủy ban nhân dân thành phố Huế

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 64/2025/QH15; Luật sửa đổi một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 87/2025/QH15; Sở Nông nghiệp và Môi trường kính đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH  QUYẾT ĐỊNH
1. Cơ sở chính trị, pháp lý
Căn cứ khoản 1, 2, 3 Điều 5 Nghị quyết số 254/2025/QH15 quy định
 “Điều 5. Căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất; thời điểm xác định giá đất của quỹ đất thanh toán dự án BT
 1. Căn cứ tính tiền sử dụng đất bao gồm: 
a) Diện tích đất được giao, được chuyển mục đích sử dụng, được công nhận quyền sử dụng đất; 
b) Giá đất theo bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất; trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất thì giá đất là giá trúng đấu giá; 
c) Chính sách miễn, giảm tiền sử dụng đất của Nhà nước; 
d) Chi phí xây dựng hạ tầng được xác định theo quy định của pháp luật về xây dựng;
 đ) Tỷ lệ tính thu tiền sử dụng đất đối với từng loại đất theo đối tượng, hình thức sử dụng đất. 
2. Căn cứ tính tiền cho thuê đất bao gồm: 
a) Diện tích đất cho thuê; 
b) Thời hạn cho thuê đất, thời hạn gia hạn sử dụng đất; 
c) Đơn giá thuê đất; trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất thì giá thuê đất là giá trúng đấu giá;
 d) Hình thức Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm hoặc cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê; đ) Chính sách miễn, giảm tiền thuê đất của Nhà nước; 
 e) Chi phí xây dựng hạ tầng được xác định theo quy định của pháp luật về xây dựng. 
3. Căn cứ tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất bao gồm: 
a) Diện tích đất thu hồi; 
b) Thời hạn sử dụng đất; 
c) Giá đất theo bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất; 
d) Mục đích, hình thức sử dụng đất”.
- Căn cứ khoản 5 Điều 7 Nghị quyết số 254/2025/QH15 quy định: “5. Cơ quan, người có thẩm quyền phải ban hành đầy đủ căn cứ để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền bồi thường về đất theo quy định của Nghị quyết này chậm nhất đến ngày 01 tháng 7 năm 2026 trong thời gian chưa đủ các căn cứ để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền bồi thường về đất quy định tại các khoản 1, 2 và 3 Điều 5 của Nghị quyết này thì việc tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền bồi thường về đất thực hiện theo quy định của Luật Đất đai.” 
- Căn cứ khoản 2 Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15 quy định: “2. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 hằng năm; trường hợp cần thiết, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định sửa đổi, bổ sung hệ số điều chỉnh giá đất trong năm hoặc cho từng khu vực, vị trí để áp dụng.” 
2. Cơ sở thực tiễn
Để bảo đảm việc thực hiện thống nhất, đồng bộ các quy định của pháp luật đất đai, kịp thời tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong thực tiễn và tạo cơ sở pháp lý cho các cơ quan, đơn vị, địa phương trong việc xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai, việc xây dựng và ban hành quy định hệ số điều chỉnh giá đất là yêu cầu cấp thiết.
 	Từ cơ sở pháp lý và thực tiễn nêu trên, việc trình UBND thành phố ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế là cần thiết nhằm bảo đảm các điều kiện cần thiết cho việc tổ chức thi hành Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc Hội và Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 30/01/2026 của Chính phủ.
II. MỤC ĐÍCH BAN HÀNH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG  QUYẾT ĐỊNH
1. Mục đích ban hành
Quyết định này quy định về hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế để làm Căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất; thời điểm xác định giá đất của quỹ đất thanh toán dự án BT  theo quy định tại khoản 1, 2, 3 Điều 5 Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội.
2. Quan điểm xây dựng Quyết định 
- Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế được xây dựng phù hợp với các quy định của pháp luật có liên quan; phù hợp với tình hình thực tiễn và điều kiện kinh tế - xã hội của thành phố, đảm bảo tính khả thi sau khi văn bản có hiệu lực thi hành.
- Đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất, phù hợp với Nghị quyết ban hành Bảng giá đất của Hội đồng nhân dân thành phố và Nghị quyết quy định mức tối đa, tối thiểu của hệ số biến động thị trường về giá đất trên địa bàn thành phố Huế do Hội đồng nhân dân thành phố ban hành.
- Tuân thủ theo đúng quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và các văn bản hướng dẫn hướng dẫn thi hành.
III. PHẠM VI ĐIỀU CHỈNH VÀ ĐỐI TƯỢNG ÁP DỤNG
1. Phạm vi điều chỉnh 
Quyết định này quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn thành phố Huế theo quy định tại khoản 2 Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai và khoản 1 Điều 8 của Nghị định số 49/2026/NĐ-CP của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn một số điều của Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thì hành Luật Đất đai.
[bookmark: _Toc404775100][bookmark: _Toc25745766]2. Đối tượng áp dụng
- Tổ chức, cá nhân được nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.
	- Cơ quan thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đất đai.
	- Cơ quan, tổ chức, cá nhân khác có liên quan.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH
1. Bố cục của dự thảo Quyết định: Gồm 6 Điều
[bookmark: dieu_1][bookmark: dieu_1_name]Điều 1. Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng
Điều 2: Nguyên tắc cấu thành hệ số điều chỉnh giá đất 
Điều 3: Quy định chi tiết các hệ số thành phần áp dụng cho thành phố Huế
Điều 5: Quy định chuyển tiếp
Điều 6. Hiệu lực thi hành
2. Nội dung cơ bản của Quy định
2.1. Nguyên tắc cấu thành hệ số điều chỉnh giá đất 
Hệ số điều chỉnh giá đất được xác định bằng tích của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường, hệ số điều chỉnh theo quy hoạch và hệ số điều chỉnh theo yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất, được tính theo công thức sau:
Kđcgđ = Kbđtt  x  Kqh  x  Kytk
Trong đó:
Kđcgđ:  Hệ số điều chỉnh giá đất.
Kbđtt: Hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường.
Kqh: Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch.
Kytk: Hệ số điều chỉnh theo các yếu tố ảnh hưởng khác.
2.2. Quy định chi tiết các hệ số thành phần
1. Hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường: Kbđtt = 1,05 (bằng chữ: một phẩy không năm)
2. Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch (Kqh), xác định như sau:
a) Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch (Kqh) được xác định theo hệ số sử dụng đất theo quy hoạch đô thị và nông thôn được cơ quan thẩm quyền phê duyệt, cụ thể:
	STT
	Hệ số sử dụng đất (lần)
	Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch 

	1
	Dưới 4 lần
	1,00

	2
	Từ 4 đến dưới 8 lần
	1,05

	3
	Từ 8 lần đến dưới 12,8 lần
	1,10

	4
	Từ 12,8 lần
	1,15


b) Hệ số điều chỉnh quy hoạch trong xác định giá đất bồi thường, hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất: Kqh = 1,0 (bằng chữ: một phẩy không).
c) Đối với khu đất dự án hỗn hợp có điều chỉnh quy hoạch việc xác định giá đất theo giá cụ thể; không thực hiện xác định giá theo quy định tại khoản này.
3. Hệ số điều chỉnh theo yếu tố khác (Kytk), xác định như sau:
a) Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với đất nông nghiệp: Kytk = 1,1 (bằng chữ: một phẩy một). 
b) Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với đất phi nông nghiệp: Kytk = 1,3 (bằng chữ: một phẩy ba).
c)Tính giá khởi điểm thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất đối với đất ở: Kytk =1,5 (bằng chữ: một phẩy năm).
d) Tính giá khởi điểm thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất đối với đất phi nông nghiệp khác: Kytk =1,3 (bằng chữ: một phẩy ba).
e) Các trường hợp giao đất, cho thuê đất không thông qua hình thức đấu giá, hoặc chuyển mục đích sử dụng đất thông thường: Kytk = 1,0 (bằng chữ: một phẩy không).
2.3. Quy định chuyển tiếp
1. Đối với các hồ sơ xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt hoặc đã ban hành thông báo thực hiện nghĩa vụ tài chính trước ngày Quyết định này có hiệu lực thì tiếp tục thực hiện theo quyết định, thông báo đã ban hành. 
2. Đối với giá đất cụ thể làm cơ sở tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất thì thực hiện như sau:
a) Trường hợp đã có văn bản thẩm định của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể thì tiếp tục thủ tục trình phê duyệt giá đất cụ thể mà không phải thực hiện theo Quyết định này;
b) Trường hợp chưa có văn bản thẩm định của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể thì thực hiện theo quy định tại Quyết định này. 
3. Đối với trường hợp đang thực hiện công tác bồi thường giải phóng mặt bằng mà chưa phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư:
a) Trường hợp dự án đã có quyết định phê duyệt giá đất cụ thể hoặc đã có văn bản thẩm định của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể thì tiếp tục áp dụng giá đất cụ thể đó để phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng. 
b) Trường hợp chưa thực hiện xác định giá đất cụ thể hoặc chưa có văn bản thẩm định của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể thì thực hiện theo quy định tại Quyết định này.  
V. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG QUYẾT ĐỊNH
- Ngày 29/12/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Công văn số 8239/SNNMT-CCQLĐĐ trình UBND thành phố Huế về xây dựng văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự thủ tục rút gọn. Ngày 30/01/2026, UBND thành phố Huế có văn bản số 1089/UBND-NĐ về xây dựng Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất.
- Ngày 12/5/2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Công văn số 3371/SNNMT-CCQLĐĐ về đề xuất phương án xây dựng hệ số điều chỉnh giá ất năm 2026. Ngày 15/5/2026, UBND thành phố Huế có văn bản số 6822/UBND-NĐ về xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất năm 226 
[bookmark: _Hlk229495904]- Ngày 22/5/2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã có Công văn số 3701/SNNMT-CCQLĐĐ gửi Văn phòng UBND thành phố, Cổng thông tin điện tử thành phố về đề nghị đăng tải Dự thảo Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế.
- Ngày 12/5/2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã có Công văn số 3702/SNNMT-CCQLĐĐ gửi các ngành, đơn vị, địa phương có liên quan lấy ý kiến Dự thảo Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế.
-  Ngày .../5/2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Tờ trình số …/TTr-SNNMT-CCQLĐĐ gửi Hội đồng thẩm định Bảng giá đất, thẩm định hệ số điều chỉnh giá đất thành phố Huế. Ngày …/5/2026, Hội đồng thẩm định Bảng giá đất, thẩm định hệ số điều chỉnh giá đất thành phố Huế đã có Thông báo thẩm định số 05/TB-HĐTĐBGĐ về Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế.
- Ngày …/5/2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã có Công văn số …./SNNMT-CCQLĐĐ gửi Sở Tư pháp về đề nghị thẩm định văn bản quy phạm pháp luật.  Ngày …/5/2026, Sở Tư pháp đã có Báo cáo số …./BC-STP thẩm định văn bản quy phạm pháp luật.
Trên cơ sở kết quả thẩm định của gửi Hội đồng thẩm định Bảng giá đất, thẩm định hệ số điều chỉnh giá đất thành phố Huế và Sở Tư pháp, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tiếp thu, hoàn thiện và tham mưu UBND tỉnh ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế. 
V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH QUYẾT ĐỊNH VÀ THỜI GIAN TRÌNH THÔNG QUA. 
1. Dự kiến nguồn lực
- Dự kiến nguồn nhân lực sẵn có của Sở Nông nghiệp và Môi trường, Tổ chức thực hiện định giá đất, các Sở ban ngành có liên quan và UBND cấp xã khi thi hành Quyết định.
- Việc ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế không tạo ra yêu cầu về bổ sung nguồn nhân lực cho bộ máy nhà nước, không tạo sự cồng kềnh trong tổ chức, biên chế của Nhà nước và các tổ chức, đơn vị thực hiện công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trên địa bàn tỉnh.
2. Điều kiện bảo đảm cho việc thi hành Quyết định
- Tuyên truyền, phổ biến: Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài chính, UBND các xã, phường và các cơ quan liên quan trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ thực hiện xây dựng nội dung tuyên truyền đến các cơ quan, tổ chức và người dân hiểu, nắm bắt kịp thời chính sách để thực hiện theo quy định.
- Kiểm tra, giám sát tình hình thực hiện: các cơ quan liên quan theo chức năng, nhiệm vụ thực hiện công tác kiểm tra, giám sát tình hình thực hiện Quyết định theo quy định.
3. Thời gian trình ban hành Quyết định
Trình UBND thành phố ban hành Quyết định trong Quý II năm 2026.
Sở Nông nghiệp và Môi trường kính đề nghị UBND thành phố xem xét,  ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế./.
(Xin gửi kèm theo: 
- Dự thảo Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn thành phố Huế;
- Thông báo thẩm định số …/TB-HĐTĐBGĐ ngày …/5/2026 của  Hội đồng thẩm định Bảng giá đất, thẩm định hệ số điều chỉnh giá đất thành phố Huế;
 - Báo cáo thẩm định số …/BC-STP  ngày …/5/2026 của Sở Tư pháp;
- Bảng so sánh, thuyết minh dung dự thảo Quyết định;
- Bản tổng hợp ý kiến tiếp thu, giải trình ý kiến góp ý)./.
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