

2
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	
	Khánh Hòa,  ngày         tháng       năm 2026


BÁO CÁO THUYẾT MINH
Dự án “Xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026
trên địa bàn tỉnh Khánh Hòa”
I. Các quy định hiện hành về định giá đất và các quy định liên quan
- Luật đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024;
- Luật nhà ở số 27/2023/QH15 ngày 27/11/2023;
- Luật Kinh doanh Bất động sản số 29/2023/QH15 ngày 28/11/2023;
- Luật số 57/2024/QH15 ngày 29/11/2024 của Quốc hội Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư và Luật Đấu thầu có hiệu lực thi hành ngày 15/01/2025;
- Luật số 43/2024/QH15 ngày 29/6/2024 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai số 31/2024/QH15;
- Luật Đường bộ số 35/2024/QH15 ngày 27/06/2024;
- 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;
- 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;
- Nghị định số 50/2026/NĐ-CP ngày 31/1/2026 quy định chi tiết một số điều của nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11 tháng 12 năm 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 về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;
- Nghị định 85/2024/NĐ-CP ngày 10/7/2024 của Chính phủ về quy định chi tiết một số điều của Luật Giá;
- Nghị định 87/2024/NĐ-CP ngày 12/7/2024 của Chính phủ về quy định xử phạt vi phạm hành chính trong quản lý giá;
- Nghị định 88/2024/NĐ-CP ngày 15/7/2024 của Chính Phủ về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất;
- Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính Phủ quy định về giá đất;
- Nghị định 151/2025/NĐ-CP ngày 12/06/2025 của Chính Phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai.
- Nghị định 226/2025/NĐ-CP ngày 15/08/2025 của Chính Phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật đất đai.
- Thông tư số 34/2024/TT-BTC ngày 16/05/2024 của Bộ Tài chính quy định về thi, cấp, quản lý, thu hồi thẻ thẩm định viên về giá;
- Nghị quyết số 14/2025/NQ-HĐND ngày 18 tháng 12 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Khánh Hòa quy định tiêu chí cụ thể để xác định vị trí đối với từng loại đất, số lượng vị trí đất trong bảng giá đất trên địa bàn tỉnh Khánh Hòa;
- Nghị quyết số 15/2025/NQ-HĐND ngày 18 tháng 12 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh quy định về bảng giá đất lần dầu áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Khánh Hòa.
II. CÁCH TIẾP CẬN, TRÌNH TỰ VÀ CÁC BƯỚC THỰC HIỆN XÂY DỰNG HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH GIÁ ĐẤT 
2.1. Cách tiếp cận
- 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.”
- Đồng thời 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.”
III. Trình tự và các bước thực hiện xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất
3.1. Trình tự xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất
Trình tự, thủ tục xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất được thực hiện theo quy định tại khoản 2 Mục III Phụ lục một số quy định thực hiện trình tự, thủ tục hành chính về đất đai kèm theo Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ
a. Trình tự, thủ tục chuẩn bị xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất thực hiện như sau: 
a1) Sở Nông nghiệp và Môi trường tổ chức lập, trình UBND tỉnh thẩm định, phê duyệt dự án xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Khánh Hòa để tổ chức thực hiện.
Quyết định phê duyệt dự án xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Khánh Hòa có các nội dung về kế hoạch tổ chức thực hiện, thời điểm thu thập thông tin, cơ quan chủ trì, cơ quan phối hợp thực hiện và các nội dung khác.
a2) Căn cứ vào điều kiện thực tế tại địa phương, Sở Nông nghiệp và Môi trường quyết định đặt hàng, giao nhiệm vụ cho đơn vị sự nghiệp công lập đủ điều kiện hoạt động tư vấn xác định giá đất hoặc lựa chọn tổ chức tư vấn xác định giá đất theo quy định của pháp luật về đấu thầu để xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất.
Trường hợp tổ chức đấu thầu, tại thời điểm đóng thầu không có nhà thầu nào tham dự thì được gia hạn 01 lần. Sau khi gia hạn mà không lựa chọn được nhà thầu thì Sở Nông nghiệp và Môi trường quyết định lựa chọn tổ chức tư vấn xác định giá đất theo hình thức chỉ định thầu rút gọn.
b. Thu thập thông tin để xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất thực hiện như sau: 
b1) Thu thập thông tin đầu vào theo quy định tại điểm a và b khoản 2 Điều 4 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 151/2025/NĐ-CP, Nghị định số 226/2025/NĐ-CP) được hình thành trong thời gian 24 tháng trở về trước tính từ thời điểm có văn bản giao nhiệm vụ để xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất. Trường hợp thông tin có cùng thời điểm phát sinh thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; thông tin về giá đất từ Văn phòng đăng ký đất đai, cơ quan thuế; đơn vị, tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá tài sản, sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát; 
b2) Thu thập thông tin giá đất do cấp có thẩm quyền quyết định khi giao đất, cho thuê đất trong thời gian 24 tháng trở về trước tính từ thời điểm có văn bản giao nhiệm vụ để xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất.
b3)Thu thập thông tin về các khoản thu nhập, chi phí để xác định giá đất theo phương pháp thu nhập, thặng dư đối với trường hợp không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất (nếu có);
b4) Thông tin quy hoạch xây dựng chi tiết, quy hoạch tổng mặt bằng của các dự án đầu tư xây dựng, giá đất mà cơ quan có thẩm quyền phê duyệt của các dự án;
b5) Việc điều tra, khảo sát, thu thập thông tin thực hiện theo Mẫu số 30 và Mẫu số 31 Phụ lục II ban hành kèm theo Nghị định số 151/2025/NĐ-CP. Ngoài các nội dung điều tra, khảo sát này, Sở Nông nghiệp và Môi trường có thể tham mưu UBND tỉnh bổ sung các thông tin khác vào phiếu điều tra để đáp ứng yêu cầu xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất tại địa phương.
c. Xây dựng 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.
d. Sở Nông nghiệp và Môi trường có trách nhiệm
d1) Xây dựng dự thảo Tờ trình về việc ban hành hệ số điều chỉnh giá đất; đăng hồ sơ lấy ý kiến đối với dự thảo hệ số điều chỉnh giá đất cùng với bảng giá đất đã được Hội đồng nhân dân tỉnh thông qua trên Cổng thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân tỉnh, của Sở Nông nghiệp và Môi trường trong thời gian 10 ngày kể từ ngày đăng hồ sơ trên Cổng thông tin điện tử;
d2) Lấy ý kiến bằng văn bản đối với dự thảo hệ số điều chỉnh giá đất của Sở ban ngành, UBND các xã, phường, Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam tỉnh, các tổ chức thành viên của Mặt trận, cơ quan thuế, tổ chức tư vấn xác định giá đất và các cơ quan, tổ chức khác (nếu cần thiết);
d3) Tiếp thu, hoàn thiện dự thảo Tờ trình về việc ban hành hệ số điều chỉnh giá đất; chỉ đạo tổ chức thực hiện định giá đất tiếp thu, giải trình ý kiến góp ý, hoàn thiện dự thảo hệ số điều chỉnh giá đất và Báo cáo thuyết minh xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất;
d4) Trình Hội đồng thẩm định bảng giá đất, thẩm định hệ số điều chỉnh giá đất.
đ. Hội đồng thẩm định hệ số điều chỉnh giá đất thực hiện thẩm định hệ số điều chỉnh giá đất và gửi văn bản thẩm định về Sở Nông nghiệp và Môi trường
Nội dung thẩm định bao gồm: việc tuân thủ nguyên tắc, phương pháp định giá đất, trình tự, thủ tục định giá đất, kết quả thu thập thông tin, đánh giá sự phù hợp của hệ số điều chỉnh giá đất với nhu cầu quản lý nhà nước về giá đất tại địa phương; việc tuân thủ quy định lựa chọn thông tin quy định tại điểm b khoản 2 Mục III Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/10/2026 của Chính phủ.
e. Sở Nông nghiệp và Môi trường tổ chức thực hiện tiếp thu, giải trình, chỉnh sửa và hoàn thiện dự thảo hệ số điều chỉnh giá đất theo ý kiến của Hội đồng thẩm định hệ số điều chỉnh giá đất; trình Ủy ban nhân dân tỉnh.
g. UBND 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 UBND 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 UBND tỉnh quyết định sửa đổi, bổ sung hệ số điều chỉnh giá đất đồng thời trình HĐND tỉnh xem xét việc sửa đổi bảng giá đất. Sau khi HĐND tỉnh quyết định sửa đổi bảng giá đất, UBND tỉnh phải rà soát để sửa đổi, bổ sung hệ số điều chỉnh giá đất cho phù hợp với bảng giá đất sửa đổi.
h. Trong thời hạn không quá 15 ngày kể từ ngày quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất, UBND tỉnh gửi kết quả về Bộ Nông nghiệp và Môi trường.
3.2. Các bước thực hiện xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất
	STT
	NỘI DUNG CÔNG VIỆC

	1
	Công tác chuẩn bị

	2
	Điều tra khảo sát, thu thập thông tin giá đất thị trường phục vụ việc xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất

	3
	Xác định tiêu chí trong việc xây dựng 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 hướng đến giá đất

	4
	Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp xã, cấp tỉnh; phân tích, đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành đối với việc xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất
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IV. PHƯƠNG PHÁP THỰC HIỆN TRONG XÂY DỰNG HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH GIÁ ĐẤT
4.1. Phương pháp điều tra
4.1.1. Thu thập thông tin tài liệu
[bookmark: _Hlk230612682]Khảo sát, thu thập thông tin đối với thửa đất so sánh, gồm:
a) Thông tin đầu vào để định giá đất là giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính quy định tại các điểm a, b và c khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai;
b) Thông tin tại điểm a khoản này được lấy từ các nguồn: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng Đăng ký đất đai; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đơn vị, tổ chức đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát;
c) Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất theo quy định tại Điều 8 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ.
Việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự ưu tiên như sau:
a) Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất.
Trường hợp có nhiều nguồn thông tin khác nhau phát sinh tại cùng thời điểm thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng Đăng ký đất đai; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đơn vị, tổ chức đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát;
b) Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất;
c) Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã, cấp huyện trong địa bàn hành chính cấp tỉnh. Trường hợp mở rộng phạm vi thu thập thông tin ngoài địa bàn hành chính cấp tỉnh, tổ chức thực hiện định giá đất phải giải trình cụ thể lý do trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội đồng thẩm định giá đất xem xét, quyết định.
4.1.2. Điều tra thực địa theo tuyến, điểm
Phương pháp điều tra theo tuyến và điều tra điểm được áp dụng trong điều tra phục vụ xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất.
4.2. Phương pháp xử lý thông tin, tài liệu, số liệu
- Phương pháp xử lý thống kê: Ứng dụng các phần mềm Excel trong xử lý tổng hợp, thống kê số liệu, xử lý phiếu điều tra.
- Phương pháp tổng hợp xử lý thông tin, tài liệu, số liệu, phục vụ điều tra.
4.3. Phương pháp định giá đất
4.3.1. Phương pháp so sánh
Phương pháp so sánh trong định giá đất là một trong những phương pháp phổ biến và thường được sử dụng để xác định giá trị thị trường của một mảnh đất. Phương pháp này dựa trên nguyên tắc rằng giá trị của một bất động sản có thể được xác định thông qua việc so sánh với các bất động sản tương tự đã được giao dịch trên thị trường trong khoảng thời gian gần đây. Đây là phương pháp chủ yếu dựa vào giá thị trường thực tế. Phương pháp này rất hữu ích khi thị trường bất động sản có nhiều giao dịch và thông tin sẵn có. Tuy nhiên, nó cũng gặp phải một số hạn chế như việc khó tìm được bất động sản tương tự hoàn toàn hay các giao dịch có thể không phản ánh đầy đủ giá trị thực tế của đất cần định giá.
Phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách điều chỉnh mức giá của các thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá thông qua việc phân tích, so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại trừ giá trị tài sản gắn liền với đất (nếu có) để xác định giá của thửa đất cần định giá.
Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá.
Trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp so sánh thực hiện theo quy định tại Điều 4 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP được sửa đổi bổ sung tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP của Chính phủ.
4.3.2. Phương pháp thu nhập
Đối với trường hợp không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất (nếu có).
Trong định giá đất, phương pháp thu nhập là một trong những phương pháp phổ biến để xác định giá trị của một mảnh đất dựa trên khả năng sinh lời trong tương lai. Phương pháp này đặc biệt hữu ích đối với các loại đất có thể tạo ra thu nhập ổn định từ cho thuê, sản xuất hay khai thác tài nguyên.
[bookmark: diem_b_5_158]Phương pháp thu nhập được thực hiện bằng cách lấy thu nhập ròng bình quân năm trên một diện tích đất chia cho lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân của loại tiền gửi bằng tiền Việt Nam kỳ hạn 12 tháng tại các ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh của 03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá đất.
Trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp thu nhập thực hiện theo quy định tại Điều 5 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP được sửa đổi bổ sung tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP của Chính phủ.
4.3.3. Phương pháp thặng dư
Phương pháp thặng dư được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất để thực hiện dự án đầu tư không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí phát triển của dự án. 
[bookmark: diem_c_5_158][bookmark: cumtu_c_5_158][bookmark: diem_c_5_158_name]Phương pháp thặng dư được xây dựng trên nguyên tắc xác định giá trị của đất đai có tiềm năng phát triển, được thực hiện bằng cách lấy tổng doanh thu phát triển ước tính trừ đi tổng chi phí phát triển ước tính của thửa đất, khu đất trên cơ sở sử dụng đất có hiệu quả cao nhất (hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, số tầng cao tối đa của công trình) theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. 
Trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp thặng dư thực hiện theo quy định tại Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP được sửa đổi bổ sung tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP của Chính phủ.
4.4. Phương pháp thực hiện xây dựng hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường
Căn cứ theo khoản 3 Điều 8 Nghị định 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 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:
“3. Hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường xác định cho từng loại đất tại từng khu vực, vị trí được xác định như sau:
a) Hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường xác định cho từng loại đất tại từng khu vực, vị trí được xác định theo công thức sau:
[image: ]
 [image: ]
Trong đó:
GTT: Giá đất thị trường tại từng khu vực, vị trí.
GCNi: Giá thửa đất mẫu đã chuyển nhượng trên thị trường, đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính, đã được cấp có thẩm quyền quyết định khi giao đất, cho thuê đất. Thửa đất mẫu được lựa chọn theo từng khu vực, vị trí theo mục đích sử dụng (ít nhất là 03 thửa đất mẫu). Trường hợp không đủ 03 thửa đất mẫu này thì lựa chọn thửa đất tại khu vực, vị trí có điều kiện hạ tầng tương tự để xác định.
GPPj: Giá đất theo phương pháp thu nhập hoặc phương pháp thặng dư đối với trường hợp không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất (nếu có).
n: Số lượng các trường hợp chuyển nhượng trên thị trường, các trường hợp đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính, các trường hợp giá đất do cấp có thẩm quyền quyết định khi giao đất, cho thuê đất (n≥3).
m: Số lượng các trường hợp xác định giá đất theo phương pháp thu nhập, phương pháp thặng dư (m≥0).
GBG: Giá đất của mỗi loại đất tại từng khu vực, vị trí tương ứng được quy định trong bảng giá đất hiện hành.
b) Trường hợp tại thời điểm giao đất, cho thuê đất mà giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất chưa phù hợp với tình hình thực tế thì cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh chủ trì, phối hợp với các cơ quan có liên quan rà soát, báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh hệ số điều chỉnh giá đất cho phù hợp.”
4.5. Phương pháp thực hiện xây dựng hệ số điều chỉnh theo quy hoạch
4.5.1. Nguyên tắc xác định hệ số điều chỉnh theo quy hoạch
Căn cứ theo khoản 4 Điều 8 Nghị định 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 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: 
“4. Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch được xác định theo từng loại đất và theo hệ số sử dụng đất. Hệ số sử dụng đất được xác định theo quy định của pháp luật về xây dựng.
Cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh chủ trì, phối hợp với cơ quan quản lý quy hoạch, kiến trúc, xây dựng, cơ quan tài chính cấp tỉnh tổ chức thực hiện các nội dung sau:
a) Phân chia hệ số sử dụng đất theo các mức khác nhau;
b) Thu thập thông tin quy hoạch xây dựng chi tiết, quy hoạch tổng mặt bằng của các dự án đầu tư xây dựng, giá đất mà cơ quan có thẩm quyền đã phê duyệt của các dự án;
c) Tổng hợp, phân loại thông tin theo các mức hệ số sử dụng đất; căn cứ giá đất mà cơ quan có thẩm quyền đã phê duyệt của các dự án, đề xuất hệ số điều chỉnh theo quy hoạch đối với từng mức hệ số sử dụng đất.
Trường hợp thông tin về giá đất tại điểm b khoản này mà chưa đủ để xác định hệ số điều chỉnh theo quy hoạch thì căn cứ vào thông tin thu thập theo trình tự quy định tại Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định này và áp dụng các phương pháp định giá đất để đề xuất hệ số điều chỉnh theo quy hoạch;
d) Trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, quyết định.”
Căn cứ theo mục 1.4.21 Hệ số sử dụng đất của Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 ban hành QCVN 01:2021/BXD quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng. 
Hệ số sử dụng đất là “Tỷ lệ của tổng diện tích sàn của công trình gồm cả tầng hầm (trừ các diện tích sàn phục vụ cho hệ thống kỹ thuật, phòng cháy chữa cháy, gian lánh nạn và đỗ xe của công trình) trên tổng diện tích lô đất”.
 Qua đó, hệ số điều chỉnh theo quy hoạch được phân chia theo các khoảng hệ số sử dụng đất nhằm đảm bảo phản ánh theo bậc thang mức độ gia tăng giá trị của đất.
4.5.2. Phương pháp xây dựng hệ số điều chỉnh theo quy hoạch
Căn cứ theo điểm c khoản 4 Điều 8 Nghị định 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 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:
“c) Tổng hợp, phân loại thông tin theo các mức hệ số sử dụng đất; căn cứ giá đất mà cơ quan có thẩm quyền đã phê duyệt của các dự án, đề xuất hệ số điều chỉnh theo quy hoạch đối với từng mức hệ số sử dụng đất.
Trường hợp thông tin về giá đất tại điểm b khoản này mà chưa đủ để xác định hệ số điều chỉnh theo quy hoạch thì căn cứ vào thông tin thu thập theo trình tự quy định tại Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định này và áp dụng các phương pháp định giá đất để đề xuất hệ số điều chỉnh theo quy hoạch;”
Hệ số điều chỉnh theo quy hoạch được xác định dựa trên các hệ số điều chỉnh khác không đổi, cụ thể bao gồm các bước sau: 
- Xác định khoảng hệ số sử dụng đất mà hệ số điều chỉnh theo quy hoạch bằng 1.
- Xác định các khoảng hệ số sử dụng đất mà hệ số điều chỉnh theo quy hoạch bằng bình quân dao động một hệ số nhất định.
4.6. Phương pháp thực hiện  xây dựng hệ số điều chỉnh theo yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất
Căn cứ theo khoản 2 Điều 8 Nghị định 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 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. Căn cứ xây dựng, sửa đổi, bổ sung hệ số điều chỉnh giá đất, bao gồm:
a) Kết quả tổng hợp, phân tích thông tin về giá đất thị trường;
[bookmark: dc_24][bookmark: dc_25][bookmark: tvpllink_ktcnorlocb_3][bookmark: tvpllink_celrhsuisu_4]b) Các phương pháp định giá đất quy định tại các điểm a, b và c khoản 5, các điểm a, b và c khoản 6 Điều 158 của Luật Đất đai, các Điều 4, 5 và 6 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 151/2025/NĐ-CP, Nghị định số 226/2025/NĐ-CP).
Khi áp dụng phương pháp định giá đất mà phải ước tính tổng chi phí đầu tư xây dựng thì căn cứ suất vốn đầu tư xây dựng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh công bố; trường hợp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chưa công bố thì căn cứ suất vốn đầu tư xây dựng do Bộ Xây dựng công bố;
c) Các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội; quy hoạch xây dựng, đô thị và nông thôn;
d) Yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai và quản lý giá đất của từng địa phương.”
Căn cứ theo khoản 5 Điều 8 Nghị định 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 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:
“5. Hệ số điều chỉnh theo yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với điều kiện thực tế của địa phương.
Căn cứ tình hình cụ thể tại địa phương, cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh chủ trì, phối hợp với các cơ quan có liên quan xác định các yếu tố khác có ảnh hưởng đến giá đất, xác định mức độ ảnh hưởng đến giá đất trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, quyết định.
V. ĐÁNH GIÁ TÌNH HÌNH VÀ KẾT QUẢ ĐIỀU TRA, THU THẬP THÔNG TIN GIÁ ĐẤT TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH KHÁNH HÒA
5.1. Phạm vi điều tra
- Phạm vi điều tra: 
· Địa bàn điều tra: tại 64 xã, phường tại tỉnh Khánh Hòa
· Loại đất: đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp.
· Khoảng thời gian điều tra: trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm 5/204 – 5/2026.
· Khảo sát thực tế để đánh giá, so sánh các yếu tố về giao thông, mật độ dân cư, các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất giữa các đoạn đường, tuyến đường trong Bảng giá đất hiện hành.
- Phiếu điều tra theo yêu cầu của gói thầu: theo mẫu ban hành kèm theo Nghị định số Nghị định 151/2025/NĐ-CP ngày 12/06/2025 của Chính phủ.
- Xác định mẫu điều tra: chọn tuyến đường, vị trí, đối tượng giao dịch (giá phổ biến trong điều kiện bình thường, tập trung các khu vực, vị trí có biến động về giá).
- Xử lý, phân tích dữ liệu: 
· Loại bỏ các giao dịch có giá ghi trên hợp đồng chuyển nhượng không hợp lệ;
· Bảng hệ số tương quan giữa các đoạn đường, tuyến đường.
- Xác định hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường tại từng tuyến đường, vị trí của từng loại đất, xác định hệ số điều chỉnh theo quy hoạch, xác định hệ số điều chỉnh theo yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất: Phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập, phương pháp thặng dư.
5.2. Xác định số điểm điều tra
Số điểm điều tra khảo sát tổng số 64/64 điểm điều tra theo đơn vị hành chính cấp xã, phường trên địa bàn tỉnh Khánh Hòa.
5.3. Nguồn thu thập thông tin
Căn cứ Khoản 6 Điều 1 Nghị định 226/2025/NĐ-CP, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã có văn bản số 6226/SNNMT-CCQLĐĐ ngày 07/5/2026 gửi Thuế tỉnh Khánh Hòa, Văn phòng Đăng ký đất đai Khánh Hòa và UBND các xã, phường hỗ trợ cung cấp thông tin chuyển nhượng giá đất trên địa bàn tỉnh Khánh Hòa để phục vụ công tác xây dựng Hệ số điều chỉnh giá đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Khánh Hòa
5.4. Kết quả điều tra
Kết quả rà soát các trường hợp chuyển nhượng đã đăng ký biến động trên cơ sở dữ liệu đất đai đã xác định được giá đất ghi trong hợp đồng chuyển nhượng và phiếu chuyển thông tin xác định nghĩa vụ tài chính (thu thuế chuyển quyền sử dụng đất) như sau:
	STT
	Xã/Phường
	Số giao dịch

	1
	Phường Ba Ngòi
	0

	2
	Phường Bảo An
	567

	3
	Phường Bắc Cam Ranh
	0

	4
	Phường Bắc Nha Trang
	3942

	5
	Phường Cam Linh
	0

	6
	Phường Cam Ranh
	0

	7
	Phường Hòa Thắng
	874

	8
	Phường Nam Nha Trang
	5251

	9
	Phường Nha Trang
	1841

	10
	Phường Ninh Chử
	0

	11
	Phường Ninh Hòa
	1518

	12
	Phường Phan Rang
	580

	13
	Phường Tây Nha Trang
	3073

	14
	Phường Đô Vinh
	524

	15
	Phường Đông Hải
	646

	16
	Phường Đông Ninh Hòa
	802

	17
	Xã Anh Dũng
	0

	18
	Xã Bác Ái
	0

	19
	Xã Bác Ái Tây
	0

	20
	Xã Bác Ái Đông
	0

	21
	Xã Bắc Khánh Vĩnh
	833

	22
	Xã Bắc Ninh Hòa
	1824

	23
	Xã Cam An
	751

	24
	Xã Cam Hiệp
	415

	25
	Xã Cam Lâm
	0

	26
	Xã Cà Ná
	125

	27
	Xã Công Hải
	0

	28
	Xã Diên Khánh
	1314

	29
	Xã Diên Lâm
	1046

	30
	Xã Diên Lạc
	1032

	31
	Xã Diên Thọ
	1078

	32
	Xã Diên Điền
	1512

	33
	Xã Hòa Trí
	1087

	34
	Xã Khánh Sơn
	281

	35
	Xã Khánh Vĩnh
	609

	36
	Xã Lâm Sơn
	0

	37
	Xã Mỹ Sơn
	0

	38
	Xã Nam Cam Ranh
	0

	39
	Xã Nam Khánh Vĩnh
	159

	40
	Xã Nam Ninh Hòa
	795

	41
	Xã Ninh Hải
	0

	42
	Xã Ninh Phước
	633

	43
	Xã Ninh Sơn
	142

	44
	Xã Phước Dinh
	554

	45
	Xã Phước Hà
	111

	46
	Xã Phước Hậu
	482

	47
	Xã Phước Hữu
	300

	48
	Xã Suối Dầu
	0

	49
	Xã Suối Hiệp
	1470

	50
	Xã Thuận Bắc
	0

	51
	Xã Thuận Nam
	260

	52
	Xã Trung Khánh Vĩnh
	659

	53
	Xã Tu Bông
	560

	54
	Xã Tân Định
	1822

	55
	Xã Tây Khánh Sơn
	126

	56
	Xã Tây Khánh Vĩnh
	485

	57
	Xã Tây Ninh Hòa
	799

	58
	Xã Vĩnh Hải
	0

	59
	Xã Vạn Hưng
	830

	60
	Xã Vạn Ninh
	872

	61
	Xã Vạn Thắng
	964

	62
	Xã Xuân Hải
	0

	63
	Xã Đông Khánh Sơn
	365

	64
	Xã Đại Lãnh
	354

	
	TỔNG CỘNG
	44267


VI. PHƯƠNG ÁN XÂY DỰNG HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH MỨC BIẾN ĐỘNG THỊ TRƯỜNG CÁC LOẠI ĐẤT TRONG BẢNG GIÁ ĐẤT
Bảng 1. Bảng phân tích hệ số KMBDTT theo loại đất toàn tỉnh
(Chỉ tính các thửa đất có 1 mục đích sử dụng đất; đã loại bỏ các hệ số K<1)
	STT
	Loại đất/mã loại đất
	Số mẫu K≥1
	K thấp nhất
	K cao nhất
	K trung bình
	K trung vị

	1
	Đất ở đô thị (ODT)
	9260
	1,00
	112,62
	5,35
	3,46

	2
	Đất ở nông thôn (ONT)
	8084
	1,00
	8097,44
	9,87
	4,63

	3
	Đất trồng cây hàng năm (CHN)
	6809
	1,00
	861,33
	5,28
	2,23

	4
	Đất trồng cây lâu năm (CLN)
	1885
	1,00
	644,57
	17,83
	6,36

	5
	Đất nuôi trồng thủy sản (NTS)
	179
	1,00
	56,82
	7,15
	3,38

	6
	Đất rừng sản xuất (RSX)
	912
	1,00
	313,37
	8,77
	3,26

	7
	Đất sản xuất kinh doanh (SKC)
	0
	-
	-
	-
	-

	8
	Đất thương mại dịch vụ (TMD)
	63
	1,13
	46,63
	11,42
	6,05

	
	TỔNG THỂ 
	27192
	1,00
	8097,44
	7,68
	3,47


Bảng 2. Bảng phân tích hệ số KMBDTT theo loại đất trên địa bàn các xã, phường (Chỉ tính các thửa đất có 1 mục đích sử dụng đất; đã loại bỏ các hệ số K<1)
	STT
	Xã/Phường
	Mã loại đất
	Hệ số điều chỉnh

	1
	Phường Bảo An
	ODT
	1,19

	2
	Phường Bảo An
	ONT
	1,44

	3
	Phường Bảo An
	CHN
	1,34

	4
	Phường Bảo An
	CLN
	1,46

	5
	Phường Bảo An
	NTS
	8,16

	
	   ↳ Tổng: Phường Bảo An
	—
	1,29

	6
	Phường Bắc Nha Trang
	ODT
	4,57

	7
	Phường Bắc Nha Trang
	ONT
	2,92

	8
	Phường Bắc Nha Trang
	CHN
	15,80

	9
	Phường Bắc Nha Trang
	CLN
	17,60

	10
	Phường Bắc Nha Trang
	RSX
	4,85

	11
	Phường Bắc Nha Trang
	TMD
	22,73

	
	   ↳ Tổng: Phường Bắc Nha Trang
	—
	4,65

	12
	Phường Hòa Thắng
	ODT
	3,51

	13
	Phường Hòa Thắng
	ONT
	7,63

	14
	Phường Hòa Thắng
	CHN
	1,58

	15
	Phường Hòa Thắng
	CLN
	2,68

	16
	Phường Hòa Thắng
	NTS
	2,81

	17
	Phường Hòa Thắng
	RSX
	2,21

	
	   ↳ Tổng: Phường Hòa Thắng
	—
	2,80

	18
	Phường Nam Nha Trang
	ODT
	2,92

	19
	Phường Nam Nha Trang
	ONT
	2,53

	20
	Phường Nam Nha Trang
	CHN
	9,56

	21
	Phường Nam Nha Trang
	CLN
	15,67

	22
	Phường Nam Nha Trang
	NTS
	2,20

	23
	Phường Nam Nha Trang
	RSX
	13,82

	24
	Phường Nam Nha Trang
	TMD
	1,13

	
	   ↳ Tổng: Phường Nam Nha Trang
	—
	2,96

	25
	Phường Nha Trang
	ODT
	3,66

	26
	Phường Nha Trang
	TMD
	12,02

	
	   ↳ Tổng: Phường Nha Trang
	—
	3,70

	27
	Phường Ninh Hòa
	ODT
	2,88

	28
	Phường Ninh Hòa
	ONT
	3,71

	29
	Phường Ninh Hòa
	CHN
	2,64

	30
	Phường Ninh Hòa
	CLN
	5,80

	31
	Phường Ninh Hòa
	NTS
	1,59

	32
	Phường Ninh Hòa
	RSX
	6,25

	33
	Phường Ninh Hòa
	TMD
	1,34

	
	   ↳ Tổng: Phường Ninh Hòa
	—
	3,05

	34
	Phường Phan Rang
	ODT
	1,51

	35
	Phường Phan Rang
	CHN
	2,34

	36
	Phường Phan Rang
	CLN
	1,85

	
	   ↳ Tổng: Phường Phan Rang
	—
	1,66

	37
	Phường Tây Nha Trang
	ODT
	2,82

	38
	Phường Tây Nha Trang
	ONT
	3,92

	39
	Phường Tây Nha Trang
	CHN
	3,35

	40
	Phường Tây Nha Trang
	CLN
	28,16

	41
	Phường Tây Nha Trang
	NTS
	1,39

	42
	Phường Tây Nha Trang
	RSX
	15,86

	43
	Phường Tây Nha Trang
	TMD
	2,49

	
	   ↳ Tổng: Phường Tây Nha Trang
	—
	3,76

	44
	Phường Đô Vinh
	ODT
	1,93

	45
	Phường Đô Vinh
	ONT
	1,08

	46
	Phường Đô Vinh
	CHN
	1,30

	47
	Phường Đô Vinh
	CLN
	1,69

	
	   ↳ Tổng: Phường Đô Vinh
	—
	1,39

	48
	Phường Đông Hải
	ODT
	1,20

	49
	Phường Đông Hải
	CHN
	1,37

	50
	Phường Đông Hải
	CLN
	1,48

	51
	Phường Đông Hải
	NTS
	1,36

	
	   ↳ Tổng: Phường Đông Hải
	—
	1,25

	52
	Phường Đông Ninh Hòa
	ODT
	6,68

	53
	Phường Đông Ninh Hòa
	ONT
	13,38

	54
	Phường Đông Ninh Hòa
	CHN
	2,52

	55
	Phường Đông Ninh Hòa
	CLN
	8,10

	56
	Phường Đông Ninh Hòa
	NTS
	2,14

	57
	Phường Đông Ninh Hòa
	RSX
	2,38

	
	   ↳ Tổng: Phường Đông Ninh Hòa
	—
	5,04

	58
	Xã Bắc Khánh Vĩnh
	ONT
	4,01

	59
	Xã Bắc Khánh Vĩnh
	CHN
	2,62

	60
	Xã Bắc Khánh Vĩnh
	CLN
	2,12

	61
	Xã Bắc Khánh Vĩnh
	NTS
	27,68

	62
	Xã Bắc Khánh Vĩnh
	RSX
	3,07

	
	   ↳ Tổng: Xã Bắc Khánh Vĩnh
	—
	2,91

	63
	Xã Bắc Ninh Hòa
	ONT
	5,18

	64
	Xã Bắc Ninh Hòa
	CHN
	2,15

	65
	Xã Bắc Ninh Hòa
	CLN
	4,68

	66
	Xã Bắc Ninh Hòa
	NTS
	1,25

	67
	Xã Bắc Ninh Hòa
	RSX
	2,20

	
	   ↳ Tổng: Xã Bắc Ninh Hòa
	—
	3,30

	68
	Xã Cam An
	ONT
	7,16

	69
	Xã Cam An
	CHN
	3,52

	70
	Xã Cam An
	CLN
	6,07

	71
	Xã Cam An
	NTS
	3,53

	72
	Xã Cam An
	RSX
	2,20

	
	   ↳ Tổng: Xã Cam An
	—
	4,19

	73
	Xã Cam Hiệp
	ONT
	12,26

	74
	Xã Cam Hiệp
	CHN
	3,78

	75
	Xã Cam Hiệp
	CLN
	6,76

	76
	Xã Cam Hiệp
	RSX
	3,49

	
	   ↳ Tổng: Xã Cam Hiệp
	—
	6,18

	77
	Xã Cà Ná
	ONT
	1,44

	78
	Xã Cà Ná
	CHN
	7,99

	
	   ↳ Tổng: Xã Cà Ná
	—
	1,87

	79
	Xã Diên Khánh
	ODT
	4,53

	80
	Xã Diên Khánh
	ONT
	6,72

	81
	Xã Diên Khánh
	CHN
	3,20

	82
	Xã Diên Khánh
	CLN
	12,94

	83
	Xã Diên Khánh
	RSX
	6,07

	
	   ↳ Tổng: Xã Diên Khánh
	—
	6,38

	84
	Xã Diên Lâm
	ODT
	4,68

	85
	Xã Diên Lâm
	ONT
	5,97

	86
	Xã Diên Lâm
	CHN
	3,08

	87
	Xã Diên Lâm
	CLN
	3,70

	88
	Xã Diên Lâm
	RSX
	2,08

	
	   ↳ Tổng: Xã Diên Lâm
	—
	3,57

	89
	Xã Diên Lạc
	ODT
	4,46

	90
	Xã Diên Lạc
	ONT
	7,68

	91
	Xã Diên Lạc
	CHN
	1,95

	92
	Xã Diên Lạc
	CLN
	8,52

	93
	Xã Diên Lạc
	NTS
	8,44

	94
	Xã Diên Lạc
	RSX
	12,23

	
	   ↳ Tổng: Xã Diên Lạc
	—
	6,63

	95
	Xã Diên Thọ
	ODT
	8,99

	96
	Xã Diên Thọ
	ONT
	6,52

	97
	Xã Diên Thọ
	CHN
	2,82

	98
	Xã Diên Thọ
	CLN
	8,10

	99
	Xã Diên Thọ
	NTS
	15,43

	100
	Xã Diên Thọ
	RSX
	3,10

	
	   ↳ Tổng: Xã Diên Thọ
	—
	5,09

	101
	Xã Diên Điền
	ODT
	1,98

	102
	Xã Diên Điền
	ONT
	8,41

	103
	Xã Diên Điền
	CHN
	1,78

	104
	Xã Diên Điền
	CLN
	12,02

	105
	Xã Diên Điền
	RSX
	3,03

	
	   ↳ Tổng: Xã Diên Điền
	—
	5,92

	106
	Xã Hòa Trí
	ONT
	4,43

	107
	Xã Hòa Trí
	CHN
	1,59

	108
	Xã Hòa Trí
	CLN
	3,15

	109
	Xã Hòa Trí
	RSX
	2,11

	
	   ↳ Tổng: Xã Hòa Trí
	—
	2,42

	110
	Xã Khánh Sơn
	ODT
	27,07

	111
	Xã Khánh Sơn
	ONT
	8,81

	112
	Xã Khánh Sơn
	CHN
	3,58

	113
	Xã Khánh Sơn
	CLN
	5,04

	114
	Xã Khánh Sơn
	NTS
	9,84

	115
	Xã Khánh Sơn
	RSX
	4,29

	116
	Xã Khánh Sơn
	TMD
	4,68

	
	   ↳ Tổng: Xã Khánh Sơn
	—
	4,36

	117
	Xã Khánh Vĩnh
	ODT
	3,11

	118
	Xã Khánh Vĩnh
	ONT
	5,25

	119
	Xã Khánh Vĩnh
	CHN
	3,31

	120
	Xã Khánh Vĩnh
	CLN
	6,93

	121
	Xã Khánh Vĩnh
	RSX
	4,68

	
	   ↳ Tổng: Xã Khánh Vĩnh
	—
	4,58

	122
	Xã Nam Khánh Vĩnh
	ONT
	9,39

	123
	Xã Nam Khánh Vĩnh
	CHN
	2,50

	124
	Xã Nam Khánh Vĩnh
	CLN
	5,84

	125
	Xã Nam Khánh Vĩnh
	RSX
	3,76

	
	   ↳ Tổng: Xã Nam Khánh Vĩnh
	—
	3,61

	126
	Xã Nam Ninh Hòa
	ONT
	4,55

	127
	Xã Nam Ninh Hòa
	CHN
	2,03

	128
	Xã Nam Ninh Hòa
	CLN
	2,87

	129
	Xã Nam Ninh Hòa
	NTS
	4,62

	130
	Xã Nam Ninh Hòa
	RSX
	2,61

	
	   ↳ Tổng: Xã Nam Ninh Hòa
	—
	2,90

	131
	Xã Ninh Phước
	ODT
	1,40

	132
	Xã Ninh Phước
	ONT
	2,45

	133
	Xã Ninh Phước
	CHN
	1,31

	134
	Xã Ninh Phước
	CLN
	1,87

	135
	Xã Ninh Phước
	NTS
	2,46

	136
	Xã Ninh Phước
	RSX
	2,22

	
	   ↳ Tổng: Xã Ninh Phước
	—
	1,47

	137
	Xã Ninh Sơn
	ONT
	1,71

	138
	Xã Ninh Sơn
	CHN
	2,80

	139
	Xã Ninh Sơn
	CLN
	2,00

	140
	Xã Ninh Sơn
	NTS
	1,81

	
	   ↳ Tổng: Xã Ninh Sơn
	—
	2,41

	141
	Xã Phước Dinh
	ODT
	1,03

	142
	Xã Phước Dinh
	ONT
	1,40

	143
	Xã Phước Dinh
	CHN
	2,12

	144
	Xã Phước Dinh
	CLN
	1,93

	145
	Xã Phước Dinh
	NTS
	3,06

	146
	Xã Phước Dinh
	RSX
	4,04

	
	   ↳ Tổng: Xã Phước Dinh
	—
	2,02

	147
	Xã Phước Hà
	ONT
	1,20

	148
	Xã Phước Hà
	CHN
	1,17

	149
	Xã Phước Hà
	CLN
	1,01

	150
	Xã Phước Hà
	RSX
	2,75

	
	   ↳ Tổng: Xã Phước Hà
	—
	1,19

	151
	Xã Phước Hậu
	ONT
	1,38

	152
	Xã Phước Hậu
	CHN
	1,48

	153
	Xã Phước Hậu
	CLN
	1,89

	
	   ↳ Tổng: Xã Phước Hậu
	—
	1,48

	154
	Xã Phước Hữu
	ONT
	1,20

	155
	Xã Phước Hữu
	CHN
	1,35

	156
	Xã Phước Hữu
	CLN
	3,16

	157
	Xã Phước Hữu
	RSX
	2,06

	
	   ↳ Tổng: Xã Phước Hữu
	—
	1,34

	158
	Xã Suối Hiệp
	ODT
	1,98

	159
	Xã Suối Hiệp
	ONT
	6,28

	160
	Xã Suối Hiệp
	CHN
	1,96

	161
	Xã Suối Hiệp
	CLN
	7,25

	162
	Xã Suối Hiệp
	NTS
	6,36

	163
	Xã Suối Hiệp
	RSX
	2,86

	
	   ↳ Tổng: Xã Suối Hiệp
	—
	5,39

	164
	Xã Thuận Nam
	ONT
	1,24

	165
	Xã Thuận Nam
	CHN
	1,65

	166
	Xã Thuận Nam
	CLN
	1,81

	167
	Xã Thuận Nam
	RSX
	1,93

	
	   ↳ Tổng: Xã Thuận Nam
	—
	1,67

	168
	Xã Trung Khánh Vĩnh
	ONT
	7,78

	169
	Xã Trung Khánh Vĩnh
	CHN
	2,91

	170
	Xã Trung Khánh Vĩnh
	CLN
	2,95

	171
	Xã Trung Khánh Vĩnh
	RSX
	3,38

	
	   ↳ Tổng: Xã Trung Khánh Vĩnh
	—
	4,00

	172
	Xã Tu Bông
	ODT
	7,39

	173
	Xã Tu Bông
	ONT
	14,14

	174
	Xã Tu Bông
	CHN
	2,48

	175
	Xã Tu Bông
	CLN
	7,61

	176
	Xã Tu Bông
	NTS
	3,16

	177
	Xã Tu Bông
	RSX
	4,76

	
	   ↳ Tổng: Xã Tu Bông
	—
	4,40

	178
	Xã Tân Định
	ONT
	3,79

	179
	Xã Tân Định
	CHN
	2,12

	180
	Xã Tân Định
	CLN
	4,30

	181
	Xã Tân Định
	NTS
	4,41

	182
	Xã Tân Định
	RSX
	1,39

	183
	Xã Tân Định
	TMD
	2,99

	
	   ↳ Tổng: Xã Tân Định
	—
	2,70

	184
	Xã Tây Khánh Sơn
	ONT
	9,12

	185
	Xã Tây Khánh Sơn
	CHN
	2,87

	186
	Xã Tây Khánh Sơn
	CLN
	5,23

	187
	Xã Tây Khánh Sơn
	RSX
	4,57

	
	   ↳ Tổng: Xã Tây Khánh Sơn
	—
	3,94

	188
	Xã Tây Khánh Vĩnh
	ONT
	6,82

	189
	Xã Tây Khánh Vĩnh
	CHN
	3,03

	190
	Xã Tây Khánh Vĩnh
	CLN
	4,55

	191
	Xã Tây Khánh Vĩnh
	RSX
	4,36

	
	   ↳ Tổng: Xã Tây Khánh Vĩnh
	—
	3,06

	192
	Xã Tây Ninh Hòa
	ONT
	3,53

	193
	Xã Tây Ninh Hòa
	CHN
	1,93

	194
	Xã Tây Ninh Hòa
	CLN
	2,84

	195
	Xã Tây Ninh Hòa
	NTS
	4,83

	196
	Xã Tây Ninh Hòa
	RSX
	1,85

	
	   ↳ Tổng: Xã Tây Ninh Hòa
	—
	2,21

	197
	Xã Vạn Hưng
	ONT
	32,74

	198
	Xã Vạn Hưng
	CHN
	2,33

	199
	Xã Vạn Hưng
	CLN
	9,24

	200
	Xã Vạn Hưng
	NTS
	3,71

	201
	Xã Vạn Hưng
	RSX
	4,02

	
	   ↳ Tổng: Xã Vạn Hưng
	—
	5,21

	202
	Xã Vạn Ninh
	ODT
	6,84

	203
	Xã Vạn Ninh
	ONT
	9,53

	204
	Xã Vạn Ninh
	CHN
	1,76

	205
	Xã Vạn Ninh
	CLN
	18,51

	206
	Xã Vạn Ninh
	NTS
	2,81

	207
	Xã Vạn Ninh
	RSX
	4,15

	
	   ↳ Tổng: Xã Vạn Ninh
	—
	3,84

	208
	Xã Vạn Thắng
	ODT
	8,41

	209
	Xã Vạn Thắng
	ONT
	6,76

	210
	Xã Vạn Thắng
	CHN
	2,05

	211
	Xã Vạn Thắng
	CLN
	14,80

	212
	Xã Vạn Thắng
	NTS
	6,31

	213
	Xã Vạn Thắng
	RSX
	2,99

	
	   ↳ Tổng: Xã Vạn Thắng
	—
	2,64

	214
	Xã Đông Khánh Sơn
	ONT
	7,85

	215
	Xã Đông Khánh Sơn
	CHN
	4,48

	216
	Xã Đông Khánh Sơn
	CLN
	5,76

	217
	Xã Đông Khánh Sơn
	NTS
	18,34

	218
	Xã Đông Khánh Sơn
	RSX
	3,95

	
	   ↳ Tổng: Xã Đông Khánh Sơn
	—
	4,70

	219
	Xã Đại Lãnh
	ODT
	4,62

	220
	Xã Đại Lãnh
	ONT
	9,91

	221
	Xã Đại Lãnh
	CHN
	4,24

	222
	Xã Đại Lãnh
	CLN
	10,31

	223
	Xã Đại Lãnh
	NTS
	3,23

	224
	Xã Đại Lãnh
	RSX
	2,29

	
	   ↳ Tổng: Xã Đại Lãnh
	—
	6,24


VII. PHƯƠNG ÁN XÂY DỰNG HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH THEO QUY HOẠCH
Trên cơ sở kế thừa, tham khảo quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2021, 2022, 2023 và 2024 của tỉnh Khánh Hòa tại các Quyết định: Quyết định số 24/2020/QĐ-UBDN ngày 31/12/2020 được sửa đổi, bổ sung tại Quyết định số 11/2021/QĐ-UBND ngày 14/9/2021; Quyết định số 10/2022/QĐ-UBND ngày 20/5/2022; Quyết định số 26/2022/QĐ-UBND ngày 19/12/2022; Quyết định số 31/2023/QĐ-UBND ngày 15/12/2023; 
Khu đất, thửa đất có hệ số sử dụng đất (mật độ xây dựng, chiều cao công trình) theo quy định tại Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng về ban hành quy chuẩn quốc gia về quy hoạch xây dựng, hệ số điều chỉnh quy hoạch được xác định như sau:
- Hệ số sử dụng đất của Dự án dưới 7 lần thì K = 1,00.
- Hệ số sử dụng đất của Dự án từ 7 lần đến dưới 9 lần thì K = 1,05.
- Hệ số sử dụng đất của Dự án từ 9 lần đến dưới 11 lần thì K = 1,10.
- Hệ số sử dụng đất của Dự án từ 11 lần đến dưới 13 lần thì K = 1,15.
	VIII. PHƯƠNG ÁN XÂY DỰNG HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH THEO YẾU TỐ KHÁC ẢNH HƯỞNG ĐẾN GIÁ ĐẤT 
8.1. Đối với đất phi nông nghiệp
a) Yếu tố về hình dạng: Những thửa đất tại vị trí 1 được điều chỉnh như sau:
- Đối với những thửa đất có chiều rộng mặt tiền lô đất/ Chiều dài lô đất (hoặc chiều sâu của lô đất) lớn hơn hoặc bằng 0,25 được xác định K= 1,0.
- Đối với những thửa đất có chiều rộng mặt tiền lô đất/ Chiều dài lô đất (hoặc chiều sâu của lô đất) nhỏ hơn 0,25 được xác định như sau:
+ Đối với phần diện tích vị trí mặt tiền bằng 0,25: K = 1,0
+ Đối với phần diện tích vị trí mặt tiền nhỏ hơn 0,25: K = 0.9
b) Yếu tố về khoảng cách
Những thửa đất tại vị trí 2, 3, 4, 5 được điều chỉnh bằng hệ số khoảng cách như sau:
- Những thửa đất tại vị trí 2, 3, 4, 5 cách đường phố trên 200m, áp dụng hệ số điều chỉnh K = 0,9.
- Điểm mốc đầu để tính khoảng cách áp dụng hệ số trên, được tính từ mép trong vỉa hè (đối với đường có vỉa hè), hoặc mép đường (đối với đường không có vỉa hè) của đường chính.
- Đối với thửa đất mà điểm mốc cuối theo khoảng cách quy định trên nằm vào giữa chiều rộng mặt tiếp xúc hẻm thì xử lý như sau:
+ Nếu chiều rộng của mặt tiếp xúc hẻm nằm trong phạm vi giới hạn khoảng cách có hệ số cao hơn chiếm từ 50% trở lên so với chiều rộng mặt tiếp xúc hẻm của thửa đất, thì được áp dụng hệ số cao hơn cho cả thửa đất.
+ Nếu chiều rộng của mặt tiếp xúc hẻm nằm trong phạm vi giới hạn khoảng cách có hệ số cao hơn chiếm dưới 50% so với chiều rộng mặt tiếp xúc hẻm của thửa đất, thì áp dụng hệ số thấp liền kề.
d) Yếu tố vị trí:
 - Đối với các thửa đất tiếp giáp 3 mặt đường (ngã ba), do đường tiếp giáp đâm thẳng vào thửa đất nên bất lợi về lợi thế đất, K = 0,85.
- Đối với những thửa đất tại vị trí 2, 3, 4, 5 mà hiện trạng đường hẻm chưa được trải nhựa hoặc bê tông: K = 0,9. 
e) Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với điều kiện thực tế, truyền thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương, chi phí phát triển thương hiệu, chi phí thúc đẩy kinh doanh, hỗ trợ khách hàng, quà tặng, khuyến mại mà chủ đầu tư đã cộng vào giá bán và các chi phí hợp lý khác ảnh hưởng đến giá đất.
- Thửa đất, khu đất nằm trong phạm vi 100m kể từ mép ngoài ranh khu nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, nhà hỏa táng: K = 0,95.
- Thửa đất, khu đất nằm trong phạm vi 50m kể từ mép ngoài hành lang an toàn của đường ray xe lửa, cao tốc, hầm chui: K = 0,95.
8.2. Đối với đất nông nghiệp
- Yếu tố về kết cấu, chất liệu của mặt đường giao thông: Thửa đất, khu đất tiếp giáp mặt đường bằng đất, đá, cuội sỏi hỗn hợp xác định tỷ lệ thấp thửa đất, khu đất tiếp giáp đường có mặt đường nhựa, đường bằng bê tông: K = 0,90. 
- Yếu tố vị trí, địa điểm: một số khu vực có vị trí đặc biệt, giá đất nông nghiệp nhân thêm hệ số điều chỉnh sau:
+ Đất nông nghiệp nằm trong địa giới hành chính các phường (trừ đất nuôi trồng thủy sản vị trí 2 và đất rừng sản xuất vị trí 2): K = 1,7.
+ Đất nông nghiệp nằm trong phạm vi khu dân cư nông thôn; đất vườn ao trong cùng thửa đất có nhà ở nhưng không được xác định là đất ở; đất nuôi trồng thủy sản vị trí 2 của các khu vực đô thị (trừ phường Nha Trang, Bắc Nha Trang, Nam Nha Trang, Tây Nha Trang): K = 1,5.
+ Đất rừng sản xuất vị trí 2 trong địa giới hành chính phường (trừ phường Nha Trang, Bắc Nha Trang, Nam Nha Trang, Tây Nha Trang) và trong khu dân cư nông thôn ): K = 1,2.
+ Đất nông nghiệp vị trí 1 có một mặt tiếp giáp tuyến đường giao thông chính là Quốc lộ 1, Tỉnh lộ đường liên xã, phường, đất nông nghiệp các xã được công nhận đô thị loại V: K = 1,2.
+ Đất rừng các loại trong khu vực khu Du lịch Bắc bán đảo Cam Ranh: K = 1,2.
Trường hợp trong cùng một vị trí đất nông nghiệp, nhưng được điều chỉnh bởi các hệ số quy định tại khoản này, thì áp dụng theo hệ số điều chỉnh cao nhất.
IX. ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG CỦA HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH GIÁ ĐẤT
Việc xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất theo giá thực tế tại địa phương giúp Nhà nước tăng nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế thu nhập cá nhân từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, lệ phí trước bạ và các khoản phạt vi phạm hành chính liên quan đến đất đai; góp phần làm minh bạch thị trường bất động sản, giúp cơ quan quản lý kiểm soát tốt hơn nghĩa vụ tài chính và đảm bảo công bằng giữa các đối tượng sử dụng đất; những người sở hữu đất có thể hưởng lợi khi giá trị tài sản tăng lên, thuận lợi hơn trong việc vay vốn ngân hàng hoặc thực hiện các giao dịch mua bán, chuyển nhượng. 
Tuy nhiên, hệ số điều chỉnh giá đất có thể phải đối mặt với chi phí tài chính cao hơn khi chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn thuê đất hoặc khi hợp thức hóa quyền sử dụng đất, giá đất tăng kéo theo chi phí thuê nhà, thuê mặt bằng tăng gây tác động đến thu nhập và đời sống của hộ gia đình, cá nhân, những người chưa có đất hoặc đang thuê nhà, thuê đất có thể gặp khó khăn. Mặt khác, các doanh nghiệp và tổ chức sử dụng đất, chi phí đầu tư cũng sẽ bị ảnh hưởng khi tiền thuê đất, tiền sử dụng đất và thuế tăng, làm tăng chi phí sản xuất, kinh doanh. Điều này có thể tác động đến giá thành sản phẩm, giá nhà ở và khả năng thu hút đầu tư của các khu công nghiệp, khu đô thị mới. 
Nhìn chung, việc xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất có tác động đa chiều, nhưng nếu được thực hiện hợp lý, sẽ góp phần thúc đẩy sự phát triển bền vững của thị trường đất đai, tăng thu ngân sách Nhà nước, đồng thời đảm bảo công bằng trong tiếp cận đất đai và nâng cao hiệu quả quản lý tài nguyên đất.
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