~_ UBNDTINHHATINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG Péc 1ap - Tu do - Hanh phic

BAO CAO
Tong két viéc thi hanh Quyét dinh sb 25/2024/QD-UBND; déinh gid thyc
trang quan hé xa hoi va ra soat chi trwong, dudng loi cia Pang, cac van

bén quy pham phap luét c6 lién quan dén du thao Quyét dinh sira ddi, bo
sung mot so diéu cha Quyet dinh 0 25/2024/QP-UBND

(Kém theo Vin ban sé ~ /SNNMT-QLPD ngay — /6/2026 ciia S¢ Nong
nghiép va Moi truong)

I. SU' CAN THIET TONG KET, PANH GIA

Thuc hién quy dinh cua Luét Ban hanh van ban quy pham phap luét, viéc
xay dung dy thao Quyet dinh sira d6i, bo sung mot so diéu Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND can duogc thuc hién trén co so tong két viéc thi hanh vin
ban hién hanh va danh gia ra soat chu truong, dudng 16i ciia Pang va cac vin
ban quy pham phap luét c6 lién quan.

Ngay 18/10/2024, UBND tinh ban hanh Quyét dinh sé 25/2024/QD-
UBND quy dinh mét sé noi dung thudc tham quyén ctia UBND tinh trong xéc
dinh gia dét trén dia ban tinh Ha Tinh. Sau thoi gian trién khai thuc hién, cung
v6i viéc Chinh pha ban hanh Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP stra d6i, bo sung
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, mét s6 noi dung ctia Quyét dinh sd 25/2024/QD-
UBND khong con phu hop hodc chua dugc quy dinh déy du, can duoc ra soat,
stra doi, bd sung dé bao dam thdng nhat véi quy dinh phéap lut hién hanh va phu
hop voi tinh hinh thyuc té cta dia phuong.

Il. KET QUA THI HANH QUYET DINH SO 25/2024/QP-UBND
NGAY 18/10/2024 CUA UY BAN NHAN DAN TINH

Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ctia UBND tinh dugc
ban hanh nham cu thé héa Luat Pat dai nim 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP quy dinh vé gia dat. Viéc ban hanh vin ban tao co s¢ phéap ly cho viéc xac
dinh gia dat trén dia ban tinh dé lam can cw tinh tién s dung dat, tién thué dat,
bdi thuong giai phong mat bang thue hién cac du an trén dia ban tinh. GOp phan
day nhanh tién do xay dung, tham dinh gia dat cu thé, thu hat dau tu thuc day
phat trién kinh té - x4 hoi trén dia ban tinh.

Tir khi Quyét dinh s6 25 cua UBND tinh ¢6 hiéu lyc thi hanh, S Néng
nghiép va Méi truong di trinh Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé tinh (goi tit 12
Hoi dong tham dinh) tham dinh gia dat cu thé ddi véi 19 du an (véi tong tién st
dung dat khoang trén 3.843 ty dong). Pén nay, UBND tinh da phé duyét gia dat
déi v6i 14 du &n véi tong tién sir dung dat thu vé ngan sach dat trén 3.308 ty
dong.



Tuy nhién, trong qué trinh thuc hién phét sinh mot sé khé khin, vudng
méc nhu: Chua c6 quy dinh Xxu ly d6i véi truong hop hd so dy 4n chua xac dinh
day du cac thong so quy dinh thoi gian xay dung, tién do xay dung, thoi gian
ban hang hoic thoi diém bat dau kinh doanh; Chwa quy dinh cu the cac yéu to
anh huong dén gia dat va mirc do chénh léch tdi da cua tirng yéu té theo yéu cau
cua Nghi dinh s 71/2024/ND-CP dan dén qué trinh thuc hién con tranh cii,
chua thdng nhat; Mot sé thong sé dau vao cua phuong phéap thing du (chi phi
kinh doanh), can duoc stra doi, b6 sung dé phu hop véi tinh hinh thuc té va quy
dinh méi caa Chinh phu; chwa quy dinh cac yéu td anh huang khéac phi hop véi
thuc té, truyén théng van hoa, phong tuc tap quan caa dia phuong. Do do, viéc
stra d6i, bo sung Quyét dinh s 25/2024/QB-UBND la can thiét va phu hop véi
y&u cau quan 1y nha nuéc vé dat dai trén dia ban tinh.

1l SU PHU HQP NOI DUNG DU THAO VOI CHU TRUONG
CUA PANG VA PHAP LUAT HIEN HANH

1. Ra soat chii trwong, dwong 16i ciia Ping

Nghi quyét sb 18- -NQ/TW ngay 16/6/2022 cua Ban Chép hanh Trung
uong khoa XIII dat ra yéu cau tlep tuc hoan thién co ché xac dinh gia dat theo
nguyén tac thi truong, nang cao chat luong cong tac dinh gia dat, bao dam cong
khai, minh bach, khach quan trong qua trinh x4c dinh gia dat.

Ra soat ddi chiéu v6i ndi dung dy thao Quyét dinh cho thay: Viée stra doi,
bd sung cac yéu td anh hudng dén gia dat, mic d6 chénh léch téi da va cach
thire diéu chinh ddi véi ting yéu to anh hudng dén gia dat nham cu thé hoa
nguyén tac xac dinh gia dat theo co ché thi truong. Viéc hoan thién cac thong sO
dau vao ap dung phuong phép thing du 80p phan bao dam viéc xac dinh gia dat
khach quan, cong khai, minh bach va théng nhét trén dia ban tinh.

Do do, noi dung dy thao phu hop voi chu truong, dinh hudng cua Dang vé
ti€p tuc do61 mdi, hoan thién chinh sach, phap luat vé dat dai.

2. Ra soat cac quy dinh caa phap luat hién hanh
2.1. Luat Pat dai nim 2024

Luat Pat dai naim 2024 quy dinh nguyen tic, cin cu, phuong phap dinh
gia dat va giao Chinh phu quy dinh chi tiét phuong phép dinh gia dat.

Qua ra soat cho thay: Dy thao Quyét dinh khong quy dinh méi vé nguyén
tac, can cir hodc phuong phép dinh gia dat. Cac noi dung sira doi, bd sung chi
nham cy thé héa cac ndi dung thudc thim quyén ctua Uy ban nhan dan cap tinh
dugc giao; Khong lam thay d6i trinh ty, thu tuc, phuong phéap dinh gia dat duoc
quy dinh tai Luat Dat dai nam 2024. Do d6, noi dung du thao bao dam phu hop
v6i Ludt Dat dai ndm 2024.



2.2. Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu quy
dinh veé gia dat (dwgc sira doi, bo sung tai Nghi dinh so 226/2025/ND-CP
ngay 15/8/2025 cua Chinh phu)

Tai diém d khoan 2, diém d khoan 3 Piéu 6; khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sd
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu quy dinh vé gia dat (viét tdt la
Nghi dinh s6 71), trong d6 giao S& Tai nguyén va Moi truong (nay 1a S& Nong
nghiép va Moi truong) chu tri, phdi hop véi cac so, nganh c6 lién quan tham
muu cin ct tinh hinh thyc té tai dja phuong, thong tin vé cac du an tuong tu
trong khu vyc dinh gia hodc khu vyc lan cén gan nhat tham muu trinh Uy ban
nhan dan cap tinh quy dinh cy thé: ty 1é ban hang, ty 1& lap day, ty 18 % dé xéc
dinh chi phi kinh doanh; chi phi 1ai vay, loi nhuén cua nha dau tu ¢ tinh dén
vbn chu s¢ hitu, rui ro trong kinh doanh va quy dinh cu thé cac yéu té anh huong
dén gia dat, mirc do chénh léch tbi da cta timg yéu td anh huong dén gia dat dé
xac dinh muc twong doéng nhit dinh, cach thic diéu chinh dbi voi timg muc do
chénh 1éch cua timg yéu t6 anh huong dén gia dat.

‘Ngay 15/8/2025, Chinh phu ban hanh Nghi dinh sO 226/2025/ND-CP ¢6
stra (101 bd sung mdt s6 diéu ciia Nghi dinh s6 71, cu thé stra doi, bd sung quy
dinh vé chi phi kinh doanh va phuong phéap thang du’ sua 601 bo sung cac yéu
t6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi diéu kién thue té, truyén thong vin
hoa, phong tuc tip quan cta dia phuong, chi phi phat trién thuong hiéu, chi phi
thuc day kinh doanh, hd trg khach hang, qua ting, khuyén mai ma chu dau tu da
cong vao gia ban va cac chi phi hop 1y khac anh huong dén gia dat.

Qua ra soat noi dung stra d6i, bd sung tai dy thao va cac Phu luc kém theo
dugc xay dung trén co s& cu thé hoa nhiém vu duge Chinh phu giao. Viéc quy
dinh cu thé cac yéu td anh huong, mirc chénh I¢ch tdi da, cach thirc diéu chinh
cac yéu td anh huong nhim han ché danh gia cam tinh trong qué trinh dinh gia
dat, bao dam tinh cong khai, minh bach va thong nhat khi 4p dung. Nhu vy, noi
dung dy thao phu hop véi quy dinh tai cac Nghi dinh: s6 71/2024/ND-CP; s
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu.

IV. DPANH GIA THU'C TRANG QUAN HE XA HOI LIEN QUAN

Thuec tién thi truong bat dong san trén dia ban tinh cho thay gia dat chiu
anh huong boi cac yéu to vé ha tang giao thong, ha tang k¥ thuat, quy hoach,
kha ning tiép can cac cong trinh cong cong, canh quan mdi truong. Ngoai ra,
theo truyén thdng van héa va phong tuc tap quan cia nguoi dan Ha Tinh, cac
yéu t6 vé tam linh (gan dén, chia, miéu, nghia trang, md ma riéng I¢); thia dat
tiép gidp hoac dbi dién V6i co s¢ xu ly chat thai; co s giét md dong vat, khu
chan nudi tap trung va yéu tb phong thuy, ha tang ky thuat (duong dém thang, ta
dién/tram bién ap trudc mat tién).... co tac dong anh huong dén gia dat (gia dat
tai cac thira dat, khu dat nay thu’ong thap hon cac thira dét 1an can khong chiu
anh hudng tac dong bai nhdm cac yeu t6 néu trén). Va nguot lai, cac nhom yéu
t thuan loi: Doi voi cac thia dat, khu dat o, thira dat, khu dat thuong mai, dich



vu tiép gidp va nam trén clng tuyén duong hoic c6 mat tién d6i dién véi trung
tam hanh chinh; Cho, siéu thi, trung tdm thuong mai; Trung tdm vin ho4, thé
thao; Co sé giao duc va dao tao; Bénh vién; Cong vién, khu vui choi giai tri;
Khu di tich lich sir - van ho4, danh lam thang canh thi gia dat thuong cao hon
cac thura dat 1an can khong chiu dnh huong tac dong béi cac yeu t6 néu trén.

Trong khi d6 cac yéu t6 nay chua dugc lugng hoa day du trong quy dinh
hién hanh dan dén viéc ap dung gitra cac té chuc tu van con chua théng nhét.
Viée quy dinh cuy the cac yéu to anh huong,mac chénh léch téi da, cach thuc
diéu chinh céc 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 théng nhat khi &p dung.

V. PANH GIA TiNH HQP HIEN, HOP PHAP, TINH THONG NHAT
CUA DU THAO

Qua ra soét noi dung du thao stra doi, bd sung mot sé diéu cua Quyet dinh
s6 25/2024/QD-UBND phu hop véi chu truong, duong 16i cua Bang vé tiép tuc
hoan thién co ché, chinh sach dat dai theo nguyén tic thi trudng; phi hop Véi
cac quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024 va cac van ban quy dinh chi tiét thi
hanh. Noi dung du thao thudc pham vi dugc Chinh phu giao Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh, khong vuot tham quyén ban hanh.

Ngoai ra noi dung du thao khong quy dinh tha tuc hanh chinh mai; khdng
lam phét sinh thanh phan ho so, trinh tu, thi tuc hozc thoi han giai quyét thi tuc
hanh chinh d6i véi to chuc, ca nhan; khong mau thuan, chong chéo véi cac van
ban quy pham phap luat hién hanh.

VI. KET LUAN VA KIEN NGHI

Qua ra soat cac chu truong, duong 16i caa bang va cac van ban quy pham
phap luat co lién quan cho thay viéc ban hanh Quyét dinh stra dbi, bd sung mot
s6 diéu cua Quyét dinh sb 25/2024/Qb-UBND la can thiét, c6 day du co so
chinh tri, co s¢ phap 1y va co s thuc tién; bao dam tinh hop hién, hop phép, tinh
thong nhat caa hé théng phap luat va phi hop vai yéu cau quan 1y nha nudc vé
dét dai trén dia ban tinh Ha Tinh.

SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG
U



PHU LUC

Ra soat chii trwong, dwong 18i ciia Pang va vin ban quy pham phap luit c6
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Hoan thién co ché xac dinh
gia dat theo nguyén tic thi
truong, ning cao chat luong
cong tac dinh gia dat, bao dam
cong khai, minh bach, khach
quan trong qué trinh xac dinh
gia dat.

Phu hop

Luat Dat dai nam 2024
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dat. Giao Uy ban nhan dan cap
tinh quy dinh cu thé: ty I¢ béan
hang, ty 1& lap day, ty lé % dé
xac dinh chi phi kinh doanh; chi
phi 1di vay, lgi nhuan cta nha
dau tu c6 tinh dén vén cha so
htru, rai ro trong kinh doanh va
quy dinh cu thé céc yéu t6 anh
huéng dén gia dat, mac do
chénh léch téi da cua tirng yéu t6
anh huong dén gia dat dé xéac
dinh muc twong déng nhat dinh,
cach thic diéu chinh ddi Voi
tung mac d6 chénh léch cua
ting yéu t6 anh huong dén gia
dat
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phat trién thwong hiéu, chi phi
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