UBND TINH HA TINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG DPoc 1ap - Tw do - Hanh phiic

BAN SO SANH, THUYET MINH DU THAO QUYET PINH SUA POI, BO SUNG MOT SO PIEU CUA QUYET PINH SO
25/2024/QP-UBND NGAY 18/10/2024 CUA UY BAN NHAN DAN TINH QUY PINH MOT SO NOI DUNG VE XAC PINH
GIA PAT CU THE TREN PIA BAN TiNH HA TiNH

(Kém theo Vin ban s............ /SNNMT-QLDD ngay .../6/2026 cua So Nong nghiép va Moi truong)
1. Van ban quy pham phap luat hién hanh:

a) Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ctia Uy ban nhan dan tinh quy dinh mot sé ndi dung vé xac dinh gia
dét cu thé trén dia ban tinh Ha Tinh.

b) Quyét dinh s6 43/2025/QD-UBND ngay 24/7/2025 cta Uy ban nhan dan tinh sira d6i, b sung quy dinh ban hanh kém theo
cac quyét dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat dai.

2. Ban so sanh, thuyét minh

QUY PHAM PHAP LUAT

HIEN HANH DU THAO VAN BAN THUYET MINH

<A R . s aAe .| Khong stra d6i, b6 sun
Diéu 1. Pham vi diéu chinh va doi twgng ap dng sira 4oi, bd sung

dung

Piéu 2. Quy dinh mot sé chi tiéu 1am cin cir | Piéu 1. Stra ddi, bé sung mot s6 diém, khoan | 1. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: Tai
xdc dinh gia dat cu thé theo phwong phap | cia Dieu2 » Quyét dinh sd 25/2024/QD-UBND quy dinh
thang du trén dia ban tinh 1. Stra do1, bo sung diém b khoan 2 nhu sau: bang (1%) nhén (x) véi tdng doanh thu trude
1. Céc yéu té hinh thanh Doanh thu phat trién | “b) Ty 1& % d& x4c dinh chi phi kinh doanh gdm: | thué ciia dy 4n (trir doanh thu hoat dong trong

a) Ty 1& ban hang, thoi gian ban hang, thoi | bl) Chi phi tiép thi, quang cao, phat trién thuong gitr xe).

diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, | hiéu, ban hang, hd trg chiét khu ban hang: Bang | Ngay 15/8/2025, Chinh phu ban hanh Nghi
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dich vu

al) Ty 1é ban hang: Chi tiét tai Phu luc kém
theo.

a2) Thoi gian ban hang, thoi diém bét diu ban
hang, kinh doanh san phém, dich vu duogc xac
dinh can c vao tién d6 dd duoc xac dinh trong
cac van ban cua co quan, ngudi c6 thim quyén
phé duyét chu truong dau tu hoic hd so moi
thau thuc hién dy 4n diu tu hodc quyét dinh
phé duyét, chap thuan du an dau tu dé uée tinh
doanh thu phat trién cua dy an.

Truong hop trong cac van ban cua co quan,
ngudi co thim quyén phé duyét chu truong dau
tu hoac ho so moi thau thuc hién du an dau tu
hodc quyét dinh phé duyét, chip thuin du an
dau tu chua xac dinh cu thé thoi gian ban hang,
thoi diém bit dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vu thi t6 chirc thue hién dinh gia dat
cin ct theo cac thong sb tai Phu luc kém theo
dé xay dung phuong an gia dat guri co quan c6
chtrc nang quan 1y dat dai dé trinh thim dinh,
phé duyét theo quy dinh. P6i véi truong hop du
an c6 tinh ddc thu thi to chirc thyc hién dinh gia
dat dé xuét cu thé trong Bao cdo thuyét minh
x@y dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh

b) Ty 1& 14p day: Tinh tir thoi diém du an hoan
thanh dau tu xay dung va di vao hoat dong theo
quy dinh phap luat.

2,0% nhén (x) voi tong doanh thu trudc thué cua
du an (tror doanh thu hoat dong trong giir xe);

b2) Chi phi quan 1y van hanh: Bang 10% nhén (x)
v6i doanh thu truée thué hang nam dbi voi hoat
dong san xuét kinh doanh, thuong mai, dich vu;
Bang 5% nhan (x) véi doanh thu trudc thué hang
nam ddi véi hoat dong trong giit xe; Bang 35%
nhan (x) v6i doanh thu truéc thué hang nim doi
v6i1 hoat dong kinh doanh khéch san, biét thu nghi
dudng”.

2. B6 sung khoan 3 vao Diéu 2 nhu sau:

“3.Truong hop trong cdc van ban cua co quan,
nguoi co tham quyén phé duyét chu truong dau tu
hodc hd so moi thau thuc hién du 4n du tu hodc
quyét dinh phé duyét, chép thuan dy 4n dau tu
chua x4c dinh day du cac yéu t6 quy dinh vé thoi
gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh
doanh san pham, dich vuy; thoi gian xay dung, tién
d6 xay dung thi to chuc thyc hién dinh gia dat can
cu theo cac thong s6 tai Phu luc 01 kém theo
Quyét dinh nay dé xay dung phuong an gia dét giri
co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai trinh tham
dinh, phé duyét theo quy dinh”.

3. Thay thé cum tir “Phu luc” thanh cum tir “Phu
luc 6 017 va bd sung muc “D. Ddi v6i du an kinh
doanh san thuong mai, dich vy, kinh doanh van
phong” vao Phy luc s6 01.

dinh 226/2025/ND-CP stra ddi, bo sung mot sb
Diéu cta cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat dit dai, trong do: tai diém b khoan 4
Diéu 1 (stra d6i, bd sung diém b khoan 3 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP) nhu sau: “b)
Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi,
quang cdo, phét trién thwong hiéu, ban hang,
hé tro chiét khiu bdn hang, chi phi qudn 1y
van hanh dwoc tinh bcing ty lé % trén doanh thu
phit hop véi tinh chdt, quy mé dw dn va tinh
hinh thuc té tai dia phuong. Truong hop khi
wéc tinh doanh thu phdt trién da logi triv cac
chi phi quy dinh tai diém nay trong khi lya
chon thira dat so sanh thi khéng tinh dén cdc
chi phi nay khi wéc tinh chi phi phat trién”.
Theo d6, quy dinh nay bd sung chi phi phat
trién thuong hiéu, chi phi hd trg chiét khau ban
hang.

Pé ¢6 co s¢ tham muu UBND tinh bao dam
dung quy dinh va phul hop véi tinh hinh thyc té
tai dia phuong, S& Nong nghiép va Méi trudong
dad c6 vin ban dé nghi cac t6 chuc ¢ str dung
dat trén dia ban tinh Ha Tinh phdi hop cung
cap thong tin vé ty 18 (%) chi phi kinh doanh
(bao gdm: chi phi tiép thi, quang cdo, phat trién
thwong hiéu, ban hang, chiét khiu ban hang,
chi phi quan 1y, van hanh) trén téng doanh thu
tir hoat dong san xuét, kinh doanh cta du an do
don vi lam cha dau tu gui vé S& Nong nghiép
va Moi truong. Pén thoi diém hién nay, S&
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bl) Dbi voi loai hinh san xuét kinh doanh,
thuong mai, dich vu (trr cac truong hop quy
dinh tai tiét b2 diém nay):

- Céc phuong: Thanh Sen, Tran Phu, Ha Huy
Tap, Song Tri, Hai Ninh, Hoanh Son, Viing
Ang, cac xi: Thach Lac, Pong Tién, Thach
Khé, Cam Binh: nam th&r nhat 50%; nam th
hai 60%; nim th ba dén hét thi han hoat
dong du an 70%;

- Cac phuong: Bic Hong Linh, Nam Hong
Linh, cac xa: Ky Anh, Cam Xuyén, Thach Ha,
Loc Ha, Tién Dién, Nghi Xuan, Buc Tho,
Huong Son, Son Tay, Vii Quang, Huong Khé,
Can Loc: nam thir nhat 40%; nam tht hai 50%;
nim tha ba dén hét thoi han hoat dong du an
65%;

- Cac xa con lai: nam thl:I nhé'}t 40%; nam thur
hai 50%; nam tht ba dén hét thoi han hoat
dong du an 55%.

b2) DPbi v6i loai hinh kinh doanh khéch san,
bi¢t thy nghi dudng va co s¢ luu tra du lich
khac:

- B6i vdi loai hinh kinh doanh khach san:

+ Tai cac phuong: Thanh Sen, Trﬁn, Phu, Ha
Huy Téap, cac xa: Thach Lac, Pong Tién, Thach

Nong nghiép va Moi truong chi nhan dugce bao
céo ciia Cong ty C6 phan Xay dung va Pau tu
Hoang Phic, trong d6 c6 cung cp thong tin:
chi phi tiép thi, quang cdo bang 0,5%, phat
trién thuong hiéu bang 0,5%, chi phi ban hang,
chiét khau ban hang bang 5% trén tong doanh
thu tir loai hinh kinh doanh bat dong san. Tuy
nhién, cac sb lidu ciia Cong ty CO phan Xay
dung va Pau tu Hoang Phiic cung cap khong
duoc thé hién rd tai hd so kém theo, xét théy
khong dam béo tinh dai dién dé nghién ctru dua
vao quy dinh 4p dung chung trén dia ban tinh.
Qua tham khdo céc tinh lan can nhu: Thanh
phé Hué, quy dinh chi phi tiép thi, quang céo,
phat trién thuong hi€u, ban hang, hd tro chiét
khiu ban hang murc téi thiéu 1a 2%, tdi da la
5% theo nhom dy an; tinh Quang Tri 1a 2%;
tinh Thanh Hoa tir 1% dén 2% tuy ting dia
ban.

Theo d6, S& Nong nghiép va Mai trudng dé
xuat: Chi phi tiép thi, quang céo, phét trién
thwong hiéu, ban hang, hd trg chiét khau ban
hang: Bang 2,0% nhén (x) véi tong doanh thu
trude thué cta dy an (trir doanh thu hoat dong
trong gitr xe). Mtc 2% dugc dé xuat nham bao
dam phan anh day du cac khoan chi phi hop 1y
trong hoat dong dau tu, kinh doanh béat dong
san, qua d6 bao dam hai hoa lgi ich gitra Nha
nude, nha dau tu va ngudi str dung dat.
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Khé, Cam Binh va cac xi, phudong ven bién:
nam thr nhat 30%; nam thir hai 40%; nam thi
ba dén hét thoi han hoat dong du an 70%;

+ Tai cac dia ban con lai: ndm th& nhat 30%;
nam thir hai 40%; nam thr ba dén hét thoi han
hoat dong du an 50%.

- Péi véi loai hinh biét thy nghi dudng va co s¢
luu tra du lich khac: nam tha nhat 30%; nim
thtr hai 40%; nam thr ba dén hét thoi han hoat
dong du an 60%.”

¢) Trudng hop cac xi, phudng, thi trin c6 thay
d6i vé don vi hanh chinh thi xac dinh ty 1& 1ip
day theo don vi hanh chinh méi sau khi dugc
thay doi.

2. M6t s chi tidu wée tinh Chi phi phaét trién

a) Chi phi 1ai vay, loi nhuan ctia nha dau tu c6
tinh dén v6n chu s¢ hiru, rui ro trong kinh
doanh bang 12% nhén (x) voi (Chi phi dau tu
x@y dyng + Chi phi kinh doanh + Gia tri quyén
su dung dat cua thtra dat, khu dat can dinh gia).
b) Ty 1é % dé xac dinh chi phi kinh doanh gom:
- Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang béng
1,0% nhan (x) véi tong doanh thu trudc thué
cua du an (trr doanh thu hoat dong trong gitr
Xe);

- Chi phi quan 1y van hanh: Bing 10% nhén (x)
v6i doanh thu trudce thué hang nam doéi véi hoat

2. Hién nay quy dinh tai Quyét dinh s6 25 chi
méi dé cap quy dinh d6i voi truong hop tai cac
vin ban clia co quan, ngudi c6 thim quyén phé
duyét chu truong dau tu hodc hd so moi thiu
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé
duyét, chép thuan du 4n dau tu da quy dinh va
chua quy dinh cu thé cac thong s6 vé: thoi
gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang,
kinh doanh san phflm, dich vu; thoi gian xay
dung, tién do xay dung.

Thuc tidn tham dinh phwong 4n gia déat cho
thiy nhiéu dy 4n chi méi quy dinh mét phan
mot trong cac thong sé dé ma chua quy dinh
day du toan bo cac thong sb can thiét néu trén
dé can cur xac dinh gia dat theo phuong phap
thang du, dan dén qué trinh thuc hién con
nhiéu ¥ kién tranh luan, chua thong nhat. Vi
vy can bd sung quy dinh “Truong hop trong
cdc vin ban ciia co quan, nguoi cé tham quyén
phé duyét chii trwong dau tw hodc hé so moi
thau thuc hién dw dn dau tw hodc quyét dinh
phé duyét, chdp thudn dw dn dau tw chwa xdc
dinh ddy dii cdc théong sé quy dinh vé thoi
gian bdn hang, thoi diém bdt dau ban hang,
kinh doanh san phdam, dich vu; thoi gian xdy
dung, tién d¢ xdy dung...” d& bao dam ap
dung thdng nhat, diy nhanh tién d¢ xay dung,
thdm dinh, phé duyét gia dat cu thé cac du an
trén dia ban tinh.
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dong san xuat kinh doanh, thuong mai, dich vy;
Bing 5% nhan (x) v6i doanh thu trude thué
hang nim ddi v6i hoat dong trong gitr xe; Bang
35% nhéan (x) v6i doanh thu trudc thué hang
nam d6i véi hoat dong kinh doanh khach san,
biét thy nghi dudng.

¢) Thoi gian xay dung, tién do xay dung duoc
xac dinh cdn ctr vao tién d6 da duoc xac dinh
trong cac vin ban ciia co quan, ngudi c6 thim
quyén phé duyét chu trwong dau tu hodc hd so
méi thau thuc hién du 4n dau tu hodc quyét
dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu dé uée
tinh chi phi phat trién cta du an.

Truong hop trong cac van ban cua co quan,
ngudi co thim quyén phé duyét chu truong dau
tu hoac ho so moi thau thuc hién dy 4n dau tu
hoac quyet dinh phé duyét, chap thuan du an
dau tu chua x4c dinh cu thé thoi gian xay dung,
tién do xay dung thi to chire thyc hién dinh gia
déat can ct theo cac thong ) tai Phu luc kém
theo dé xay dung phuong an gia dat giri co
quan c6 chirc ning quan ly dat dai dé trinh
thim dinh, phé duyét theo quy dinh. Déi véi
truong hop du an co tinh dic thu thi t chuc
thuc hién dinh gia dat dé xuét cu thé trong Béo
cao thuyet minh xay dung phuong an gia dat dé
Hoi ddng thim dinh gia dat xem xét, quyét
dinh.

3. Tai Phy luc ban hanh kém theo Quyét dinh
s6 25 quy dinh cu thé thoi gian ban hang, thoi
diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vy; thoi gian xay dyng, tién do xay dung
dbi v6i cac nhom loai hinh dy an (trong trudong
hop hd so du 4n dau vao chua quy dinh hodc
quy dinh nhung khong diy du cac thong s6 dau
vao phuc vu xac dinh gia dat theo phwong phap
thang du), cu thé: (1) Khu dan cu, Khu d6 thi,
Khu nha & phéan 16, ban nén chuyén quyén sir
dung dit cho ngudi dan ty xdy dung nha 6;
(2) Khu dan cu, Khu do6 thi, Khu nha ¢ xay
dung nha & toan by hodc cd6 mot phﬁn duoc
phép phan 16, ban nén, chuyén quyén sir dung
dat cho nguoi dan tu xay dung nha &, ¢6 cong
ning sir dung hdn hop (muc dich dé &, thuong
mai, dich vu); (3) Nha & chung cu cao tang,
nha & cao ting hdn hop (muc dich dé ¢, dich
vu, thuong mai; (4) dau tu xay dung ha téng
Khu, cum cong nghi€ép ma chwa quy dinh cu
thé d6i véi nhém dw an kinh doanh san
thwong mai, dich vy, kinh doanh van phong.
Viéc bd sung quy dinh dé bao dam c6 co s& ap
dung théng nhét trén dia ban tinh.

Trén co s& mot s6 du an da dugc Hoi déng
tham dinh gia dit cy thé tinh tham dinh, Chu
tich UBND tinh phé duyét nhu: khu dét cho
Cong ty Co phén thuwong mai Dich vu du lich
Van Chai thué dé su dung vao muc dich dat
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thuong mai, dich vu tai phuong Hung Tri, thi
xa Ky Anh, c6 dién tich san xay dung 9.690m?,
thoi gian xay dung 1a 01 nam; Dy an Khu do
thi Thach Quy phuong Thanh Sen) tinh Ha
Tinh, dbi v6i dat thwong mai dich vu, dién tich
san 12.155,2m?, thoi gian xdy dyng 02 nam.
Ddi v6i cac du an co dién tich san xay dung tur
30.000m* dén trén 100.000m” rat it trén dia ban
tinh, do d6 thoi gian xdy dung tién do xay
dung dé xuat dam bao phu hop véi cac du an
¢6 quy mo thap hon.

S& Nong nghiép va Mai truong dé xuét quy
dinh cy thé thoi gian ban hang, thoi diém bat
dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vy;
thoi gian xdy dung, tién do xay dung d6i voi
nhom dy an kinh doanh san thuong mai, dich
vy, kinh doanh van phong nhu Phuy luc 01 kéem
theo Dy thao Quyét dinh.

Piéu 3. Cac yéu td anh hwong dén gia dat,
viéc dieu chinh cac yeéu to anh hwéng dén gia
dat

1. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat:

a) Cac yéu t6 anh huong dén gia dat ddi véi dat
phi nong nghiép, bao gom:

- Vi tri, dia diém cua thira dt, khu dét;

Khoang céch theo thu tu uvu tién: Trung tam
hanh chinh; trung tdm thuong mai; gido duc va
dao tao; cong vién, khu vui choi gidi tri; cho,

Diéu 2. Sira doi, bo sung Dieu 3

“Piéu 3. Cac yéu t6 anh hwong dén gia dat, mirc
dd chénh léch toi da cia tirng yéu té anh huéng
dén gia dat, cach thirc diéu chinh d6i véi tirng
mirc d§ chénh léch ciia tirng yéu t6 anh hwéng
dén gia dat

1. Nguyén tac chung, cach thire diéu chinh ciia cic
yéu té anh hudng dén gia dat

Can clr cac yéu td anh huong dén gia dat quy dinh
tai khoan 2, khoan 3 Piéu nay va dic diém cua

Tai khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/NP-
CP Chinh phu giao UBND cap tinh quy dinh
cac yéu tb anh huong dén gia dat, mac do
chénh 1éch t6i da cua ting yéu t6 va cach thirc
diéu chinh ddi véi timg muc do chénh léch.

Tai Piéu 3 Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND
méi quy dinh cac yéu td anh huong dén gia dat
nhung chua quy dinh mic d chénh léch t6i da
va cach thie didu chinh dbi véi ting mic do
chénh léch cua timg yéu t6. Do d6 trong qua
trinh 4p dung phuong phap so sanh dé dinh gia
dit con tranh cdi, chua thong nhat. Viéc bd
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CO SOy té (theo vi tri, hi¢n trang cua thura dat,
khu dat);

- Diéu kién vé giao thong: Do rong dudng (bao
gdm ca via he), loai duong (két cdu dudng
nhua, bé tong, duong dat va két cdu duong
khac), sb lwong mit duong tiép giap (tiép giap
v6i 01 hodc nhidu mit duong);

- Piéu kién vé cép thoat nudc, cap dién: Khu
vuc cap thoat nude tot hay khong tot, cap dién
on dinh hay khong 6n dinh;

- Dién tich, kich thudc, hinh thé, mit tién, chiéu
sau cua thura dat, khu dat;

- Cac yéu tb lién quan dén quy hoach xdy dung
gom: hé s st dung dat, mat d6 xay dung, chi
gid1 xdy dung, gi61 han vé chiéu cao cong trinh
xdy dung, gidi han sd tang ham duoc xdy dung
theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc co
quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét (néu
co);

- Hién trang moi truong, an ninh:

+ Bui, tiéng 6n, 6 nhiém khong khi va ngudn
nudc; gan khu nghia trang, khu xtr 1y rac thai;

+ Mat d6 dan cu, tinh trang an ninh khu vuc tbt
hay khong tot.

- Thoi han st dung dat: Diéu chinh theo thoi
han st dung dat con lai thuc hi¢n du an. Boi
voi dat ¢, nha &, can ho chung cu (thoi han st
dung lau dai): Khong thuc hién viéc diéu chinh.

thira dat, khu dat can dinh gia, viéc diéu chinh gia

cua thtra dét

so sanh theo gia tri tuyét do1 hodc ty

1¢ phan trim (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu t anh huong dén gia dat cua thia

dat can dinh

gia lam chudn dé diéu chinh gla cua

thira dat so sanh; thuc hién diéu chinh theo gia tri
tuyét doi trude, di€u chinh theo ty 1€ phan trdm

(%) sau;

b) Truong hop c6 yéu td anh huong dén gia dat cua
thira dat so sanh theo hudng lam giam gia dat so
v6i thira dat can dinh gia thi diéu chinh tang muc
gia dat cua thira dat so sanh (cong) theo yéu t6 do;
truong hop co yéu té anh huong dén gia dat cua
thira dat so sanh theo huéng lam tang gia dat so
v6i thira dat can dinh gia thi diéu chinh giam mirc
gia dat ctia thira dit so sanh (trir) theo yéu t6 do;

¢) Truong hop cac yéu to anh huong dén gia dat
cta thira dat so sanh giéng voi thira dat can dinh
gia thi giit nguyén muc gia cta thira dét so sanh.

d) Gia dat woc tinh cua thira dat can dinh gia duoc
xac dinh bang cach didu chinh gia dit cta timg
thira dat so sanh do cac yéu t6 khac nhau cua cac
thira dat so sanh voi thira dat can dinh gia va thuc

hién nhu sau:

Gia dat wdc
tinh cua thia dat,
khu dat can dinh
gid theo tung thtra

Gia  dit Muc  ditu
clia timg thira  chinh V€ gia
dét so sanh tir yéu to anh

huéng  dén

sung quy dinh mirc d§ chénh léch toi da va
cach thirc diéu chinh nham cu thé héa quy dinh
tai khoan 6 Piéu 4 va Piéu 8 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP, ddng thoi tao co sé ap dung
thng nhét trén dia ban tinh.

Do d6 viéc stra d6i, bo sung Biéu 3 theo hudng
quy dinh cu thé chi tiét cac yéu té anh huong
dén gia dat, cach thire dleu chinh, mtc chénh
léch t6i da cua cac yéu té anh huong dén gia
dat nham cu thé héa diy du ndi dung duoc
Chinh phu giao, ddm bao phu hop véi tinh hinh
thuc tién tai dia phuong.

Viéc dé xuit mirc mirc chénh 1éch timg yéu té
anh huong dua trén tinh hinh thyc tién trén dia
ban tinh. Mac do chénh léch toi da cua tung
yéu to anh huong dén gia dat duoc xay dung
trén co sé tong hop két qua khao sat thi truong,
tham khao ho so xac dinh gia dat da duoc tham
dinh, phé duyét trén dia ban tinh trong thoi gian
qua, dong thoi tham khao quy dinh ctia mot sb
dia phuong c6 diéu kién tuong ddng (Quang
Tri, Thanh Ho4). (Chi tiét tai Phu luc 02 va Phu
luc 03 kém du thao Quyét dinh).

Viéc quy dinh cu thé cac yéu t6 anh hudng,muc
chénh 1éch tbi da, cach thirc didu chinh cac yéu
t6 anh hudng nham han ché danh gia cam tinh
trong qua trinh dinh gia dat, bao dam tinh céng
khai, minh bach va thng nhat khi 4p dung.
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b) Céc yéu t6 anh huong dén gia dat dbi véi dat
nong nghiép, bao gom:
- Ning suat cdy trong, vat nudi;

- Vj tri, dic diém thtra dit, khu dat: khoang
cach gan nhat dén noi san xuat, tiéu thu san
pham;

- Piéu kién giao thong phuc vu san Xuét, tiéu
thu san pham: do rong, cap dudng, két cdu mat
duong; didu kién vé dia hinh;

- Thoi han st dung dat, trir dit nong nghiép
dugc Nha nude giao cho hg gia dinh, cd nhan
theo han mirc giao dat nong nghiép, dat nong
nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén thi
khong can ctr vao thoi han s dung dat.

¢) Truong hop qué trinh didu tra, khao sat thu
thap thong tin phuc vu cong tac dinh gia dat, to
chure thyc hién dinh gié dat nhan théy cO cac
yéu t6 khac anh huong dén gia dat ma chua
dugc quy dinh tai Quyét dinh nay thi dé xut cu
thé trong Bdo cido thuyét minh xiy dung
phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia
dat xem xét, quyét dinh.

2. Viée diéu chinh cac yéu t6 anh huong dén
gia dat do to chirc thyc hién dinh gia dét theo
tung du an, khu vyc cu thé khao sat, dé xuét
cach thic diéu chinh dbi voi timg muc do
chénh 1éch cua timg yéu té anh huong dén gia
dat trong bao cdo thuyét minh xdy dung
phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia

dat so sanh gia dat
cua tung thira
dat so sanh
véi thira dat
can dinh gia
d) Gi4 dat cua thira dat can dinh gid dugc xac dinh
bang cach ldy binh quan sé hoc ddi véi cac gia dat
wdc tinh cta thira dat can dinh gia theo ting thira
dét so sanh di xéac dinh theo quy dinh tai diém d
khoan 1 Piéu nay; gia dat cta thira dit can dinh
gia da xac dinh phadi bao dam chénh Iéch
v6i timg gia dat ude tinh khong qua 15%.
2. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, muc do
chénh 1éch t6i da cua ting yéu t6 anh hudng dén
gia dat, cach thirc diéu chinh d6i véi timg mirc do
chénh 1&ch cta timg yéu t6 anh huong dén gia dat
d6i v6i dat phi ndng nghiép quy dinh tai Phu luc
02.
3. Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, muc do
chénh 1éch t6i da cua ting yéu t6 anh hudng dén
gia dat, cach thirc didu chinh d6i véi timg mirc do
chénh 1&ch cua ting yéu t6 anh huong dén gia dat
d6i v6i dat nong nghiép quy dinh tai Phu luc 03.
4. Cach thire xac dinh gia dat d6i voi céac thira dat,
khu dit c6 vi tri dic biét theo quy hoach duogc
duyét.
Sau khi xac dinh dugc giad dét cua thira dat, khu
dat (thira dat chuan, khu dit chuin bam duong
cung vi tri) theo quy dinh tai Phu luc 02 kém theo
Quyét dinh nay, gia dat cua cac thira dat, khu dat
c6 vi tri dac biét theo quy hoach dugc duyét dugc
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dat xem xét, quyét dinh. Trong do:

a) Mutc do chénh léch cua ting yéu td anh
huong dén gia dat giita thira dat can dinh gia va
thira dat so sanh khong vuot qua 30%; truong
hop st dung thtra dit so sanh tai don vi hanh
chinh cap x4, cap tinh khac thi mirc do chénh
léch giita thira dat can dinh gia va thira dat so
sanh khong vugt qua 40%;

b) P6i v6i thira dit bam hai mat duong lién ké
rong >3m thi diéu chinh gia dat ting thém 20%
so vOi gia dat cia thira dat bam mot mat duong
theo tuyén duong c6 gia cao. Dbi voi thira dat
bam hai mat duong lién ké trong d6 bam mot
duong rong >3m va mot duong rong <3m thi
diéu chinh gia dat ting thém 10% so v&i gia dat
theo mat duong co6 gia cao;

C) Déi voi thira dit bam mot mat duong va mot
mit thoang (ddi dién cong vién, dat cdy xanh,
dat thuong mai dich vu) hodc bdm 02 mat
duong (trir cac truong hop quy dinh tai diém b
khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh nay) thi diéu chinh
gia dat ting 5% so véi gia thira dat bam duong
O cung Vi tri.

xac dinh cu thé nhu sau:

Vi tri, dic diém dic| Cach thic
Stt | biét caa thira dat, khu | xac dinh gia
dit dit

Thira dat, khu dét tiép
gidp va ndm trén cling
tuyén dudng hoic c6
mit tién d6i dién véi:

Bang 110%
gia dat cua
Cong vién, khuon vién | thira dat, khu
a | cay xanh, khu vui choi | dat vj tri

giai tri, song, hd nude chuén bam
duong cung vi
tri

Bang 110%
gia dat cla
thira dat, khu
dét vi tri
chuin bam
duong cung vi
tri

Siéu thi, trung tam
thuong mai

Bing 110%
gia dét ctia
thira dat, khu
dét vi tri
chuan bam
dudng cung vi
tri

Trung tim vin héa, thé
thao

Bing 110%

d | Co sé gido duc va dao
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tao

gia dat cla
thira dt, khu
dat vi tri
chuén bam
duong cung vi
tri

Thira dat, khu dat tiép
giap 02 mat duong trd
Ién

Thura dat, khu dat bam
hai mat duong lién ke
rong > 3m

Bang 120%
gia dat cla
thira dét, khu
dét vi tri
chuén bam
dudng cung vi
tri

Thura dat, khu dat bam
hai mat duong lién ke,
trong d6 mot duong

Béng’llo%
gia dat cua
thura dat, khu

A \ A dat vi tri
rong > 3m va mot x4,
due chuan bam
uong < 3m . . .
dudng cung vi
tri
Tiep giap 02 mat duong | Bang 105%
trd 1€n khong thude gi4 dat cua
truong hop tai diém a, thira dat, khu
diém b muc nay hoac dat vi tri
bam 01 mat tién va 01 chuan bam

mat thoang

duong cung vi
tri

Truong hop thira dat,
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khu dat quy dinh tai
muc 1 va muc 2 khoan
nay dong thoi chiu tac
d6ng cia nhidu yéu td vi
tri ddc biét thi diéu
chinh theo ting yéu t6
tuong ung.

Qua trinh dinh gia dat, td chirc thuc hién
dinh gia dat nhan thay c6 cac yéu td
tuong tu khac anh hudong dén gia dat ma
4 | chwa duoc quy dinh khoan nay thi dé
xuat cy thé trong Béo cdo thuyét minh
x4y dung phuong an gia dat dé Hoi déng

thim dinh gia dat xem xét, quyét dinh

Diéu 3. Diéu khoan thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh tir
ngay.....thang...nam 2026.

2. Khi cac van ban dan chiéu tai Quyét
dinh nay dugc cip c6 thim quyén sira doi, bd sung
hodc thay thé bang vin ban mai thi 4p dung theo
cac vin ban stra d6i, bd sung hodc thay thé do.

3. Chanh Vin phong Uy ban nhén dan tinh;
Giam d6c (Thu trudong) cac s, ban, nganh, don vi
cép tinh; Chu tich Uy ban nhan dan tinh cac xa,
phuong va cac to chirc, ho gia dinh, c4 nhan c6
lién quan chiu trach nhi¢m thi hanh Quyét dinh

Phi hop voi quy dinh tai khoan 1 Piéu 53 Luat
Ban hanh vian ban quy pham phap luat sb
64/2025/QH15.
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nay.

Picu 4. Piéu khoin chuyén tiép

Dé6i vé6i truong hop di co quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat, cho phép chuyén hinh thtrc thué dét tra
tién hang nim sang thué dat tra tién mot lan cho ca
thoi gian thué, diéu chinh thoi han st dung dat,
diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung theo quy
dinh ma c6 phuong an gia dat da duoc Hoi dong
thim dinh gia dat tham dinh va c6 ¥ kién théng
nhat trude thoi diém Quyét dinh nay c6 hiéu luc
thi hanh thi tiép tuc thuc hién theo phuong 4n da
trinh ma khong ap dung theo quy dinh tai Quyét
dinh nay./.

Quy dinh dé co co so td chue thuc hién d6i véi
cac truong hop da cé quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, cho phép chuyén hinh thirc thué dat tra tién
hang nam sang thué dét tra tién mot 1an cho ca
thoi gian thué, diéu chinh thoi han st dung dat,
diéu chinh quy hoach chi tiét xdy dung theo
quy dinh ma c¢6 phuong an gia dat chua duoc

co quan, ngudi c6 thim quyén phé duyét.
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