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[bookmark: loai_1_name]Quy định mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Hà Tĩnh
(Kèm theo Văn bản số:           /SNNMT-QLĐĐ ngày …../5/2026 của Sở Nông nghiệp và Môi trường)

	[bookmark: _GoBack]QUY PHẠM PHÁP LUẬT HIỆN HÀNH
	DỰ THẢO VĂN BẢN
	THUYẾT MINH

	Căn cứ điểm a khoản 2 Điều 6 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy định: 
	"2. Các trường hợp sửa đổi bảng giá đất, bao gồm: 
	a) Khi sửa đổi hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường kèm theo Nghị định mà hệ số 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..."
	[bookmark: dieu_1][bookmark: dieu_1_name]Điều 1. Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng
1. Phạm vi điều chỉnh
Nghị quyết này quy định về 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.
2. Đối tượng áp dụng
a) 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, sửa đổi, bổ sung, thẩm định, quyết định bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất.
[bookmark: tc_1]b) Người sử dụng đất, tổ chức, cá nhân khác có liên quan đến việc thực hiện quy định tại khoản 1 Điều này.

	Cơ sở pháp lý để quy định phạm vi điều chỉnh  và đối tượng áp dụng là 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:
“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;”


	
	Điều 2. Mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường trên địa bàn tỉnh Hà Tĩnh
1. Mức tối đa của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường: K =3,0;
2. Mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường: K = 0,8; 
3. Hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều này áp dụng đối với tất cả các loại đất ban hành kèm theo Nghị quyết số 176/2025/NQ-HĐND ngày 10/12/2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh.

	a) Theo quy định pháp luật đất đai năm 2013: Tại điểm b khoản 1 Điều 14 Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 15/5/2015 của Chính phủ quy định một trong các trường hợp điều chỉnh bảng giá đất là “ Khi giá đất phổ biến trên thị trường tăng từ 20% trở lên so với giá đất tối đa hoặc giảm từ 20% trở lên so với giá đất tối thiểu trong bảng giá đất trong khoảng thời gian từ 180 ngày trở lên.”
b) Theo quy định Luật Đất đai năm 2024, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ không quy định cụ thể các trường hợp điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung Bảng giá đất. 
[bookmark: khoan_3_7]- Tại khoản 3 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024, Khoản 3 Điều 7 Nghị quyết số 254/2025/QH15 quy định Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định bảng giá đất, công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026; sửa đổi, bổ sung bảng giá đất khi cần thiết.
- Căn cứ điểm a khoản 2 Điều 6 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy định: 
"2. Các trường hợp sửa đổi bảng giá đất, bao gồm: 
a) Khi sửa đổi hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường kèm theo Nghị định mà hệ số 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 khoản 1 Điều 8 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP quy định: “1. Hệ số điều chỉnh giá đất bao 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 ảnh hưởng đến giá đất. Hệ số điều chỉnh giá đất được phân chia thành các mức khác nhau.”
     - Như vậy, hiện nay quy định pháp luật đất đai hiện hành không quy định hướng dẫn, cách thức, trình tự, thủ tục việc xây dựng mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường để trình Hội đồng nhân dân tỉnh quyết định.
Qua kết quả điều tra, khảo sát thị trường của Trung tâm Kỹ thuật địa chính và Điều tra nông nghiệp[footnoteRef:1], trong quá trình xây dựng bảng giá đất năm 2026 (đã được Hội đồng nhân dân tỉnh quy định tại Nghị quyết số 176/2025/NQ-HĐND ngày 10/12/2025), giá đất ở tại nhiều tuyến đường, khu vực trên địa bàn tỉnh phổ biến tăng từ 2,0 đến 3,0 lần. Theo kết quả điều tra, khảo sát  mức biến động giá đất thị trường chỉ tập trung đối với nhóm đất ở, còn đối với các loại đất khác hầu như không có hoặc rất ít giao dịch chuyển nhượng do vậy không có số liệu thể hiện rõ mức biến động. Thời gian qua, việc xác định giá đất, mức biến động của các loại đất khác được xác định trên cơ sở tương quan với giá đất ở và các phương pháp định giá đất hiện hành. [1:  Đơn vị Sở Nông nghiệp và Môi trường giao nhiệm vụ xây dựng Bảng giá đất.] 

Trên cơ sở kết quả điều tra, khảo sát thực tế mức biến động giá đất trên địa bàn tỉnh; kế thừa nguyên tắc điều chỉnh bảng giá đất theo quy định pháp luật đất đai trước đây, trong khi hằng năm UBND tỉnh đã ban hành hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 (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 được quy định tại Nghị quyết số 176/2025/NQ-HĐND), tránh trường hợp phải thường xuyên sửa đổi Bảng giá đất khi giá đất thị trường biến động nhỏ, trong thời gian ngắn nhằm bảo đảm tính ổn định, liên tục trong công tác quản lý nhà nước về giá đất, Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường là K = 0,8 và mức tối đa là K = 3,0. 
Việc áp dụng thống nhất đối với các loại đất thuộc Bảng giá đất của tỉnh nhằm bảo đảm tính đồng bộ trong quá trình tổ chức thực hiện, tạo thuận lợi cho việc xác định hệ số điều chỉnh giá đất và triển khai các nhiệm vụ quản lý nhà nước về đất đai, tài chính đất đai trên địa bàn tỉnh. Vì vậy, việc quy định thống nhất mức tối đa, mức tối thiểu của hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường đối với các loại đất là phù hợp với thực tiễn quản lý, bảo đảm tính khả thi, thống nhất trong tổ chức thực hiện và phù hợp với điều kiện dữ liệu khảo sát hiện có trên địa bàn tỉnh.
Việc sửa đổi bảng giá đất được thực hiện khi hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường cao hơn 3,0 lần và thấp hơn 0,8 lần theo quy định tại điểm a khoản 2 Điều 6 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 30/01/2026 của Chính phủ.
Nội dung đề xuất quy định tại dự thảo Nghị quyết đã đăng tải lên Cổng thông tin điện tử tỉnh để các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan biết, tham gia đóng góp ý kiến; đã được các sở, ngành, địa phương, đơn vị liên quan góp ý thống nhất. Mức tối đa, mức tối thiểu đã đề xuất đảm bảo phù hợp với tình hình thực tế và yêu cầu quản lý nhà nước về giá đất trên địa bàn tỉnh.

	
	[bookmark: dieu_2_name]Điều 3. Tổ chức thực hiện
1. Giao Ủy ban nhân dân tỉnh tổ chức thực hiện Nghị quyết theo đúng quy định của pháp luật. 
[bookmark: dieu_3_name]2. Giao Thường trực Hội đồng nhân dân tỉnh, các Ban Hội đồng nhân dân tỉnh, các Tổ đại biểu Hội đồng nhân dân tỉnh và đại biểu Hội đồng nhân dân tỉnh trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của mình giám sát việc thực hiện Nghị quyết. 
	Đảm bảo phù hợp với quy định tại Điều 15, Điều 16 Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15 và phù hợp với chức năng, nhiệm vụ của từng cơ quan, đơn vị có liên quan.


	
	Điều 4. Điều khoản thi hành 
Nghị quyết này có hiệu lực thi hành từ ngày      tháng    năm 2026.
	Phù hợp với quy định tại khoản 1 Điều 53 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 64/2025/QH15; Đồng bộ, thống nhất với hiệu lực của Nghị định số 49/2026/NĐ-CP.




