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	Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
	 Quyết định này quy định hệ số điều chỉnh giá đất trên địa bàn tỉnh Ninh Bình theo quy định tại Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội.

	Điều 2. Đối tượng áp dụng

	a) Cơ quan có chức năng quản lý đất đai.
b) Văn phòng đăng ký đất đai.
c). Cơ quan thuế
d) Cơ quan, tổ chức, cá nhân khác có liên quan.

	Điều 3. Nguyên tắc áp dụng

	(1) Hệ số điều chỉnh giá đất (K) bao gồm: hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường (Ktt), hệ số điều chỉnh theo quy hoạch (Kqh) và hệ số điều chỉnh theo các yếu tố ảnh hưởng (Kah), được tính theo công thức: K = Ktt× Kqh × Kah
Trong đó:
K:  Hệ số điều chỉnh giá đất.
Ktt: Hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường.
Kqh: Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch.
Kah: Hệ số điều chỉnh theo các yếu tố ảnh hưởng khác.

	Điều 4. Hệ số điều chỉnh giá đất (K) đối với các loại đất ban hành kèm theo Nghị quyết số 38/2025/NQ-HĐND ngày 09/12/2025 của HĐND
	Căn cứ quy định Điều 8 Nghị định 49/2026/NĐ-CP, Hệ số điều chỉnh giá đất gồm 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. Khoản 5 cho phép UBND cấp tỉnh căn cứ điều kiện thực tế địa phương để xác định mức độ ảnh hưởng của “yếu tố khác” và quyết định mức hệ số phù hợp. 

	1. Hệ số điều chỉnh giá đất K=1,0 (bao gồm các hệ số quy định tại khoản 1 Điều 8 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP của Chính phủ) đối với trường hợp thuộc phạm vi áp dụng quy định tại điểm c, d, đ, e, g khoản 1 Điều 159 Luật đất đai năm 2024.
	 1.Việc xác định hệ số K= 1,00 đối với trường hợp thuộc phạm vi áp dụng quy định tại điểm c, d, đ, e, g khoản 1 Điều 159 Luật đất đai năm 2024 là phù hợp với thực tiễn, do Bảng giá đất vừa được xây dựng mới theo giá phổ biến trên thị trường, thời gian qua mức biến động thị trường so với bảng giá đất không tăng vượt nên hệ số điều chỉnh như mức đã nêu trên sẽ nhận được sự đồng thuận của các xã/phường cũng như các Sở ban ngành và không gây ra tác động quá lớn đến người dân.

	2. Hệ số điều chỉnh giá đất K=1,0 đối với trường hợp tính tiền bồi thường khi nhà nước thu hồi đất đối với đất nông nghiệp ban hành kèm theo Nghị quyết số 38/2025/NQ-HĐND của Hội đồng nhân dân tỉnh.
	a. Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với đất nông nghiệp: K= 1,0 lần

	3. Hệ số điều chỉnh giá đất đối với các loại đất ban hành kèm theo Nghị quyết số 38/2025/NQ-HĐND ngày 09/12/2025 của HĐND làm căn cứ xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất; các trường hợp thuộc phạm vi áp dụng quy định tại điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều 159;  khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai năm 2024 (trừ các trường hợp thuộc khoản 1 điều 5 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP của Chính phủ và khoản 2 Điều này) 
	

	a) Hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường (Ktt) đối với các loại đất quy định tại Phụ lục I, II, III kèm theo Quyết định này.
	Hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường (Ktt) đối với các loại đất quy định tại Phụ lục I, II, III kèm theo Quyết định này.

	b) Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch (Kqh) được quy định như sau:
- Đối với trường hợp xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất; các trường hợp thuộc phạm vi áp dụng quy định tại điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều 159; điểm a, b, c, d, đ khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai năm 2024, Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch (Kqh) các loại đất quy định tại Phụ lục IV kèm theo Quyết định này. 
- Đối với trường hợp còn lại (Kqh) = 1,0.
	a. Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch (Kqh): đây là hệ số phản ánh giá trị tăng thêm do quy hoạch (mật độ xây dựng, tầng cao, chỉ số sàn) theo QCVN 01:2021/BXD. Mục đích cốt lõi là phản ánh ảnh hưởng trực tiếp của quy hoạch đến giá trị đất đai, giúp giá đất tính toán (bảng giá đất × K) sát thị trường và công bằng hơn giữa các khu vực có quy hoạch khác nhau để thực hiện dự án.
Đối với hệ số điều chỉnh theo quy hoạch dự kiến sẽ phân ra các mức có hệ số sử dụng đất theo các nhóm với luận giải: 
Nhóm 1: hệ số sử dụng đất dưới 4 lần hoặc trường hợp chưa có quy hoạch phân khu; quy hoạch chi tiết được duyệt. Loại hình công trình: Nhà ở thấp tầng (biệt thự, nhà liền kề), các khu công trình công cộng, công viên, hoặc khu đô thị có mật độ xây dựng thấp, ít tầng. Ở nhóm này, áp lực lên hạ tầng đô thị (giao thông, cấp thoát nước, môi trường) ở mức bình thường. Giá trị thương mại từ việc tối ưu không gian chưa cao nên giữ nguyên giá đất gốc theo bảng giá
Nhóm 2: hệ số sử dụng đất từ 4 đến dưới 8 lần. Loại hình công trình đặc trưng là các tòa nhà chung cư, tầm trung, tòa nhà văn phòng, khách sạn quy mô vừa (thường dao động từ 5 đến dưới 15 tầng tùy thuộc mật độ xây dựng). Khu đất đã bắt đầu mang lại giá trị thặng dư thương mại tốt hơn nhờ tăng diện tích sàn khai thác. Do đó, giá đất được điều chỉnh tăng thêm để điều tiết một phần giá trị thặng dư này vào ngân sách nhà nước.
Nhóm 3: Hệ số sử dụng đất từ 8 lần đến dưới 12 lần. Loại hình công trình đặc trưng là các cụm cao ốc, tổ hợp chung cư - trung tâm thương mại cao tầng tại các khu đô thị lớn, khu trung tâm thành phố.Đây là những khu đất đắc địa, có quy hoạch cho phép xây dựng mật độ cao và thâm canh dòng vốn lớn, khả năng sinh lời trên mỗi mét vuông đất nền là rất cao. 
Nhóm 4: Hệ số sử dụng đất từ 12 lần trở lên. Loại hình công trình đặc trưng là siêu cao ốc, các tòa tháp chọc trời, trung tâm tài chính lớn được phê duyệt chỉ tiêu quy hoạch đặc biệt. Đây là mức khai thác không gian kịch trần, tối đa hóa dòng tiền và lợi nhuận cho chủ đầu tư. Đi kèm với đó, các dự án này cũng gây áp lực cực lớn lên hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội xung quanh. Vì vậy, dự kiến sẽ áp dụng hệ số mức cao nhất nhằm đảm bảo công bằng lợi ích giữa Nhà nước, xã hội và doanh nghiệp.
Trên cơ sở các nhóm hệ số sử dụng đất dự kiến quy định hệ số điều chỉnh theo quy hoạch phân theo loại đất gồm: Đất khu đô thị có công năng phục vụ hỗn hợp; đất khu dân cư nông thôn; Đất thương mại dịch vụ; Loại đất khác.
b. Hệ số điều chỉnh quy hoạch (Kqh) trong xác định giá đất bồi thường, hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất dự kiến không Kqh = 1,0. Lý giải do yếu tố quy hoạch mới không làm thay đổi (không tăng và cũng không giảm) giá trị cơ bản của thửa đất tại thời điểm định giá.

	c) Hệ số điều chỉnh theo các yếu tố ảnh hưởng (Kah) được quy định như sau:
- Đối với trường hợp xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất; các trường hợp thuộc phạm vi áp dụng quy định tại điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều 159; điểm a, b, c, d, đ khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai năm 2024, Hệ số điều chỉnh theo các yếu tố ảnh hưởng (Kah) đối với các loại đất quy định tại Phụ lục V kèm theo Quyết định này. 
- Đối với trường hợp thuộc phạm vi áp dụng tại điểm e khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai năm 2024 (trừ khoản 2 Điều này), Hệ số điều chỉnh theo các yếu tố ảnh hưởng (Kah) = 1,1.
- Đối với trường hợp còn lại (Kqh) = 1,0.
	Đối với trường hợp xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất; các trường hợp thuộc phạm vi áp dụng quy định tại điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều 159; điểm a, b, c, d, đ khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai năm 2024, Hệ số điều chỉnh theo các yếu tố ảnh hưởng (Kah) đối với các loại đất quy định tại Phụ lục V kèm theo Quyết định này.
- Trường hợp tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất (trừ đất nông nghiệp) dự kiến kiến Kah = 1,1 lần. Trên cơ sở khi Nhà nước thu hồi đất của người dân để làm các công trình công cộng, quốc phòng, an ninh hoặc phát triển kinh tế, hệ số Kah đóng vai trò là hệ số hỗ trợ,  tăng thêm tiền đền bù để người dân không bị quá thiệt thòi so với giá thị trường.
- Đối với trường hợp còn lại (Kqh) = 1,0.

	Điều 5. Điều khoản chuyển tiếp

	1. Trường hợp đã có Quyết định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch chi tiết của cơ quan có thẩm quyền trước ngày Quyết định này có hiệu lực thi hành, thuộc trường hợp áp dụng giá đất cụ thể theo quy định Luật Đất đai số 31/2024/QH15 mà cơ quan Nhà nước có thẩm quyền đã ký kết hợp đồng thuê đơn vị tư vấn để thực hiện xác định giá đất, nhưng đến thời điểm Quyết định này có hiệu lực thi hành chưa ban hành quyết định về giá đất cụ thể thì tiếp tục áp dụng xác định giá đất theo quy định của Luật Đất đai số 31/2024/QH15 và các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành.
2. Trường hợp xác định giá đất cụ thể làm căn cứ tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất mà cơ quan Nhà nước có thẩm quyền đã ký kết hợp đồng thuê đơn vị tư vấn để thực hiện xác định giá đất nhưng đến thời điểm Quyết định này có hiệu lực thi hành chưa ban hành quyết định về giá đất cụ thể thì Ủy ban nhân dân cấp xã quyết định việc áp dụng xác định giá đất theo quy định của Quyết định này hoặc tiếp tục xác định giá đất cụ thể theo quy định của Luật Đất đai.

	Điều 6. Tổ chức thực hiện
	1. Trách nhiệm của Sở Nông nghiệp và Môi trường:
a) Chủ trì, phối hợp với các cơ quan, đơn vị có liên quan triển khai, hướng dẫn, đôn đốc việc thực hiện Quyết định này;
b) Theo dõi, kiểm tra, tổng hợp tình hình thực hiện, báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh;
c) Trong quá trình triển khai thực hiện, trường hợp hệ số điều chỉnh giá đất chưa phù hợp với tình hình thực tế thì Sở Nông nghiệp và Môi trường chủ trì, phối hợp với các cơ quan có liên quan rà soát, báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung hệ số điều chỉnh giá đất cho phù hợp.
2. Các sở, ban, ngành, Ủy ban nhân dân các xã, phường và các tổ chức, đơn vị có liên quan theo chức năng, nhiệm vụ có trách nhiệm tổ chức thực hiện việc tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất theo quy định tại Quyết định này.

	Điều 7. Hiệu lực thi hành

	1. Quyết định này có hiệu lực kể từ ngày    tháng     năm 2026.
2. Chánh Văn phòng UBND Tỉnh; Giám đốc các Sở: Nông nghiệp và Môi trường, Tài chính, Xây dựng; Trưởng Thuế tỉnh Ninh Bình; Chủ tịch Ủy ban nhân dân các xã, phường trên địa bàn tỉnh và các tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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