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	ỦY BAN NHÂN DÂN

TỈNH NINH BÌNH
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập – Tự do – Hạnh phúc

	Số:       /TTr-UBND


	         Ninh Bình, ngày       tháng       năm 2026



TỜ TRÌNH

Dự thảo Nghị quyết của HĐND tỉnh quy định mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Ninh Bình
 

         
Kính gửi: Hội đồng nhân dân tỉnh Ninh Bình
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật. Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Bình kính trình Hội đồng nhân dân tỉnh Ninh Bình dự thảo Nghị quyết quy định mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Ninh Bình, với nội dung như sau:


I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH NGHỊ QUYẾT

1. Cơ sở pháp lý

- Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 16/6/2025;

- Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 19/02/2025; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 25/6/2025;

- Luật Đất đai ngày 18/01/2024; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai số 31/2025/QH15, Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 và Luật Các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15 ngày 29/6/2024;

- Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai; 
- Các Nghị định của Chính phủ: số 78/2025/NĐ-CP ngày 01/4/2025 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; số 187/2025/NĐ-CP ngày 01/7/2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 78/2025/NĐ-CP; số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 quy định về giá đất; số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai; số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai;  số 49/2026/NĐ-CP 31/01/2026 quy định chi tiết một số điều của Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai. Theo đó:

+ Tại khoản 2 Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội quy định: 

“Điều 8. Hệ số điều chỉnh giá đất 

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….”

+ Tại điểm a khoản 2 Điều 6 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy định:
“Điều 6. Căn cứ xây dựng, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất và các trường hợp sửa đổi, bổ sung bảng giá đất quy định tại Điều 7 của Nghị quyết số 254/2025/QH15
2. Các trường hợp sửa đổi bảng giá đất, bao gồm: 
a) Khi sửa đổi hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường quy định tại Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định này mà hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường này cao hơn mức tối đa hoặc thấp hơn mức tối thiểu. Mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường do Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định;”.
+ Tại điểm g khoản 2 mục III Phụ lục kèm theo Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy định:
“III. Về giá đất
2. Trình tự, thủ tục xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Điều 8 của Nghị quyết số 254/2025/QH15:
g) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất, công bố công khai và chỉ đạo cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.
Trường hợp tại thời điểm Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định sửa đổi hệ số điều chỉnh giá đất mà hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường cao hơn mức tối đa hoặc thấp hơn mức tối thiểu, thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định sửa đổi, bổ sung hệ số điều chỉnh giá đất đồng thời trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh xem xét việc sửa đổi bảng giá đất. Sau khi Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định sửa đổi bảng giá đất, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải rà soát để sửa đổi, bổ sung hệ số điều chỉnh giá đất cho phù hợp với bảng giá đất sửa đổi.”

2. Cơ sở thực tiễn
Hiện nay, trên địa bàn tỉnh Ninh Bình đang tập trung triển khai thực hiện nhiều công trình, dự án trọng điểm như: Các dự án giao thông liên vùng; Dự án cao tốc Ninh Bình - Hải Phòng; Dự án đường trục động lực Hoa Lư - Nam Định; Dự án đường Thanh Liêm - Cao Bồ; Dự án đường nối Hoa Lư với Trục dọc 07; cùng các dự án tái định cư phục vụ đường sắt tốc độ cao, hạ tầng khu kinh tế, khu công nghiệp, khu công nghệ cao… Việc đầu tư hạ tầng đồng bộ tại các khu vực, vị trí, đoạn đường có dự án đi qua dẫn đến sự biến động về mặt bằng giá đất. Ngược lại, tại một số khu vực nông thôn, vùng ven, thị trường bất động sản lại diễn ra chậm, khan hiếm giao dịch. Do đó, việc Hội đồng nhân dân tỉnh quy định khung giới hạn (mức tối đa, mức tối thiểu) về mức biến động thị trường là giải pháp thực sự cần thiết. Mức tối đa, mức tối thiểu đảm bảo để Ủy ban nhân dân tỉnh có đầy đủ căn cứ pháp lý để trình Hội đồng nhân dân tỉnh quyết định sửa đổi, bổ sung Bảng giá đất theo đúng quy định, tránh tình trạng giá đất bị “trễ nhịp” hoặc biến động cục bộ.
II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN

1. Mục đích

- Thiết lập khung pháp lý cụ thể, rõ ràng, đúng thẩm quyền về mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Ninh Bình.

- Tạo công cụ quản lý, điều tiết linh hoạt cho chính quyền địa phương nhằm đảm bảo việc tính toán, áp dụng giá đất sát với giá chuyển nhượng thực tế. Từ đó, kịp thời tháo gỡ khó khăn trong công tác định giá đất, thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất đai, bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư.

2. Quan điểm xây dựng dự thảo văn bản 
- Bám sát quy định của Luật Đất đai năm 2024; Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai và quy định pháp luật có liên quan, phù hợp với tình hình thực tiễn của địa phương; đảm bảo tính hợp hiến, hợp pháp, đúng thẩm quyền, hình thức, trình tự thủ tục xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật; có tính kế thừa các quy định về giá đất trên địa bàn tỉnh;
- Bảo đảm chất lượng, kịp thời để phục vụ các mục đích quản lý nhà nước
về giá đất trên địa bàn tỉnh; công khai, minh bạch, dân chủ, khách quan trong
việc tiếp nhận ý kiến góp ý của các sở, ngành, tổ chức, cá nhân có liên quan
trong quá trình xây dựng Nghị quyết;
III. PHẠM VI, ĐỐI TƯỢNG ÁP DỤNG

1. Phạm vi điều chỉnh

Nghị quyết Quy định mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường theo quy định tại điểm a khoản 2 Điều 6 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 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 thi hành Luật Đất đai.
2. Đối tượng áp dụng
Ủy ban nhân dân các cấp; cơ quan thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đất đai; cơ quan có chức năng xây dựng, điều chỉnh, bổ sung, thẩm định, quyết định bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất và cơ quan, tổ chức, cá nhân khác có liên quan.
3. Thời gian áp dụng: Sau 10 ngày kể từ ngày Nghị quyết được Hội đồng nhân dân tỉnh thông qua. 
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN

1. Căn cứ quy định tại Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15, điểm a, khoản 2 Điều 6 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP, Nghị quyết số 38/2025/NQ-HĐND ngày 09/12/2025 của HĐND tỉnh Ninh Bình về việc ban hành Quy định về Bảng giá các loại đất lần đầu áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Ninh Bình; Quyết định số 76/2026/QĐ-UBND ngày 01/7/2026 Quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Ninh Bình. Sở Nông nghiệp và Môi trường đã xây dựng Dự thảo Nghị quyết Quy định mức tối đa,  mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Ninh Bình.

2. Đăng tải công khai, xin ý kiến các Sở, ban ngành các xã phường trên địa bàn tỉnh về dự thảo Nghị quyết. Tổng hợp, giải trình tiếp thu ý kiến góp ý của các đơn vị.
3. Xin ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp về Dự thảo Nghị quyết.

4. Xin ý kiến thẩm tra của Ban kinh tế ngân sách Hội đồng nhân dân tỉnh về dự thảo Nghị quyết.

IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN

1. Bố cục của dự thảo văn bản

Dự thảo Nghị quyết gồm 04 Điều, cụ thể như sau:
- Điều 1: Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng

- Điều 2: Mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Ninh Bình
- Điều 3: Tổ chức thực hiện 
- Điều 4: Điều khoản thi hành
2. Nội dung cơ bản của dự thảo văn bản:

- Quy định mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Ninh Bình.

- Mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường áp dụng đối với tất cả các loại đất tương ứng với các khu vực, vị trí đã quy định trong Bảng giá đất.
V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN ĐẢM BẢO CHO VIỆC THI HÀNH VĂN BẢN

UBND tỉnh, các sở, ban, ngành, UBND các xã, phường căn cứ các nội dung quy định mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Ninh Bình của Hội đồng nhân dân tỉnh để triển khai thực hiện theo thẩm quyền được phân công, phân cấp.

Trên đây là Tờ trình dự thảo Nghị quyết quy định mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Ninh Bình; Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Bình kính trình Hội đồng nhân dân tỉnh xem xét, thông qua./.

(Xin gửi Dự thảo Nghị quyết của HĐND tỉnh và các tài liệu có liên quan kèm theo)

	Nơi nhận:

- Như trên;

- Đ/c Chủ tịch UBND tỉnh (để b/c);

- Văn phòng Đoàn ĐBQH&HĐND tỉnh;

- Các sở: NN&MT, Tài chính, Tư pháp;

- Lãnh đạo VP UBND tỉnh;

- Lưu: VT, VP5, VP2, VP3. 

 ĐTT_VP5
	TM. ỦY BAN NHÂN DÂN

KT. CHỦ TỊCH

PHÓ CHỦ TỊCH

Nguyễn Anh Chức


DỰ THẢO








PAGE  

