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	UBND TỈNH NINH BÌNH
SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRƯỜNG

Số:         /TTr-SNNMT

	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập – Tự do – Hạnh phúc


Hà Nội, ngày       tháng      năm 2026



TỜ TRÌNH
Ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất
áp dụng từ ngày 01 tháng 07 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Ninh Bình
Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh Bình
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Sở Nông nghiệp và Môi trường kính trình Ủy ban nhân dân tỉnh dự thảo Quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 07 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Ninh Bình như sau:
I. Sự cần thiết banh hành quyết định
1. Cơ sở chính trị, pháp lý
- Tại Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15 quy định:

“1. Hệ số điều chỉnh giá đất là tỷ lệ tăng, giảm giá đất của các loại đất tương ứng với khu vực, vị trí đã quy định trong bảng 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 Khoản 1, 2 và 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.”

Do đó, việc xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 là nội dung thực sự cần thiết theo quy định pháp luật hiện hành. 

2. Cơ sở thực tiễn
Tại 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.”

Hiện nay, đối với tỉnh Ninh Bình nói riêng và cả nước nói chung, các công tác như tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất để thực hiện các dự án quan trọng trên địa bàn tỉnh đang chờ hệ số điều chỉnh giá đất được ban hành để làm cơ sở áp dụng. 

Xuất phát từ cơ sở pháp lý và thực tiễn nêu trên, việc ban hành Quyết định này là thật sự cần thiết và cấp thiết trong giai đoạn hiện nay. 
II. Mục đích ban hành, quan điểm xây dựng dự thảo quyết định

1. Mục đích ban hành Quyết định
 
- Việc xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất phải phù hợp với quy định pháp luật, phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương, bảo đảm tính công bằng, bình đẳng cho các đối tượng quản lý, đầu tư và sử dụng đất trên địa bàn tỉnh.
2. Quan điểm xây dựng dự thảo Quyết định
Quá trình nghiên cứu, xây dựng dự thảo Quyết định bảo đảm các quan điểm và nguyên tắc: Thể chế đầy đủ quy định của Luật Đất đai năm 2024; Nghị quyết số 254/2025/QH15, các Nghị định của Chính phủ và hướng dẫn của các Bộ, ngành Trung ương; quy định cụ thể những nội dung thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân tỉnh; không lặp lại những nội dung Nghị định và Thông tư đã quy định rõ và không giao thẩm quyền cho địa phương; bảo đảm tuân thủ, phù hợp với các quy định của pháp luật và phù hợp với tình hình thực tiễn của địa phương.

III. Quá trình xây dựng dự thảo quyết định
Căn cứ quy định tại Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15, Điều 8 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP, để có cơ sở xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã báo cáo xin chủ trương của UBND tỉnh và được chấp thuận tại Văn bản số  892/UBND-KTNS ngày 19/01/2026 và được xây dựng Quyết định trên theo trình tự thủ tục rút gọn tại Văn bản số 634/UBND-KTNS ngày 14/01/2026.

Quá trình xây dựng văn bản của Sở Nông nghiệp và Môi trường như sau: 
Theo trình tự, thủ tục xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Phụ lục kèm theo Nghị định số 49/2026/NĐ-CP, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã trình UBND tỉnh phê duyệt phê duyệt dự án Xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Ninh Bình tại Quyết định số 1934/QĐ-UBND ngày 28/5/2026 để làm cơ sở cho công tác đấu thầu lựa chọn đơn vị tư vấn thực hiện dự án. Sau khi lựa chọn được đơn vị tư vấn, Đơn vị tư vấn đã tổ chức việc xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định pháp luật hiện hành. Trên cơ sở kết quả của đơn vị tư vấn, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tổng hợp, xây dựng dự thảo Quyết định, gửi lấy ý kiến góp ý của các sở, ngành, địa phương và phản biện xã hội tại Công văn số ..../SNNMT-ĐĐ ngày .../.../2026. Đồng thời, đã gửi hồ sơ dự thảo Quyết định đến Báo và Phát thanh, truyền hình Ninh Bình để đăng tải trên trang thông tin điện tử của tỉnh Ninh Bình tại Công văn số .../SNNMT-ĐĐ ngày .../.../2026, được đăng tải theo đường link https://ninhbinh.gov.vn/vi/..../, trên trang thông tin điện tử của Sở Nông nghiệp và Môi trường theo đường link.... . Thời gian lấy ý kiến góp ý là 3 ngày và thời gian đăng tải lấy ý kiến rộng rãi là 3 ngày (thực hiện theo quy trình xây dựng văn bản rút gọn)
Đến hết ngày ../6/2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường nhận được ... văn bản góp ý của các sở, ngành, địa phương (trong đó: ... xã, phường; ... sở, ngành và ... đơn vị nội bộ sở). Tiếp đó, Sở Nông nghiệp và Môi trường nhận được ý kiến phản biện xã hội đối với dự thảo Quyết định của Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam tỉnh.

Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tổng hợp các ý kiến góp ý của các đơn vị, địa phương, người dân, ý kiến phản biện xã hội của Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam tỉnh; nghiên cứu, tiếp thu chỉnh sửa vào dự thảo Quyết định.

Ngày ../6/2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Tờ trình số.../TTr-SNNMT trình Hội đồng thẩm định Bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất để thẩm định hồ sơ dự thảo Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Ninh Bình.
Ngày ../6/2026, Hội đồng thẩm định Bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất đã tổ chức thẩm định và có thông báo kết quả thẩm định tại Văn bản số... ngày.../6/2026.

Sau khi tổng hợp, tiếp thu ý kiến thẩm định của Hội đồng thẩm định Bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất, Sở Nông nghiệp và Môi trường hoàn thiện dự thảo Quyết định và trình Sở Tư pháp thẩm định tại Công văn số .../SNNMT-ĐĐ ngày.../6/2026.

Sở Tư pháp đã thẩm định và có Báo cáo số .../BC-STP ngày .../6/2026. Tiếp thu ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp, Sở Nông nghiệp và Môi trường chỉnh sửa, hoàn thiện dự thảo Quyết định và tham mưu Ủy ban nhân dân tỉnh tại Tờ trình này. 

IV. Bố cục và nội dung cơ bản của quyết định

1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng

- Phạm vi điều chỉnh: Quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Ninh Bình theo quy định tại Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội.

- Đối tượng áp dụng: Cơ quan có chức năng quản lý đất đai; Văn phòng đăng ký đất đai; cơ quan thuế và các tổ chức, cá nhân khác có liên quan.
2. Bố cục Dự thảo Quyết định
Dự thảo Quyết định gồm 07 Điều và 05 Phụ lục.
3. Nội dung cơ bản:
Quyết định quy định cụ thể các hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Điều 8 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP của Chính phủ, cụ thể:

- 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.

- 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. 
- 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).

+ 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 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.

- 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.

- Việc áp dụng hệ số điều chỉnh giá đất phải đảm bảo phù hợp với loại đất, mục đích, tính chất sự việc. 


V. Những nội dung bổ sung mới so với dự thảo quyết định gửi thẩm định (nếu có): Không


VI. Dự kiến nguồn lực, điều kiện đảm bảo cho việc thi hành quyết định và thời gian trình thông qua


1. Dự kiến nguồn lực, điều kiện đảm bảo cho việc thi hành Quyết định

Sau khi UBND tỉnh Ninh Bình ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất, Sở Nông nghiệp và Môi trường tổ chức triển khai thực hiện Quyết định trên toàn tỉnh; phối hợp chặt chẽ với cấp có thẩm quyền trong việc giám sát thực hiện Quyết định; theo dõi, đánh giá tình hình áp dụng của Quyết định để có cơ sở điều chỉnh, bổ sung quy định phù hợp với tình hình thực tế và các quy định pháp luật hiện hành.


2. Thời gian trình thông qua

Trước ngày 01 tháng 7 năm 2025.

Nội dung tham mưu của Giám đốc Sở Nông nghiệp và Môi trường đầy đủ cơ sở pháp lý theo đúng quy định của pháp luật; đảm bảo đúng trình tự, thủ tục, thẩm quyền, số liệu đảm bảo chính xác và đủ điều kiện để ban hành theo quy định của pháp luật và quy chế làm việc; Thủ trưởng cơ quan chịu trách nhiệm trước Ủy ban nhân dân tỉnh, Chủ tịch UBND tỉnh và trước pháp luật về nội dung tham mưu.


Trên đây là Tờ trình về việc ban hành Quyết định quy định hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 07 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Ninh Bình, Sở Nông nghiệp và Môi trường kính trình UBND tỉnh Ninh Bình xem xét, quyết định./.

(Xin gửi kèm theo dự thảo Quyết định đã hoàn thiện và hồ sơ có liên quan)

	Nơi nhận:


                     
 

- Như trên;
- Lãnh đạo Sở;

 - Lưu: VT, ĐĐ.
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	GIÁM ĐỐC
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