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Ha Noi, ngay thang  nam 2024

NGHI PINH
Quy dinh vé gia dat

~ Can cir Lugt T6 chire Chinh phii ngdy 19 thang 6 nam 2015, Ludt sia doi,
bo sung mot so diéu cua Ludt To chuc chinh phu va Ludt To chirc chinh quyén
dia phuong ngay 22 thang 11 nam 2019;
Can cir Ludt Pdt dai sé 31/2024/QH15;
Theo dé nghi ciia Bé truéng B6 Tdi nguyén va Méi truong,
Chinh phii ban hanh Nghi dinh Quy dinh vé gid dat.

Chwong |
QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh,
stra d6i, b sung bang gia dat; dinh gia dat cu thé va hoat dong tu van xac dinh
gia dat.

Piéu 2. Péi twong &p dung

1. Co quan thyc hién chtic ning quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan co
chue ning xay dung, diéu chinh, sira ddi, bd sung, tham dinh, quyét dinh bang gia
dat; co quan, nguoi co tham quyén xac dinh, thim dinh, quyét dinh gia dét cu thé.

2. T6 chtrc tu van X4c dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat.

3. T6 chtic, c4 nhan khac ¢ lién quan.

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, céc tir ngit dudi ddy duoc hiéu nhu sau:

1. Chuyén nhuong trén thi trudng 1a chuyén nhuong quyén st dung dat
hodc chuyén nhuong quyén sir dung dét, quyén so hiru tai san gan lién voi dat
khi dd thyc hién thi tuc vé thué, phi, 18 phi tai co quan thué hodc di ding ky
bién dong tai van phong ding ky dat dai hoic dd ky hop dong chuyén nhuong
giita chui dau tu du 4n bat dong san, nha ¢ thuong mai véi khach hang.

2. Khu dat can dinh gia 1a tp hop cac thira dat can dinh gia trong cung
mot dy an co sir dung dat.
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3. Thira dat so sanh 14 thira dat c6 cing muyc dich sir dung dét, twong dong
nhat dinh vé cac yéu td anh huong dén gia dat véi thira dat can dinh gia da
chuyén nhuong trén thi trudong ma ngudi su dung dat du diéu kién thuc hién céc
quyén theo quy dinh ctia Luat Dat dai, tring dau gia quyén st dung dat ma
nguoi tring d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh phé duyét
két qua tring dau gia.

4. T6 chire thuc hién dinh gia dat 13 t6 chtic dugce hoat dong tu van xéc
dinh gia dat quy dinh tai khoan 3 Piéu 162 Luat Dit dai duoc co quan c6 chtrc
nang quan ly dAt dai thué hodc giao nhiém vu thyc hién tu van dinh gia dat.

Chuwong |1

PHUONG PHAP PINH GIA PAT
Piéu 4. Lya chon phwong phap dinh gia dat

1. Can ctr vao muc dich sir dung dat duoc dua ra dinh gia, dac diém cua
thira dat, khu dat can dinh gia, cac thong tin da thu thap duoc, diu kién ap dung
cac phuong phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 6 Piéu 158 Luat Pat dai, t6
chtrc thuc hién dinh giad dat co trach nhiém phan tich, lya chon phuong phap
dinh gia dat phu hop va dé xuit trong Bao cdo thuyét minh xay dung phuong &n
gia dat 1am co s¢ dé co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai trinh Hoi dong tham
dinh gia dat cung cap quyét dinh.

2. Viéc ap dung phuong phap dinh gia dit cta cac trudng hop quy dinh tai
diém d khoan 2 Diéu 257 Luat Dat dai thyc hién nhu sau:

a) Pi vai truong hop quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 257 Luat Pat dai
thi gia dat dé tinh tién st dung dat, tlen thué dat ap dung tai thoi diém bang gia
dat nam 2005 do Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh c6 hiéu luc thi hanh;

b) Déi véi truong hop quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 257 Luat Pat dai

- Truong hop thoi diém ban giao dat trén thyc té tir ngay 01 thang 01 nam
2005 dén ngay 01 thang 10 nam 2009 thi gia dat de tinh tién st dung dat, tién
thué dat ap dung bang gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh c6 hiéu luc
thi hanh tai thoi di€ém ban giao thuyc té;

- Truong hop thoi diém ban giao dét trén thuc t,é tu ngay 01 thang 10 nam
2009 dén trude ngay 01 thang 7 nam 2014 thi gia dat dé tinh tién st dung dat,
tién thué dat ap dung bang gia dat do Uy ban nhan déan cap tinh ban hanh c6 hi¢u
lyc thi hanh tai tho1 di€ém ban giao thyc t€ nhan véi hé s6 di€u chinh gid dat cua
nam 2014.

- Trudng hop thoi diém ban giao dét trén thuc té tir ngdy 01 thang 7 nam
2014 dén trudc ngay Nghi dinh nay c¢6 hiéu lyc thi hanh thi 4p dung cac phuong
phap so sanh, thu nhap, thang du quy dinh tai khoan 5 va khoan 6 Diéu 158 Luat
Pat dai va Piéu 5, 6 va 7 Nghi dinh nay, trir truong hop du diéu kién ap dung
phuong phap hé sé diéu chinh gia dat theo phap luat vé gia trudc ngay Nghi
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dinh nay c6 hiéu luc thi hanh thi 4p dung phuong phap hé sb diéu chinh gia dat
tai thoi diém ban giao thuc té.

¢) Bdi vé6i truong hop di c6 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 mét 1an cho ca thoi gian thué, gia han st dung dat,
diéu chinh thoi han st dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xdy dung theo
quy dinh ctia Luat Dat dai sb 45/2013/QH13 va cac vian ban quy dinh chi tiét,
huéng dan thi hanh nhung phuong an gia dat chua dugc trinh Uy ban nhan dan
cap c6 thim quyén quy dinh tai diém c khoan 2 Diéu 257 Luat Pat dai thi ap
dung cac phuong phép so sanh, thu nhap, thang du quy dinh tai khoan 5 va
khoan 6 Diéu 158 Luat D4t dai va Diéu 5, 6 va 7 Nghi dinh nay, trir truong hop
du diéu kién 4p dung phuong phéap hé s6 diéu chinh gia dat theo phap luat vé gia
trude ngdy Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh thi ap dung phuong phap hé s6
diéu chinh gia dat tai thoi diém ban giao thyc té.

d) Péi véi truong hop xac dinh gia dat dé giao dat, cho thué dat theo tién
d6 boi thuong, hd tro, tai dinh cu quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 257 Luat
Pit dai thi 4p dung phuong phap thing du dé dinh gia dat. Trudng hop ap dung
phuong phap thing du dé dinh gia dat ma dién tich giao dét, cho thué dat khéng
tinh duoc day du doanh thu cta thira dat, khu dat hodc chi phi phat trién uéc tinh
16n hon doanh thu phét trién wdc tinh thi dién tich duoc xac dinh theo phuong
phép thing du 13 dién tich cta toan bo du an theo quy hoach chi tiét xay dung
hodc quy hoach tong mit bang dugc co quan c6 thim quyén phé duyét con hiéu
luc dén thoi diém dinh gia dat.

Piéu 5. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap so sanh

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gom:

a) Muc dich str dung dat;

b) Cac yéu té anh huéng dén gia dat cua thira dat dinh gia theo quy dinh
tai Piéu 9 Nghi dinh nay.

2. Khao sat, thu thap thong tin ddi véi thira dat so sanh, gom:

a) Gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, da trang ddu gia quyén sir
dung dat ma nguoi tring dau gia d hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét
dinh trang ddu gia cua thira dat so sanh 1a thong tin trong khoang thoi gian
khong qué 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tré vé trude va dugc thu thap
tir cac ngudn theo thir tw vu tién sau:

- Co s6 dir liéu qudc gia vé dét dai, co so dit liéu vé gia; Van phong Bang ky
dat dai; co quan thué; don vi t6 chirc thuc hién viéc dau gia quyén st dung dét, don
vi/td chirc ddu gia tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san;
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- Phong vén truc tiép ngudi chuyén nhuong hodc nguoi nhan chuyén
nhuong doi vai cac truong hop da chuyén nhuong trén thi truong.

b) Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 9 Nghi dinh nay.

¢) Viéc lua chon céc thira dit so sanh khi ap dung phuong phap so sanh
thuc hién theo thir tu vu tién sau:

- Thoi diém chuyén nhuong quyén sir dung dét, trang ddu gid quyén sir
dung dat gan nhat véi thoi diém dinh gia;

- Twong ddng nhat dinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat;

- C6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dét can dinh gia va khong bi
gid1 han béi dia gidi hanh chinh cia cac don vi hanh chinh cap xa, cap huyén
trong dia ban tinh. Truong hop md rdng pham vi thu thap thong tin ngoai dia ban
tinh, t6 chirc thyc hién dinh gid dat dé xuat trong Bao cao thuyét minh xay dung
phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

3. Truong hop thira dat so sanh co tai san gan lién v6i dat thi xac dinh gia
tri cua tai san gan lién vai dat (n€u co) cua thira dat so sanh

a) P6i véi trudng hop tai san gan lién véi dat 1a cong trinh xay dung

Viée xac dinh gia tri cla tai san gin lién voi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, trang dau gia quyén st dung dat nhu sau:

e e oL Gia tri hao mon,
Gia tri cua ta1 san gan

EORT I Gia tr1 xay dung mai tai khau hao tai thoi
lién véi dat tai thoi e 4k 2 2 2
.2 2 _ thoi diém chuyén nhuong, diém chuyén
diém chuyén nhuong, = . PO X, - . <
. L7, X trung dau gia quyén st nhuong, trung dau
tring dau gia quyén st I3 . A
2 dung dat gia quyeén str dung
dung dat At

Phuong phap tinh gia tri xdy dung mdi va gia tri hao mon, khau hao cua
tai san gan lién véi dat thuc hién theo quy dinh cta phap luat chuyén nganh.
Truong hop chua c6 quy dinh hodc huéng din vé phuong phap tinh gia tri xay
dung madi va gia tri hao mon, khéau hao thi viéc tinh toan thuc hién cin ct vao
thong tin, sb liéu thuc té thu thap dugc trén thi trudng.

b) Pdi v6i trudng hop tai san gan lién voi dat 1a cdy 1au nam, rimg trong

- DBéi voi cay lau nam, gia tri cia tai san gin lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, trang dau gia quyén str dung dat 1a gié tri khai thac con lai cua
loai cdy lau nim d6 tinh theo thu nhap tir viéc thu hoach san pham cua ciy lau
nam d6. Truong hop tai thoi diém chuyén nhuong, tring ddu gia quyén sir dung
dat, cdy lau nam chwa dén ky thu hoach thi gid tri cua tai san gan lién véi dat
dugc xac dinh bang tong chi phi di dau tu dé trong, chim soc dén thoi diém
chuyén nhuong, tring ddu gia quyén sir dung dat.
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- Pbi véi ring trong, cdy cong nghiép thi gia tri cla tai san gan lién voi
dat tai thoi diém chuyén nhuong, trang du gia quyén sir dung dét thuc hién theo
quy dinh cta phép luat chuyén nganh; truong hop chua cé quy dinh thi gié tri
clia tai san gan lién voi dat duge xac dinh bang tong chi phi di dau tu dé trong,
cham séc rimg dén thoi diém chuyén nhuong, tring dau gia quyén sir dung dat.

4. X4c dinh gia cta thira dat so sanh nhu sau:

Gia tri cua tai san gan lién

Gid tri ciia thira ddtso ~ véi dat tai thoi diém chuyén
Gia dat cua thira dat so sanh nhuong, tring dau gia
sanh quyén su dung dat

Dién tich thira dit so sanh
5. Can ctr cac yéu td anh huong dén gia dat quy dinh tai Pidu 9 Nghi dinh
nay va dic diém cua thira dat, khu dét can dinh gia, viéc diéu chinh gia cua thia
dat so sanh theo ty 1& phan tram (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu t0 anh hudng dén gid dat cua thira dat can dinh gia lam
chuan dé diu chinh gia cua thira dat so sanh;

b) Céc yéu tb cua thira dat so sanh kém hon so véi thira dat can dinh gia thi
diéu chinh ting mirc gia dat cia thira dat so sanh (cong); cac yéu td cua thira dat
so sanh vuot trdi hon so véi thira dat can dinh gia thi diéu chinh giam mirc gia dat
ctia thtra dit so sanh (trir);

¢) Cac yéu tb cua thira dat so sanh gidng voi thira dat can dinh gid thi giir
nguyén muc gia ciia thira dat so sanh.

6. Gia dat uoc tinh cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh bang cach
diéu chinh gi4 dat cua tirng thira dat so sdnh do cac yéu to6 khac nhau cua céac
thura dat so sanh vai thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Muic diéu chinh vé gia tir yéu tb

Giadatcuatimg . anhhuong dén gia dat cua tung

thira dat so sanh  ~—  thira dat so sanh voi thira dat can
dinh gia

Gia dat udc tinh cua thira
dat, khu dat can dinh gia
theo tung thira dat so sanh

7. Gia dat cta thira dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach liy binh
quan s6 hoc d6i véi cac mirc gia udc tinh cua thira dat can dinh gia theo timg
thtra dat so sanh da xac dinh tai khoan 6 Diéu nay; gia dat cua thura dat can dinh
gia da xac dinh phai bao dam chénh léch véi timg mirc gia dat ude tinh khong
qua 15%.

8. Ddi vé6i truong hop dinh gia thira dat phi ndng nghiép khong phai 1a dat
& ma khong c6 du tdi thiéu 03 thira dit so sanh thi xac dinh gia cta thira dit can
dinh gia nhu d6i voi gia dat o cung vi tri, sau d6 diéu chinh muc chénh léch theo
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ty 1& phan tram (%) gitta gia cta loai dat can dinh gia voi gia dat & trong bang
gia dat tai khu vuc co thira dat can dinh gia.

Vi du vé viéc ap dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia dét tai Phu
luc s6 02 ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 6. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap thu nhap

1. Khao sét, thu thap thong tin vé thu nhap cia thira dat can dinh gia

a) D61 voi dat phi néng nghiép thi khao sat, thu thap théng tin vé thu nhép tir
hoat dong san xuét, kinh doanh ghi trong bao cao tai chinh hodac thu nhap tir cho
thué dat, cho thué mit bang thu thap trong thoi gian 03 nim (dugce tinh tir ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia.

Truong hop thu nhap cia thira dat, khu dat can dinh gid khong day du
theo timg niam, khong phan anh dung thu nhap thyc té tir viéc sir dung dat thi thu
thap thong tin vé gia cho thué dét, gia cho thué mat bang cua téi thiéu 03 thia
dAt dé so sanh;

b) Di v4i dat nong nghiép thi khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap tir
viéc sir dung dat ndng nghiép tai co quan thong ké, co quan thué, co quan nong
nghiép va phat trién nong thon, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thdi gian 03 nim (dwogc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia d6i véi dat trong cay
hang nam, dat nuodi trong thuy san, dat 1am mudi, dat néng nghiép khac;

- Tbi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gia d6i véi dat
trong cdy lau nam;

- Trong mot chu ky khai thac trude thoi diém dinh gia d6i véi dat trong rimg
san xuat, dat trong cdy cong nghiép theo quy dinh cua phép luat c6 lién quan.

Trudng hop chua c6 s6 liéu thong ké, khong co s6 lidu tir co quan thué, co
quan ndéng nghiép va phat trién nong thon thi thu thap thong tin vé thu nhap thuc
té pho bién trén thi truong cua t6i thiéu 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén
thira dat, khu dat can dinh gia.

2. Khéo sat, thu thip thong tin vé chi phi cua thira dat can dinh gia

a) P6i voi dat phi néng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat quy dinh tai diém a khoan 1
Piéu nay duoc xac dinh cin ctr vao dinh mirc, don gia do co quan nha nudc cé
tham quyén ban hanh hodc sut von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bd;
truong hop khong c6 dinh mirc, don gid hodc suit von dau tu xdy dung do co
quan nha nudc c6 thAim quyén ban hanh thi cin ctr vao thong tin, sé liéu binh
quan chi phi thuc t& phd bién trén thi truong cta t6i thiéu 03 thira dit c6 khoang
cach gin nhat dén thira dat, khu dat can dinh gid quy dinh tai diém b khoan 5
Diéu nay.



b) Béi véi dat nong nghiép

Chi phi tir viéc sir dung dat nong nghiép dé ap dung phuong phép thu
nhap gdm céc khoan thué lién quan dén sir dung dt, chi phi san xuét cin cir vao
dinh muc, don gia do co quan nha nudc c6 thim quyén ban hanh tai co quan
théng ké, co quan thué, co quan ndng nghiép va phat trién néng thon va thyuc
hién theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu nay.

3. Xac dinh thu nhép rong binh quan nam dugc thyc hién nhu sau:

Thu nhap rong _ Thu nhap ] Chi phi
binh quin ndm - binh quin nam binh quan nam
Trong do:

- P6i v6i dat phi nong nghiép thi thu nhap binh quin nim duoc tinh bang
trung binh cdng thu nhap tir hoat dong san xuét, kinh doanh hodc gia thué dat,
gia thué mat bang trong thoi gian 03 nam lién tuc lién ké tinh dén hét quy gan
nhat ¢o s6 liéu trude thoi diém dinh gia. Truong hop thong tin vé thu nhap cia
thira dat can dinh gia khdng day du theo timg niam, khong phan anh dung thu
nhap thuc té tir viée st dung dét thi thu nhap binh quan nam cua thura dét can
dinh gia duoc tinh bang gia cho thué dat, gia cho thué mat bang trong thoi gian
mot nam xac dinh theo trinh tu, ndi dung nhu xac dinh gia dit bang phuong
phap so sanh quy dinh tai cac khoan 5, 6 va 7 Diéu 5 Nghi dinh nay;

- Chi phi binh quan nim duoc tinh bang trung binh cdng chi phi khao sat,
thu thap theo quy dinh tai khoan 2 Piéu nay.
4. Xac dinh gia tri cua thira dét can dinh gia dugc thuc hién nhu sau:

Gi4 tri cta thira Thu nhap rong binh quan nam

dat can dinh gia

Lai sudt tién giri tiét kiém binh quan

Lai suat tién giri tiét kiém binh quan (r) cua loai tién gui bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén
50% vébn diéu 18 hodc tong sb c6 phan co quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh
(sau ddy goi la ngan hang thuong mai nha nudc) cua 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia.

Riéng d6i v&i dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép sir dung c6 thoi
han thi 131 sut tién guri tiét kiém binh quan duoc diéu chinh theo cong thire sau:

rx(1+rn"

Lai suit diéu chinh theo thoi han =
(1+n"-1
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Trong d6: n la thoi han st dung dat con lai cua thira dat can dinh gié (tinh theo
nam) ddi véi trudng hop thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué.

5. Xéc dinh gia dét cta thtra dat can dinh gia dugc thuc hién nhu sau:

Gi4 dét cia thira dat Gié tri cua thira dat can dinh gié

can dinh gia

Dién tich thira dat can dinh gia

Dbi v6i truong hop thira dit can dinh gia da duge dau tu, xay dung céc tai
san gan lién véi dat dé dua vao san xuat, kinh doanh thi sau khi xac dinh gia tri
ctia thira dat va tai san gan lién vi dat thi phai trir di gia tri cla tai san gan lién
v6i dat theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 5 Nghi dinh nay.

6. Trong thoi han khong qua 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc vin
ban yéu cau cia co quan c6 chic ning quan ly dat dai, cac ngan hang thuong
mai Nha nudc cé trach nhiém cung cap bang vin ban thong tin 14i suat tién gii
tiét kiém binh quan quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

Vi du vé viéc 4p dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gia dat tai Phu
luc s6 02 ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 7. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap thiang dw

1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia; cac
thong tin vé quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach
téng mat béng, dugc phep chuyén muc dich st dung dat va cac ho so, tai lidu
theo quy dinh vé xdy dung di duoc co quan nha nudc c6 thim quyén tham dinh,
phé duyét dé xé4c dinh hiéu qua st dung dét cao nhat.

2. Uéc tinh téng doanh thu phat trién cua thira dat, khu dat

a) Tong doanh thu phat trién cta thia dat, khu dat duoc xac dinh trén co
s udc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué, mic bién dong cta gia chuyén
nhuong, gia cho thué trong thoi gian thuc hién du an va céc yéu td khac hinh
thanh doanh thu bao gém: thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty 1¢
ban hang, ty 1é 14p day.

b) Khao sat, thu thap thong tin vé gia chuyén nhugng, gia cho thué

- Thong tin vé gia dat thu thap theo quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan 3 va
khodn 4 Diéu 158 Luat Dét dai;

- Thong tin vé gia thué dat, gia thué mat bang thu thip thong qua cac hop
dong cho thué dat, thué mat bang.
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¢) Viéc ude tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué dé xac dinh tong doanh
thu phat trién ciia thira dat, khu dat dugc thyc hién bang phuong phap so sanh
nhu ddi vé6i thira dat, khu dat can dinh gia da duoc dau tu xay dung theo quy
hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach téng mit bang di dugc phé duyét.

d) Viéc xac dinh murc bién dong ctia gia chuyén nhuong, gia cho thué cin
ctr vao sb lidu cua co quan théng ké hodc co quan quan 1y thi trudong bat dong
san hodc sb liéu cua gia da chuyén nhuong, cho thué trén thi truong.

d) Can c tinh hinh thyc té tai dia phuong, S¢ Tai nguyén va Mbi trudng
chu tri, phdi hop voi cac S, nganh co lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh cu thé cac yéu to khac hinh thanh doanh thu quy dinh tai
diém a khoan nay.

3. Udc tinh tong chi phi phat trién cua thia dat, khu dat

a) Chi phi dau tu xay dung dé xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay bao
gém: Chi phi xay dung két cdu ha tang k¥ thuét, ha ting x4 hoi, xdy dung nha ¢,
cong trinh xay dung khéc; chi phi thiét bi; chi phi tu van dau tu xay dung; chi
phi quan 1y du 4n va mot sé khoan muc chi phi khac theo quy dinh tai suit von
dau tu ddi v6i truong hop st dung suat von dau tu.

Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia thyc hién dy 4n dau tu xay
dung kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué dugc chuyén
nhuong quyén st dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén thi khong tinh chi
phi xay dung nha & trong chi phi dau tu xay dung.

b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi quang céo, ban hang, chi phi quan
Iy van hanh duoc tinh bang ty 18 % trén doanh thu phu hop v6i mit biang chung
tai dia phuong.

Phuong an 1:

¢) Loi nhuan ctia nha dau tu (43 bao gom chi phi vbn so hiru va chi phi von
vay) duoc tinh bang ty 1& % trén chi phi dau tu xay dung quy dinh tai diém a
khoan nay;

Phuong an 2:

¢) Loi nhun cta nha dau tu dugce tinh bang ty 18 % trén chi phi dau tu xay
dung quy dinh tai diém a khoan nay.

d) Chi phi 13i vay duogc tinh bang ty 1¢ vay trén chi phi dau tw xay dung quy
dinh tai diém a khoan nay va doanh thu udc tinh thu dugc twong tng véi tién do
xdy dung hang nam theo 1ai suét cho vay trung han tuong mg véi thoi gian xay
dung binh quén cua cac ngan hang thuong mai nha nudéc.

d) Tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay
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khong bao goém kinh phi bdi thudng, hd trg va tai dinh cu theo phuong 4n da
duogc cip co thim quyén phé duyét.

e) Can cur tinh hinh thuc té tai dja phuong, S& Tai nguyén va Moi truong
chu tri, phdi hop voi cac S, nganh co lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan
dan cdp tinh quy dinh cu thé thoi gian xay dung, tién d6 xay dung, ty 1& vay
tuong mg voi tién d6 xay dung hang nam, chi phi quang cdo, ban hang; chi phi
quan ly van hanh; lgi nhuén ctia nha dau tu.

4. Viéc xac dinh téng chi phi dau tu xay dung duoc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy
hoach tong mit bang dugc co quan c6 thim quyén phé duyét. Viéc xac dinh cac
khoan chi phi dau tu xay dung quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu nay thuc hién
theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung.

b) Viéc ude tinh tong chi phi dau tu xay dung cin c theo tht ty wu tién
nhu sau:

- Du toan xay dung da dugc co quan chuyén moén vé xay dung tham dinh
theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung;

- Du toan xay dung dua trén dinh mirc, don gid do co quan nha nudc co
tham quyén ban hanh, céng bd va dd dugc co quan tu van tham dinh hodc thim
tra doc 1ap. Co quan tu van thAm dinh hodc tham tra ddc 1ap chiu trach nhiém
trude phap luat vé két qua tham dinh hodc tham tra dbi v&i du toan xay dyng ma
minh da thuc hién;

- Suat von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bd.

¢) Trudong hop chua cb cac cin ct quy dinh tai diém b khoan nay thi to
chuc thyc hién dinh gia dat thu thap thdng tin vé chi phi thuc té phd bién cia toi
thiéu 03 dy 4n tuong tu c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gia theo quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 4 Nghi dinh nay dé dé xuat trong Bao
c4o thuyét minh xay dung phuong an gia dat 1am co sd dé co quan tai nguyén va
mdi truong trinh Hoi dong tham dinh gia dat cy thé xem xét lam cin ctr hoan
thién phuong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cdp c6 tham quyén quyét dinh.

d) Déi véi truong hop ap dung phuong phép thing du dé dinh gia dat doi
v6i dy an dau tu 1an bién hodc hang muc 14n bién ctia du an dau tu thi ngoai viéc
thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh nay thi viéc xir 1y chi phi lan bién phai
thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua
Luat Dat dai.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo timg nam
thue hién du 4n va phai chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat.
Viéc ude tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién ctia khu dat, thira
dat thuc hién theo cong thuc sau:
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Téng doanh thu phat trién = §‘ TR;

Téng chi phi phat trién = S‘ C;

Trong do:

- TRj 1a doanh thu nam th(r i cua du an

- Ci 1a chi phi nam thur i cua du an

- r 1a ty 1é chiét khau tinh theo i suat cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
nam) binh quan cta cic ngan hang thwong mai nha Nude cua nam lién ké tinh dén

hét quy gan nhat co so liéu trudc thoi diém dinh gia dé thuc hién du an dau tu,
kinh doanh bat dong san.

- n 1a s6 ndm ban hang cua du an (1, 2, ..., n)

- m 1 s6 nim x4y dung cta du an (1, 2, ..., m)

6. Xac dinh gia dat cta thira dat can dinh gia

Gia trj cua thira dat can dinh gia dugce xac dinh theo cong thirc sau:

Gié tri ctia thira dat _ Tong doanh thu Téng chi phi
can dinh gia phat trién phat trién

Gia dét cua thira dat can dinh gia duoc xac dinh theo cong thire sau:

Gia dét cua thua _ Gia tri cua thira dit can dinh gia
dat can dinh gia Di¢n tich thira dat can dinh gia

7. Truong hop khu dét c6 dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dat (sau
day goi 1a giao dat), ¢ dién tich cho thué dat tra tién thué dit mot lan cho ca
thoi gian thué (sau ddy goi 1a cho thué dat) thi gia dat cta thira dat can dinh gia
quy dinh tai khoan 6 Piéu nay dugc xac dinh theo tong doanh thu phat trién va
tong chi phi phat trién ciia timg phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Viéc phan bo chi phi xay dung két cau ha tang k¥ thuat theo timg phan dién
tich giao dét, cho thué dat duge thuc hién theo cong thurc sau:

o Téng chi phi xay dung két ciu ha ting
Chi phi xay dung ket cau k¥ thudt cuia dy an X

ha tang k¥ thuat dbi voéi _ Dién tich giao dat
phan dién tich giao dat

Tdng dién tich giao dat va cho thué dét

Téng chi phi xay dung két ciu ha ting

Chi phi xay dung két
phi xay dung ké k¥ thuét ciia du 4n

ciu ha tang k¥ thuat d6i
v6i phan dién tichcho =
thué dat

Dién tich cho thué dat

Téng dién tich giao dét va cho thué dat
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Trong d6: Tong chi phi xay dung két cau ha tang k¥ thuat ciia du an dugc
xéc dinh theo quy dinh tai khoan 4 Piéu nay.

8. Truong hop thira dat, khu dit can dinh gia dugc co quan nha nudc cb
tham quyén giao dt, cho thué dat dé thyc hién du an dau tu theo nhiéu quyét dinh
thi viéc xac dinh dién tich dé udc tinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién
cta thira dét, khu dat can dinh gia theo timg quyét dinh giao dat, cho thué dat.

Truong hop chi phi phat trién wdc tinh 16n hon doanh thu phat trién wdc
tinh thi dién tich duoc xac dinh 1a dién tich cta toan bd du an theo quy hoach chi
tiét xay dung hoic quy hoach tong mit bang duoc co quan c6 tham quyén phé
duyét con hiéu lyc dén thoi diém dinh gia dat.

9. Trong thoi han khong qua 05 ngdy lam viéc ké tir ngay nhan dugc van
ban yéu cau ciia co quan c6 chic ning quan ly dat dai, cac ngan hang thuong
mai Nha nudc cé trach nhiém cung cap thong tin bang vin ban 1ii suat cho vay
trung han quy dinh tai khoan 5 Diéu nay.

Vi du vé viéc ap dung phuong phép thing du dé xac dinh gia dat tai Phu luc
s6 02 ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Picu 8. Trinh tu, ndi dung xic dinh gia dat theo phwong phap hé sb
diéu chinh gia dat

1. Khao sat, thu thap thong tin vé cac thira dat can dinh gia theo vi tri dat,
khu vuc quy dinh trong bang gia dét, bao gdm: vi tri, dién tich, loai dat va thoi
han str dung, thong tin gia dat trong bang gia dat;

2. Khéo sat, thu thap thong tin vé gia dat cua tdi thiéu 03 thua dat theo quy
dinh tai diém a, b, ¢ khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai cho timg vi tri
dat, khu vuc.

Truong hop thira dat lya chon dé thu thap thong tin ¢ tai san gan lién véi
dat thi thuc hién chiét trir gid tri tai san gin lién voi dat dé xac dinh gia dat caa
thira ¢4t theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 5 Nghi dinh nay.

3. Xac dinh gia dat thi treong cua tung vi tri dat, khu vue:

Théng ké gia dat thu thap dugc theo timg vi tri dat, khu vuc. Gia dét thi
treong cua ting vi tri dat, khu vue duoc xac dinh bang cach lay binh quéin sb
hoc cua cac muc gia dat tai vi tri dat, khu vuc do.

4. Xac dinh hé s diéu chinh gia dat

Hé s6 diéu chinh gia dat duoc xéac dinh theo tung vi tri dét, khu vuc b@ing
cach 1ay gia dat thi truong chia cho gia dét trong bang gia dat tai vi tri dét, khu
vuc do.

5. Gia dét ciia thira d4t can dinh gia tai timg vi tri dat, khu vuc duoc xac dinh
nhu sau:
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Gia dat cua thua Gia dat trong bang gia dat « Hé s6 diéu chinh
dat can dinh gia cua thura dat can dinh gia gia dat

Piéu 9. Cac yéu td anh huwong dén gia dat

1. Céc yéu t6 anh huong dén gia dat d6i voi dat phi nong nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat: khoang cach gﬁn nhat dén
trung tam hanh chinh, trung tam thuong mai, chg, co s¢ y té, gido duc va dao
tao, thé duc thé thao, cong vién, khu vui choi giai tri;

b) Diéu kién vé giao thong: do rong, két cau mat duong, tiép giap véi 01
hodc nhi€u mat duong;

C) Diéu kién vé céip thoat nudc, cép dién;

d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cta thira dat, khu dat;

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gém: hé s st dung dt,
mat d§ xay dung, chi gidi xay dung, gidi han vé chi€u cao cong trinh xay dung,
gid1 han s6 tang ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
co quan nha nudc cé tham quyén phé duyét (néu co);

¢) Hién trang moi truong, an ninh;

g) Thoi han str dung dat;

h) Cac yéu td khac anh hudng dén gia dat phu hop voi diéu kién thyc té,
truyeén thong van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong.

2. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat d6i voi dat ndng nghiép, bao gom:

a) Nang suit cay trong, vat nudi;

b) Vi tri, ddc diém thia dat, khu dat: khoang cach gan nhat dén noi san
xuat, ti€u thu san pham;

¢) Piéu kién giao théng phuc vu san xuét, tiéu thu san pham: d6 rong, cap
duong, két cau mat duong; di€u kién veé dia hinh;

d) Thoi han st dung dat, trir dat nong nghiép dugc Nha nude giao cho ho
gia dinh, c4 nhan theo han murc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han
murc nhan chuyén quyén thi khong can ctr vao thoi han sir dung dat;

d) Céac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén
théng van hoa, phong tuc tip quan cia dia phuong.

3. Cén ctr tinh hinh thuc té tai dia phuong, to chiic thuc hién dinh gia dat
dé xuat dé So Tai nguyén va Mbi truong chu tri, phdi hop véi cac S, nganh cé
lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cu thé cac yéu t6
anh huong dén gia dat, ty 1& diéu chinh ddi véi timg yéu td, mirc d6 chénh léch
t6i da ctia timg yéu to anh hudng dén gia dat dé xac dinh mirc twong dong nhat
dinh giira thira dat dinh gia va thira dat so sanh.
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Piéu 10. Trach nhiém ciia cic co quan, don vi

Pon vi to chtc thyc hién viéc dau gia quyén sir dung dat, van phong dang
ky dét dai, co quan thué, co quan thong ké, co quan ndng nghiép va phat trién
ngng thon ¢6 trach nhiém cung cap thong tin dé phuc vu cong tac dinh gia dat
bang van ban hoac phuong thuc di¢n tﬁ: trong t}lbi han khong qua 05 ngély léln}
viéc ké tir ngay nhéan du:o'c’ van ban yéu cau cua to chuc thuc hién dinh gia dat. To
chure thuc hién dinh gid dat c6 trach nhiém luu trit, quan ly va str dung thong tin,
dir li¢u thu thap duoc theo quy dinh cua phap luét.

Chuwong 111
BANG GIA DAT
Muc 1
QUY PINH CHUNG

Piéu 11. Ciin cir xdy dung, diéu chinh, sira d6i, bé sung bang gia dat

Viéc xdy dung, diéu chinh, stra doi, bd sung bang gia dat phai thyc hién
theo nguyén tic, can cur, thong tin dau vao quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4
Piéu 158 Luat Dét dai; phuong phap dinh gia dat quy dinh cac diém a, b, ¢
khoan 5, cac diém a, b, ¢ khoan 6 Di¢u 158 Luat bat dai va biéu 5, 6, 7 Nghi
dinh nay; két qua tong hop, phan tich thong tin vé gia dat thi truong; két qua
thuc hién bang gia dat hién hanh; cac y€u t6 tu nhién, kinh té - xa hdi, quan ly va
st dung dat dai, cac y€u to anh hudng dén gia dat.

Picu 12. Noi dung xay dung, diéu chinh, sira doi, bd sung bang gia dat

1. Quy dinh gia céac loai dat trong bang gia dat:

a) Bang gia dat trong cdy hang nim gom dat trong lta va dat trong ciy
hang nam khéc;

b) Bang gia dét trong cay lau nam;

¢) Bang gia dat rimg san xuét;

d) Bang gia dat nudi trong thuy san;

d) Bang gia dat lam mudi;

e) Bang gia dat o tai nong thon;

g) Bang gia dat ¢ tai d6 thi;

h) Bang gia dat khu cong nghiép, cum cong nghiép;

1) Bang gia dat thuong mai, dich vu;

k) Bang gia dit co s& san xuit phi nong nghiép;

) Bang gia dat sir dung cho hoat dong khoang san;

m) Bang gia cac loai dét trong khu céng nghé cao.

Héi d6ng nhan dér} cap tinh c6 tréch nhiém ban hénh chi tiét bang gia cég
loai dat theo phan loai dat quy dinh tai Diéu 9 Luat PBat dai phu hop vai thuc té
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tai dia phuong.

2. Quy dinh gia dit trong bang gia dat ddi véi mot sb loai dat khac:

a) P6i véi dat rimg phong ho va dat rimg dic dung, Hoi ddng nhan dan
cap tinh cdn ctr vao gia dat rimg san xuat tai khu vuc 14n cén d3 quy dinh trong
bang gia dat va cin ct phuong phéap dinh gia dat dé quy dinh murc gia dat;

b) Dbi v6i dat chin nudi tap trung, cac loai dat nong nghiép khac, Hoi
d6ng nhan dan cap tinh cin ctr vao gia cac loai dat néng nghiép tai khu vuc lan
can da quy dinh trong bang gia dat dé quy dinh murc gia dat;

C) DPéi véi dat st dung vao cac muc dich cong cong cd6 muc dich kinh
doanh, dét phi nong nghiép khac thi Hoi déng nhan dan cép tinh cin cir vao gia
dat co so san xudt, kinh doanh phi néng nghiép tai khu vuc 1an c4n di quy dinh
trong bang gia dat dé quy dinh murc gia dat;

d) D6i v6i dat xay dung tru s& co quan, dat xdy dung cong trinh su
nghiép; dt stir dung vao cac muc dich céng cong khong co6 muc dich kinh doanh,
dat ton gido, tin ngudng st dung; dat nghia trang, nha tang 1&, co s¢ hoa tang; dat
co s& luu trit tro cbt thi Hoi dong nhan dan cap tinh cin ¢ vao gia dat ¢ tai khu
vuc lan can di quy dinh trong bang gia dat dé quy dinh murc gia dat;

3. bdi vé6i dat chua st dung, khi co quan nha nuédc cd thAim quyén giao
dat, cho thué dat dé dua vao sir dung thi HO1 déng nhan dan cép tinh can cir muc
dich str dung da duoc giao dit, cho thué dat dé quy dinh mac gia dat.

4. Bang gia dat dugc sir dung 1am can ctr dé ap dung trong cac truong hop
quy dinh tai khoan 3 Piéu 111 va khoan 1 Diéu 159 Luét Dét dai.

5. Gia dat trong bang gia dat ddi voi dat st dung co thoi han duoc tinh
tuong Gng véi thoi han s dung dat 13 70 nam.

Piéu 13. Chuan bi xiy dung bang gia dat

Viéc chuan bi xy dung bang gia dat lan dau dé cong bd va ap dung tur
ngay 01 thang 01 nam 2026 thuc hién nhu sau:

1. S¢ Tai nguyén va Mbi truong lap du an xay dung bang gia dat. Noi
dung dy 4n x4y dung bang gia dat gom:

a) Thong tin chung phuc vu viéc xay dung bang gia dat gdm: vi tri dia 1y,
dia hinh, dia mao; tinh hinh kinh té - x3 hoi, quan 1y va st dung dét anh huong
dén gia dat va bang gia dat hién hanh; thuc trang ban dd dia chinh sb, co s& dit
lidu gia dat;

b) Xac dinh khu vuc x4y dung bang gia dat theo khu vuc, vi tri; khu vuc
xay dung bang gia dat dén timg thira dat trén co sé ving gié tri, thira dat chuan;

c) Céc thong tin can xac dinh d6i voi khu vuce xay dung bang gia dét theo
khu vuc, vi tri dét, bao gém:

- Loai dat can quy dinh gia dat trong bang gia dat;
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- Loai dét can diéu tra, khao sat;

- S6 lugng thira dat thu thiap duogc thong tin vé gia dit cu thé, gid tring
dau gia quyén str dung dat, thdng tin gia dat trong Phiéu thu thap thong tin vé
thira dat dugc ghi nhan trong co s& dir liéu qudc gia vé dit dai, co so dit lidu
qudc gia vé gia trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém diéu tra, khao sat gia
dat tré vé trude;

- Sb lwong thira dét thu thap duogc thong tin vé gia dat duoc ghi trong hop
d6ng chuyén nhuong quyén str dung dat; gia tring dau gia quyén st dung dat
sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh tai Van phong dang ky dét dai, co quan
thué nhung chua co trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co s dir liéu qudc
gia vé gia trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém didu tra, khao sat gia dat tro
vé trude;

- S6 lugng thira dat chuyén nhuong phai thu thap thong tin vé gia dat
trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém diéu tra, khao sat gia dat tro vé trude
thong qua diéu tra, khao sat do khong thu thap dugc thong tin gia dat trong co s
dir liéu qubc gia vé dat dai, co so dir liéu qubc gia vé gia va trong hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat tai Van phong ding ky dét dai, co quan thué.

- S6 luong thira d4t can diéu tra, khao sat thong tin vé céac khoan thu nhap,
chi phi dé xac dinh gia dat theo phwong phap thu nhap d6i véi trudng hop khong
du diéu kién ap dung phuong phap so sanh nhung xac dinh duoc cac khoan thu
nhap, chi phi tir viéc st dung dat theo muc dich sir dung dat.

d) Thong tin can xac dinh d6i voi khu vuc xay dung bang gia dat dén ting
thira dat trén co s¢ ving gia tri, thira dat chuan:

- Loai dét can quy dinh gia dat trong bang gia dat;

- Loai dat diéu tra, khao sat;

- Téng sb thira dat; s thira dat dbi véi mdi loai dat tai khu vuc xay dung
bang gia dat dén timg thira dat trén co so vang gid tri, thira dat chuén.

d) Ngu(‘A)n nhan luc, trang thiét bi, thoi gian, ké hoach va du toan kinh phi
thuc hién du an xay dung bang gia dat.

2. S¢ Tai nguyén va Moi trudng cé trach nhiém chudn bi hd so du an xay
dung bang gia dit va trinh Uy ban nhan déan cép tinh trudc ngay 01 thang 6 nim
2025. Uy ban nhan dan cép tinh phé duyét du an xay dung bang gia dat trudc
ngay 15 thang 6 nam 2025. Ho so du an xay dung bang gia dat gdm:

a) Dy an xay dung bang gia dat;

b) TO trinh vé& viéc phé duyét du an;

¢) Du thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dan cip tinh vé viéc phé duyét dy éan.

3. Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh thanh l4p Ban chi dao thyc hién
du an xay dung bang gia dat da phé duyét. Ban chi dao c6 nhiém vu giup Uy ban
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nhan dan cép tinh chi dao cac cép, cac nganh c¢6 lién quan t6 chirc thuc hién du
an xay dung bang gia dt tai dia phuong. Thanh phan Ban chi dao gom:

a) Pai dién 1anh dao Uy ban nhan dan cap tinh 12 Trudng ban;

b) Giam d6c SO Tai nguyén va Moi trudng 1a Phé trudng ban;

c) Cac thanh vién cua Ban chi dao la dai dién lanh dao cua cac So: Tai
chinh, Tu phap, K& hoach va Pau tu, Nong nghiép va Phat trién nong thon, Xay
dung; dai dién lanh dao Uy ban nhan dan cac huyén, quan, thi x4, thanh phé thudc
tinh; dai di€n 1anh dao Ban quan 1y khu cong nghé cao, khu kinh té (néu co);

4. S& Tai nguyén va Moi truong cé trach nhiém lya chon to chiic tu van
xéac dinh gia dat dé thuc hién xdy dung bang gia dat.

Picu 14. Trinh tw, thii tuc xay dung bang gia dat

Viéc xdy dung bang gia dat 1an dau dé cong bd va ap dung tir ngay 01
thang 01 nam 2026 thuc hién nhu sau:

1. T6 chirc thuc hién dinh gia dat xay dung bang gia dat gom cac ndi dung
Sau:

a) Xéac dinh loai dat, khu vuc, vi tri dat tai timg xa, phuong, thi tran d6i
voi khu vuc xay dung bang gia d4t theo khu vuc, vi tri; xac dinh loai dat, téng $6
thira dat, sd thira dat di véi mdi loai dét tai cac khu vuc xdy dung bang gia dat
dén ting thira dét trén co s¢ ving gia tri, thira dat chuén;

b) Piéu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xay dung bang gia
dat theo khu vuc, vi tri; viée xay dung bang gia dat dén tung thira dat trén co so
ving gia tri, thira dat chuan;

¢) Tong hop, hoan thién ho so két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin
tai cép X4, tai cép huyén, tai cép tinh; phan tich, danh gia két qué thyc hién bang
gia dat hién hanh phuc vu viéc xay dung bang gia dat theo khu vuec, vi tri;

d) Tong hop két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin; thiét 1ap ving
gid tri; lya chon thira dat chuan va xac dinh gia cho thura dat chuan; 1ap bang so
sanh phuc vu viéc xdy dung bang gia dat dén timg thira dat trén co so ving gia
tri, thira dat chuén;

d) Xay dung du thao bang gia dat va du thao Bao cdo thuyét minh xay
dung bang gia dat.

2. S& Tai nguyén va Mai truong cé trach nhiém xay dung To trinh vé viéc
ban hanh bang gia dat; ding ho so lay y kién ddi voi du thao bang gia dét trén
trang thong tin dién tir cia Uy ban nhan dan cép tinh, S& Tai nguyén va Moi
truong trong thoi gian 30 ngay; to chire 1dy ¥ kién cac co quan, to chire, ca nhan
c6 lién quan vé ho so ldy ¥ kién ddi véi du thao bang gia dat; tiép thu, hoan
thién To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat; chi dao t6 chire tu van xac dinh gia
dat tiép thu, giai trinh y kién gop y, hoan thién dy thao bang gia dat va bao céo
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thuyét minh x4y dung bang gia dat.

3. S& Tai nguyén va Mai truong trinh Hoi dong tham dinh bang gia dat hd
so trinh Ho1 dong tham dinh bang gia dat sau khi t6 chirc tu van xac dinh gia dat
hoan thién viéc tiép thu, giai trinh trudc ngay 15 thang 10 nim 2025.

4. Hoi dong tham dinh bang gi dat thuc hién tham dinh bang gia dat va
guri van ban tham dinh bang gia dat vé S& Tai nguyén va Méi truong trudc ngay
01 thang 11 nam 2025.

5. S& Tai nguyén va Moi trudng can ¢t vin ban tham dinh bang gia dat
cua Hoi dong tham dinh bang gia dat, chi dao t6 chuc tu van xac dinh gia dat
ti€p thu, giai trinh, chinh stra theo y kién tham dinh; bao cdo Uy ban nhan dan
cap tinh trudc ngay 15 thang 11 nam 2025 dé trinh Hoi dong nhan dan cap tinh
thong qua bang gia dat.

6. Hoi dong nhan dan cip tinh chi dao Uy ban nhan dan cip tinh to chirc
hoan thién bang gia dat dé quyét dinh, cong bd va cap nhat vao co so dir liéu
quoc gia vé dat dai.

Diéu 15. Ho so lay y kién gop y doi véi du thio bang gia dat, trinh
H¢i dong thim dinh bang gia dat, trinh H¢i dong nhan dan cap tinh thong
qua bang gia dat

1. Ho so lay ¥ kién gop ¥ d6i voi du thao bang gia dat

a) To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat;

b) Du thao bang gia dat;

¢) Du thao Bao cdo thuyét minh xdy dung bang gia dat.

2. H6 so trinh Hoi ddng tham dinh bang gia dat

a) To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat;

b) Du thao bang gia dat;

¢) Du thao Bao cdo thuyét minh xay dung bang gia dat;

d) Bao cao tiép thu, giai trinh ¥ kién gop ¥ d6i véi du thao bang gia dat,
bao cdo thuyét minh xay dung bang gia dat.

3. Ho so trinh Hoi déng nhan dan cép tinh thong qua bang gia dat

a) To trinh vé viéc ban hanh bang gia dit;

b) Du thao bang gia dat;

¢) Bao cao thuyét minh x4y dung, diéu chinh, stra d6i, bo sung bang gia dat.

d) B4o céo tiép thu, giai trinh ¥ kién gép y d6i voi du thao bang gia dat.

&) Vin ban tham dinh bang gia dat;

e) Béo cdo tiép thu, giai trinh y kién tham dinh bang gia dat.
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Diéu 16. Diéu chinh, sira d6i, bé sung bang gia dit

1. Piéu chinh, sira doi, bo sung bang gia dat dé cong bd va ap dung tir
ngay 01 thang 01 hing nim

a) Uy ban nhan dan cap tinh c¢6 trach nhiém trinh Hoi dong nhan déan cép
tinh quyét dinh diéu chinh, sira di, b6 sung bang gia dat dé cong bd va ap dung
tir ngdy 01 thang 01 hang nim. No6i dung bang gia dat duoc quyét dinh diéu
chinh, stra doi, bd sung gdm:

- Gitr nguyén gia dt ciia timg loai dat tai timg khu vuec, vi tri khong c6 bién
dong trén thi truong ddi véi khu vue xdy dung bang gia dét theo khu vue, vi tri;
gia dat cua timg thira dat khong c6 bién dong trén thi trudng d6i voi khu vuc xay
dung bang gia dat dén timg thira dét trén co s& ving gia tri, thira dit chuén;

- Piéu chinh, stra d6i gia dat cua timg loai dat tai ting khu vue, vi tri ¢6
bién dong trén thi trudng doi voi khu vuc xdy dung bang gia dét theo khu vuc,
vi tri; gia dat cua timg thira dat c6 bién dong trén thi truong d6i véi khu vuc xay
dung bang gia dat dén timg thira dat trén co s¢ ving gia tri, thira dat chuén;

- B6 sung gia dat chua dugc quy dinh trong bang gia dat nim trudce cua
ting loai dt tai timg khu vuc, vi tri d6i v6i khu vuc x4y dung bang gia dat theo
khu vuc, vi tri; cia tung thira dat ddi véi khu vuc xay dung bang gia dat dén
ting thira dat trén co s& vung gia tri, thira dat chuan.

b) Trinh t, thu tuc diéu chinh, sira d6i, bo sung bang gia dat dé cong bd
va 4p dung tir ngdy 01 thang 01 hang nam thuc hién theo quy dinh tai Diéu 13,
14 va 15 Nghi dinh nay.

2. Piéu chinh, sira doi, bd sung bang gia dat trong nam ap dung

a) Can ctr vao yéu cau quan Iy nha nude vé gia dat cua dia phuong, trudng
hop can thiét phai diéu chinh, stra doi, bd sung bang gia dat trong nim, Uy ban
nhan dan cap tinh ¢ trach nhiém trinh Hoi dong nhan dan cung cap quyét dinh
diéu chinh, stra doi, bd sung bang gia dat trong nam ddi véi cac trudng hop sau:

- Khi hinh thanh cac dudng, phd méi chua co trong bang gia dat hién hanh;

- Khi cac du an ¢6 st dung dat da hoan thanh dua vao st dung ma chua cé
gia dat trong bang gia dat hién hanh;

- Céc trudong hop ap dung bang gia dit quy dinh tai khoan 3 Piéu 111 va
khoan 1 Diéu 159 ciia Luat Pat dai ma chua c6 gia dat trong bang gia dat hién hanh.

b) No6i dung diéu chinh, stra doi, bd sung bang gia dat trong nam:

- Piéu chinh, sira d6i, bd sung gia cua mot loai dat hodic mot sb loai dat
hoic tat ca cac loai dt trong bang gia dat;

- Piéu chinh, stra doi, bd sung bang gia dat tai mot vi tri dat hodc mot sd
vi tri dat hodc tat ca cac vi tri dat ddi v6i khu vuc xdy dung bang gia dat theo
khu vuc, vi tri; cia ting thira dat d6i v6i khu vuc xay dung bang gia dat dén
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ting thira dat trén co s¢ ving gia tri, thira dat chuan.

¢) Truong hop khi x4c dinh gia dat cu thé can ap dung bang gia dit trong
nam ap dung bang gia dat ma thtra dat, khu dat chua c6 gia trong bang gia dat va
khéng thudc cac truong hop diéu chinh, sira d6i, bo sung bang gia dat quy dinh
tai diém a khoan nay, Chu tich Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh gia dat cu
thé can ctr vao gia dat trong bang gia dat ctia khu vuc ¢6 diéu kién ha tang twong
tu va cip nhat vao bang gia dat trong dot diéu chinh stra d6i, bo sung tiép theo.

3. Trinh ty, tha tuc diéu chinh, stra doi, bd sung bang gia dat trong nam
thuc hién theo quy dinh tai Piéu 14 va 15 Nghi dinh nay, khong phu thudc vao
thoi gian thuc hién trinh ty, thu tuc.

Muc 2
BANG GIA PAT THEO VI TRi PAT

Pi¢u 17. Xac dinh khu vuc trong xiy dung bang gia dat

1. Céc loai dat can xac dinh khu vuc trong bang gia dat bao gom: dat néng
nghiép, dét ¢ tai nong thon; dat thuong mai, dich vu tai nong thon; dat xay dung
tru s& co quan, dit xdy dung cong trinh su nghiép, dat st dung vao muc dich
cong cong va dat phi nong nghiép khac tai nong thon;

2. Khu vuc trong xdy dung bang gia dat dugc xac dinh theo ting don vi
hanh chinh cdp Xa va can ctr vao ning suét cay trong, vt nudi, khoang cach dén
noi san xuét, tiéu thu san phém, diéu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu
san pham (d6i v&i dat néng nghiép); can clr vao diéu kién két cau ha tang k¥
thuat, ha téng x4 hoi, cac loi thé cho san xuit, kinh doanh; khoang cach dén
trung tdm chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vuc (d6i véi dat o tai nong
thon; dat thuong mai, dich vu tai néng thon; dit xay dung tru s& co quan, dat
xay dung cong trinh su nghiép, dat str dung vao muc dich cong cong va dat phi
noéng nghiép khac tai nong thon) va thyuc hién theo quy dinh sau:

- Khu vuc 1: 1a khu vuc ¢6 kha nang sinh loi cao nhat va diéu kién két cau
ha téng thuan loi nhét;

- Cac khu vy tiép theo: 1a khu vuc c6 kha nang sinh loi thap hon va két
ciu ha téng kém thuan loi hon so véi khu vuc lién ké trude do.

Piéu 18. Xdc dinh vi tri dit trong xdy dung bang gia dat

1. Can ctr xac dinh vi tri dt trong xay dung bang gia dat

a) DPbi véi nhom dat nong nghiép: Vi tri dat trong xay dung bang gia dat
dugc xac dinh theo ting khu vyc va thuc hién nhu sau:

- Vi tri 1: 13 vi tri ma tai d6 cac thira dat co cac yéu t6 va diéu kién thuan
loi nhat;

- Cac vi tri tiép theo: 13 vi tri ma tai do céc thira dat co céc yéu td va diéu
kién kém thuan loi hon so v&i vi tri lién ké trude do.
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b) Péi voi dat phi nong nghiép: Vi tri dat dugc xac dinh gan véi tiung
duong, doan dudng, phd, doan phd (ddi véi dat o tai d6 thi, dat thuong mai, dich
vu tai do thi) hodac khu vuc (déi véi cac loai dat phi ndng nghié¢p quy dinh tai
khoan 1 Diéu 17 Nghi dinh nay) va cin ctr vao dicu kién két cdu ha tang k¥
thuat, ha téng x4 hoi, cac loi thé cho san xuit, kinh doanh; khoang cach dén
trung tam chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vuc va thuc hién nhu sau:

- Vi tri 1: 14 vi tri ma tai d6 cac thira dat c6 céc yéu t6 va diéu kién thuin
loi nhat;

- Cac vi tri tiép theo: 13 vi tri ma tai d6 cac thira dat c6 cac yéu td va diéu
kién kém thuan loi hon so véi vi tri lién ké trudce do.

2. Can cu quy dinh tai khoan 1 Diéu nay va tinh hinh thuc té tai dia
phuong, Hoi dong nhan déan cip tinh quy dinh tiéu chi cu thé dé xac dinh vj tri
d6i voi timg loai dét, s6 lugng vi tri dat trong bang gia dat. D6i voi thira dat, khu
dat co yéu t6 thuan lgi hodc kém thuan loi trong viéc st dung dat, Hoi déng
nhan déan cap tinh duoc quy dinh ting hoic giam muc gia nhu sau:

a) Doi voi dat o tai do thi; dat thuong mai, dich vu ¢6 kha nang sinh loi
cao, c6 loi thé trong viéc str dung dat lam mit bang san xuat, kinh doanh, thuong
mai va dich vu; dit néng nghiép trong khu dan cu, trong dia giéi hanh chinh
phuong thi cin cr vao thuce té tai dia phuong, Hoi dong nhan dan cép tinh duoc
quy dinh mirc gia dat cao hon.

b) Di vé6i thira dat & co cac yéu td thudn loi hon hodc kém thuan loi hon
vé cac yéu to anh hudng dén gia dat so v6i cac thira dat ¢ co cung vi tri dét trong
bang gia dat, Hoi dong nhan dan cap tinh can ct tinh hinh thuc té tai dia phuong
dé quy dinh tang hodc giam muc gia.

Piéu 19. Piéu tra, khio sat, thu thip thong tin phuc vu viéc xiy dung
bang gia dat theo khu vure, vi tri

1. Thu thap thong tin phuc vu viéc xdy dung bang gia dét theo khu vuc, vi
tri gom:

a) Thu thap thong tin vé cac yéu t6 tu nhién, kinh té - xa hoi, quan 1y va
sir dung dét dai anh hudng dén gia dat tai x4, phuong, thi trdn theo Mau sb 01
cua Phu luc ban hanh keém theo Nghi dinh nay.

b) Thu thap thong tin vé gid dat cu thé, gia tring dau gia quyén st dung
dat, thong tin gia dat trong Phiéu thu thap thong tin vé thira dat duoc ghi nhan
trong co so dir liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qubc gia vé gia trong thoi
gian 24 thang tinh tir thoi diém diéu tra, khao sat gia dat tro vé trude;

c) Thu thap thong tin vé gia dat dugc ghi trong hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dét; gia trang dau gia quyén st dung dat sau khi hoan thanh
nghia vy tai chinh tai Van phong dang ky dat dai, co quan thué nhung chua co
trong co so dir liéu quoc gia vé dat dai, co so dir liéu quoc gia vé gia trong thoi
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gian 24 thang tinh tir thoi diém diéu tra, khao sat gia dét tré vé trude;

d) Diéu tra, khao sat, thu thap thong tin vé gia dit chuyén nhuong trong
thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém diéu tra, khao sat gia dat trd vé trude déi Vi
tru’orng hop khong thu thap du’oc thong tin gia dét trong co so dir liéu qudc gia
vé dat dai, co s¢ dir lidu quéc gia vé gia va trong hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dt tai Van phong ding ky dét dai, co quan thué;

d) Diéu tra, khao sat, thu thap thong tin vé cac khoan thu nhap, chi phi dé
xac dinh gia dat theo phuong phéap thu nhap dbi voi truong hop khong du diéu
kién ap dung phuong phap so sanh nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi
phi tr vi¢c st dung dét theo muc dich st dung dat.

e) Viéc diéu tra, khao sat, thu thap thong tin quy dinh tai diém b, ¢, d va d
khoan nay thuc hién theo mau biéu tir Mau s6 02 dén Mau s6 05 cua Phu luc ban
hanh kém theo Nghi dinh nay. Ngoai cac ndi dung diéu tra, khao sat quy dinh tai
khoan nay, Uy ban nhan dan cap tinh c6 thé bd sung cac thong tin khac vao
phiéu diéu tra dé dap Gmg yéu cau xdy dung bang gia dat tai dia phuong;

2. Viéc diéu tra, khao sat, thu thap thong tin quy dinh tai khoan 1 Diéu
nay duoc thue hién tir ngay 01 thang 7 dén trude ngay 01 thang 9 ctia ndm xay
dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dat, trir truong hop diéu chinh, stra
d6i, bd sung bang gia dat trong nam.

3. Sau khi thu thap thong tin gia dat quy dinh tai diém b, ¢ va d khoan 1
Piéu nay phai kiém tra, ra soat toan bd phiéu diéu tra va xac dinh muc gia cia
cac vi tri dat. Muc gia cua vi tri dat dugc xac dinh béng binh quan s6 hoc mirc
gia cua cac thira déat da diéu tra, khao sat tai tung vi tri dat.

Dbi v6i loai dat ma tai mot hay mot sd vi tri dat khong co thong tin vé gia
dat quy dinh tai diém b, ¢ va d khoan 1 Diéu nay thi cin ctr vao gia dat trong bang
gia dat hién hanh, muc gia cua cac vi tri dat khac da duoc xac dinh cia loai dét
d6, ap dung phuong phap so sanh dé xac dinh murc gia cua cac vi tri dat con lai.

Pbi v6i loai dat ma khong co thong tin vé gia dat quy dinh tai diém b, ¢ va
d khoan 1 Diéu nay thi gia dat dugc xac dinh bang phuong phap thu nhap dua
trén théng tin quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu nay.

Piéu 20. Tong hop, hoan thién hd so két qua diéu tra, khio sat, thu
thap thong tin tai xa, phwong, thi trin phuc vu viéc xAy dung bang gia dat
theo khu vure, vi tri

1. Thong ké gia dat dau vao tai diém diéu tra thyc hién theo Mau s6 07
ctia Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay va x4y dung bio c4o vé tinh hinh
va két qua diéu tra gia dat tai xa, phuong, thi trin. Bao cdo gom cac ndi dung
chu yéu sau:

a) Danh gia téng quan vé x3, phuong, thi tran;



23

b) Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra gia dat dau vao tai xi, phuong,
thi tran; tinh hinh bién dong va murc bién dong (ting hodc giam) giira gia dat dau
Vvao voi gia dat cung loai trong bang gia dat hién hanh;

c) Pé xuit muc gia cua cac vi tri dat tai x4, phuong, thi tran.

2. Hoan thién hd so két qua diéu tra khao sat, thu thap thong tin gia dat
dau vao tai x4, phuong, thi tran. HO so phai hoan thién trudc ngay 10 thang 9
ciia nam xay dung, diéu chinh, stra d6i, b sung bang gia dat, trir trudng hop
diéu chinh, stra d6i, bd sung bang gia dét trong nim. HO so gém co:

a) Phiéu thu thap thong tin vé xa, phudng, thi tran;

b) Phiu thu thap thong tin v thira dat;

¢) Bang thong ké gia dat tai x4, phuong, thi tran;

d) B4o cdo vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat tai diém diéu tra.

Picu 21. Tong hop, hoan thién hé so két qua diéu tra, khio sat, thu
thap thong tin tai cAp huyén phuc vu viéc xdy dung bang gia dat theo khu
vue, vi tri

1. Tong hop két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat dau vao tai cip
huyén thuc hién theo mau biéu tir Mau s6 08 dén MAu sd 11 caa Phu luc ban
hanh kém theo Nghi dinh ndy va xay dung bao cdo vé tinh hinh va két qua diéu
tra gia dat tai cAp huyén. Béo céo gdm céac ndi dung chu yéu sau:

a) Panh gid vé cac yéu tb ty nhién, kinh té - x4 hoi, quan 1y va st dung dat
dai anh hudng dén gia dat trén dia ban cap huyén;

b) Péanh gia tinh hinh va két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat dau
vao; tinh hinh bién dong va muc bién dong (ting hoic giam) giira gia dat dau
Vvao voi gia dat cung loai trong bang gia dat hién hanh tai cip huyén;

¢) Bé xuat mic gia cua cac vi tri dat trén dia ban cap huyén.

2. Hoan thién hd so két qua diéu tra khao sat, thu thap thong tin gia dat
dau vao tai cap huyén. HO so phai hoan thién trude ngay 20 thang 9 cua nim Xay
dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dat, trir truong hop diéu chinh, sta
d6i, bd sung bang gia dat trong nim. Ho so gém co:

a) Bang tong hop gia dat trén dia ban cap huyén;

b) Béo cdo vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat thi truong tai cip huyén.

Picu 22. Tong hop két qua diéu tra, khao sat, thu thip thong tin tai
cap tinh phuc vu viéc xay dung bang gia dit theo khu vuec, vi tri

Tong hop két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat dau vao tai cp tinh
thuc hién theo mau biéu tir Mau s6 12 dén MAau sb 14 cia Phu luc ban hanh kém
theo Nghij dinh ndy. Viéc téng hop phai hoan thién trudc ngay 01 thang 10 nim
xdy dung, diéu chinh, sira d6i, b sung bang gia dat, trir trudng hop diéu chinh,
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sira d6i, bo sung bang gia dat trong nam.

Piéu 23. Phén tich, danh gia két qua thwc hién bang gia dat hién hanh

1. Panh gia tinh hinh bién dong va mirc bién dong (ting hodc giam) giita
gia dat dau vao voi gia dit cung loai trong bang gia dat hién hanh.

2. Panh gia cac quy dinh trong bang gi4 dat hién hanh.

Diéu 24. Xy dung dv thiao bang gia dat theo khu vuec, vi tri dat; du
thao Bao cAo thuyét minh xiy dung bang gia dit

1. Bang gia dét duoc xay dung theo khu vue, vi tri d4t thuc hién theo mau
biéu tir Mau s 15 dén Mau s 19 cta Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Bao cdo thuyét minh xdy dung bang gia dit theo khu vuc, vi tri gdm
cac ndi dung chu yéu sau:

a) Panh gia vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, tinh hinh quan Iy va st
dung dat dai anh hudng dén gia dt trén dia ban cip tinh;

b) Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat dau
Va0 trén dia ban cip tinh; két qua thuc hién bang gia dat hién hanh;

¢) Panh gia sy phtt hop hoic chua phu hop cia gia dat trong du thao bang
gia dat so voi két qua diéu tra gia dat dau vao;

d) Viéc quy dinh vi tri dat; 4p dung cac phuong phap dinh gia dat va muc gia
cac loai dét trong du thao bang gia dat; cac phuong an gia cac loai dat (néu co);

d) Panh gia tac dong cia du thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - xa
hoi, moi truong dau tu, viéc thuc hién chinh sach tai chinh vé dat dai va thu
nhap, doi song ctia hd gia dinh, ca nhén, t6 chuc sir dung dat.

Muc 3
BANG GIA DAT DEN TUNG THUA DAT TREN CO SO VUNG GIA
TRI, THUA PAT CHUAN

Piéu 25. Piéu kién khu vue xay dung bang gia dit dén tirng thira dat
trén co s¢ ving gia tri, thira dat chuin

Khu vuc xay dung bang gia dt dén timg thira dat trén co sé vung gia tri,
thira dat chuan phai dam bao cac diéu kién sau:

1. C6 ban dd dia chinh sé duogc chinh 1y, cap nhat khi c6 sy thay doi vé
hinh dang, kich thudc, dién tich thira dat va cac yéu td khac co lién quan dén noi
dung ban d6 dja chinh va déng thoi duoc cap nhat vao co sd dir liéu qudc gia vé
dat dai theo quy dinh cua phap luat vé ban dd dia chinh.

2. C6 co so dit lidu gia dat gdm: gia dat cu thé; gia dat dugc ghi trong hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dét; gia trang dau gia quyén st dung dat
sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh; thong tin gia dat thu thap qua diéu tra,
khao sat trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé trude.
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Piéu 26. Piéu tra, khao sat, thu thip va tong hop théng tin phuc vu
viéc xay dung bang gia dit dén tirng thira dit trén co sé ving gia tri, thira
dit chuin

1. Thu thap théng tin vé céc yéu t tu nhién, kinh té - x4 hoi, quan ly va su
dung dit dai anh huong dén gia dat tai khu vuc xay dung bang gia dat dén ting
thira dat trén co s& ving gia tri, thira dat chuén;

2. Thu thap thong tin vé dic tinh cua tat ca cac thia dat tai khu vuc xay
dung bang gia dat dén timg thira dat trén co so ving gia tri, thira dat chuan theo
cac tiéu chi quy dinh tai Mau s6 20 cua Phu luc kém theo Nghi dinh nay. Viéc
thu thap thong tin vé dic tinh cua tit ca cac thira dat thuc hién bﬁng viéc diéu
tra, khao sat thuc té theo Miu s6 21 cta Phu luyc kém theo Nghi dinh nay.
Truong hop thu thap thong tin thong qua hé thong thong tin dia ly (GIS) thi phai
dam bao thu thap thong tin vé déc tinh thira dat theo quy dinh tai Mau sé 20.

3. Thu thap thong tin gia dat dau vao dé dinh gia dat theo quy dinh tai diém
a, b, ¢ khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dit dai theo Mau sd 22 cia Phu luc
kem theo Nghi dinh nay.

4, Téng hop két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xay
dung bang gia dat dén ting thira dt trén co sé ving gia tri, thira dat chuan

a) Tong hop thong tin vé dic tinh cua tat ca cac thira dat theo Mau s6 23
cua Phu luc kém theo Nghi dinh nay;

b) Tong hop thong tin gia dat dau vao dé dinh gia dat theo Mau sb 24 cua
Phu luc kem theo Nghi dinh nay.

Piéu 27. Thiét 1ap ving gia tri

1. Cian ct cac yéu tb anh huong dén gia dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 9
Nghi dinh nay, td chire tu van xéac dinh gia dét lya chon yéu td anh huong dén
gia dat dé thiét 1ap ving gia tri quy dinh tai khoan 48 Piéu 3 Luat Pat dai nim
2024 nhim phu hgp véi tinh hinh thuc té tai dia phuong.

Truong hop sau khi thiét 1ap cac ving gia tri ma ¢ céac thira dat khong
lién ké nhau nhung c6 cuing muc dich sir dung va co cac yéu to tuong dong vé vi
tri, kha nang sinh loi, diéu kién két ciu ha ting va cac yéu to anh huong dén gia
dat so voi cac thira dat thuoc viing gia tri c6 khoang cach gan nhat thi cac thia
dat d6 dugc xac dinh thudc ving gia tri c6 khoang cach gan nhat.

2. Vung gia tri dugc xac dinh ranh gio1, danh s6 thr tu va biéu thi trén ban
dd dia chinh so.

Piéu 28. Lura chon thira dit chuan va xac dinh gia cho thira dat chuin

1. Lua chon thira dat chuan

Thira dat c6 cac dic tinh vé dién tich, hinh thé, kich thudc mang tinh dai
dién cho cac thira dat trong vung gia tri; c6 s6 lwong nhiéu nhat trong ving gia
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tri va c6 tinh on dinh vé vi tri, muc dich, hinh dang, quy hoach s& duoc chon 1am
thira dat chuan dé dinh gia cho cac thira dat khac trong ving gia tri.

2. Xac dinh gia cho thira dat chuan

a) Truong hop thtra dat chudn c6 thong tin vé gia dat cu thé, gia tring dau
gia quyén str dung dat, thong tin gia dat trong Phiéu thu thap thong tin vé thira
dat duoc ghi nhan trong co sd dit liéu qubc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia
vé gia trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém diéu tra, khao sat gia dat tro vé
trudc; thong tin vé gia dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dét, gia tring dau gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai
chinh tai Van phong dang ky dat dai, co quan thué nhung chua c6 trong co so dir
lidu qubc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia trong thoi gian 24 thang
tinh tir thoi diém diéu tra, khao sat gia dat trd vé trude thi gia cta thira dat chuan
la gia thu thap nhu trén;

b) Truong hop thira dat chuan khong c6 thong tin vé gia dat quy dinh tai
diém a khoan nay, gia ctia thira dat chuan duogc xac dinh thong qua cac phuong
phép dinh gia dat quy dinh tai khoan a, b, ¢ khoan 5 Diéu 158 Luat Dat dai va
Piéu 5, 6 va Diéu 7 Nghj dinh nay.

Piéu 29. Lap bang ty 1¢ so sanh

1. Bang ty 1¢ so sanh quy dinh hé s6 diéu chinh ctia cic yéu t6 khac biét
giita C4c thira dat dé xac dinh gia cta thira dat cu thé trén co so gia cua thira dat
chuan.

2. Can clr cac yéu to anh huong dén gia dat, thong tin gia dat trén thi
truong va tinh hinh cu thé tai dia phuong, t6 chtic tu van xac dinh gia dat lap
bang ty 18 so sanh bang phuong phap théng ké hodc tu van chuyén gia dé dé xuat
trong Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat 1am co so dé co quan c6
chtic nang quan 1y dat dai trinh Hoi dong tham dinh gia dat cing cap quyét dinh.

Diéu 30. Xay dyng du thio béng gia dat dén timg thira dat theo viing
gia tri, thira dat chuan

1. Pinh gia cac thira dat cu thé trong timg ving gia tri

a) Can clr dic tinh cta thira dat va gia cua thira dt chuan, ap dung ty 1¢
trong bang ty 1é so sanh gia dat dé tinh gia cia timg thira dat cu thé trong ting
vung gia tri.

b) Ra soat, kiém tra, hiéu chinh két qua xac dinh gia cua thira dat cu thé:

Kiém chimg mirc chénh léch gia dét giira cac thira dat lién ké c6 cing muc
dich st dung trong ting ving gia tri; kiém chting muc chénh léch gia dat cac
thira dat lién ké co cung muc dich sir dung gitta cic ving gia tri; hiéu chinh gia
thira dat cu thé cia timg thura dat.

2. Bang gia dat dugc xay dung dén ting thira dat trén co s& ving gia tri,
thira dat chuan thuc hién theo Mau sd 25 cua Phu luc ban hanh kém theo Nghi
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dinh nay.

3. Xay dung B4o céo thuyét minh xay dung bang gia dat dén timg thira dat
trén co sO vung gia tri, thira d4t chuan. Nbi dung chi tiét ctia bao cao nhu sau:

a) Panh gia vé diéu kién ty nhién, kinh té - x4 hoi, tinh hinh quéan 1y va
st dung dat dai anh huong dén gia dat trén dia ban cap tinh;

b) Panh gia diéu kién khu vuc xay dung bang gia dat dén ting thira dat
trén co s ving gia tri, thira dt chuan;

¢) Panh gia két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xay
dung bang gia dat dén ting thira dat trén co sd ving gia tri, thira dat chuén;

d) Két qua thiét 1ap ving gia tri, lya chon thira dat chun va xac dinh gia
cho thira dat chuan, 1ap bang so sanh va murc gia cac loai dat trong du thao bang
gia dat; cac phuong an gia cac loai dat (néu co);

d) Panh gia tac dong cua du thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - xa
hoi, moi trudng dau tu, viéc thyc hién chinh sach tai chinh vé dat dai va thu
nhap, doi song ctia ho gia dinh, ca nhén, t6 chuc sir dung dat.

Muc 4
THAM PINH BANG GIA PAT

Piéu 31. Thanh lap Hoi dong thim dinh bang gia dat

1. Can cit tinh hinh thuc té tai dia phuong, Sé Tai chinh trinh Uy ban nhan
dan cap tinh quyét dinh thanh 1ap Hoi dong thim dinh bang gia dat theo quy
dinh tai khoan 1 Piéu 161 Luat Pat dai dé tham dinh du thao bang gia dat, bang
gia dat diéu chinh, stra d6i, bo sung tai dia phuong. S¢ Tai chinh 14 co quan
thuong truc Hoi dong tham dinh bang gia dat.

2. Pai dién t6 chirc tu van xac dinh gia dat tham gia Hoi dong 13 nguoi du
diéu kién hanh nghé tu van x4c dinh giad dat theo quy dinh va khong thudc to
chtrc tur van xac dinh gia dat duoc thué dé xay dung, diéu chinh, stra doi, bd
sung bang gia dat.

Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong 1a nguoi c6 tbi thiéu 05 nam
kinh nghiém 1am viéc mot trong cac linh vuc tai chinh dat dai, quan 1y gia, quan
Iy dat dai, thim dinh gia.

3. S6 Tai chinh trinh Chu tich Hoi dong tham dinh bang gia dat quyét dinh
thanh lap T6 giap vi¢c cua Hoi déng, bao gém: dai dién lanh dao S& Tai chinh
lam Tb trudng va dai dién cic co quan tai nguyén va moi trudng, xay dung, ké
hoach va dau tu, thué va cac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyét dinh.
T giap vi¢c ¢o trach nhiém chuan bi cac ndi dung theo phan cong dé dé xuét,
bao cao Hoi dong tham dinh bang gia dt xem xét tai phién hop tham dinh.

Kinh phi hoat dong ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat va T6 gitp viéc
ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat do ngan sach nha nudc bao dam theo phan
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cap ngan sach hién hanh; dugc b tri trong dy toan ngan sach hang nim cua co
quan tai chinh va dugc st dung theo quy dinh ctia phap luat.

Pi¢u 32. Nguyén tic hoat dong ciia Hoi dong tham dinh bang gia dat

1. Trong thoi han khéng qua 05 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan dugc ho so
trinh thim dinh bang gia dt, co quan thuong truc Hoi dong tham dinh giri ho so
t6i cac thanh vién Hoi ddng tham dinh bang gia dat dé lay y kién.

Co quan thuong tryc Hoi dong thadm dinh bang gia dat 1ay ¥ kién chuyén
gia, to chitc co chuc ning tu vén dinh gia dit va td chirc khac c6 lién quan vé ndi
dung bang gia dat bang hinh thirc t6 chirc hoi nghi, hoi thao, toa dam chuyén dé
va tong hop ¥ kién bao cao Hoi dong tham dinh bang gia dat.

2. Khi nhan du ¥ kién tham gia cta cac thanh vién Hoi dong tham dinh
bang gia dat, co quan thuong truc Hoi ddng tham dinh tong hop ¥ kién gui cac
thanh vién ctua Hoi dong tham dinh bang gia dat va trinh Chu tich Hoi dong
tham dinh bang gia dat vé viéc t6 chtrc hop Hoi dong thim dinh bang gia dat.

3. Phién hop thdm dinh bang gia dat dugc tién hanh khi o it nht hai phan
ba (2/3) sé thanh vién Hoi dong thim dinh bang gia dat, trong d6 co6 Chu tich
Hoi dong tham dinh bang gia dat, dai dién co quan thuong truc Hoi dong tham
dinh bang gia dat du hop; dai dién co quan xdy dung bang gia dat va dai dién t6
chtic tu van xé4c dinh gia dat.

4. Hoi dong tham dinh bang gia dat lam viéc doc lap, khach quan, theo
ché do tap thé, thao luan cong khai, biéu quyét thong qua bién ban hop tham
dinh bang gia dat. Hoi dong két luan theo ¥ kién cua da sb thanh vién Hoi dong
c6 mit da biéu quyét va thong qua tai phién hop. Trong truong hop co ¥ kién
ngang nhau thi bén c6 biéu quyét cua Chu tich Hoi dong 1a ¥ kién quyét dinh.
Thanh vién cia Hoi dong co quyén bao luu ¥ kién néu khong dong ¥ voi két
luan do Hoi dong quyét dinh.

5. Chu tich Hoi dong ky van ban tham dinh bang gia dat gui S¢ Tai
nguyén va Moi truong dé to chirc hoan thién ho so xay dung, diéu chinh, sira
d6i, bd sung bang gia dat bao cdo Uy ban nhan déan cap tinh trinh Hoi dong nhan
dan cép tinh thong qua bang gia dat.

Piéu 33. Noi dung tham dinh bang gia dat

Hoi dong tham dinh bang gia dat c6 trach nhiém tham dinh cac ndi dung sau:

1. Kiém tra, ra soat, danh gia viéc xac dinh loai d6 thi, khu vuc, vi tri dat
d6i voi truong hop xay dung, diéu chinh, sira di, bo sung bang gia dét theo khu
vue, vi tri; viéc thiét lap vung gia tri, lya chon va xac dinh gia thira dat chuén,
1ap bang so sanh d6i voi trudng hop xay dung, diéu chinh, sira ddi, bd sung bang
gia dat dén timg thira dat trén co s& ving gia tri, thira dat chuan.
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2. Kiém tra, ra soat, danh gia viéc &p dung nguyén tic, can ctt dinh
gia dat theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 158 Luat Pat dai;

3. Kiém tra, ra soat, danh gia viéc ap dung cac phuong phap dinh gia dat;

4. Xem xét ndi dung danh gia tac dong ctia bang gia dat dén tinh hinh kinh
té - xa hoi, moi trudng dau tu, viéc thuc hién chinh sach tai chinh vé dat dai va
thu nhap, doi séng cua ho gia dinh, ca nhan, t6 chuc st dung dat.

Piéu 34. Trach nhiém, quyén han ciia Chi tich Hoi dong thim dinh
bang gia dat va cic thanh vién ciia Hoi dong thAm dinh bang gia dit

1. Chu tich Hoi ddng tham dinh bang gia dat ¢ trach nhiém va quyén han:

a) Chiu trach nhiém vé hoat dong cua Hoi dé)ng tham dinh bang gia dat; to
chtrc, diéu hanh cac cudc hop cia Hoi dong tham dinh bang gia dat;

b) Phan cong nhiém vu cho thanh vién Hoi dong tham dinh bang gia dat;

¢) Tham dinh bang gia dat.

2. Thanh vién Hoi dong tham dinh bang gid dét c6 trach nhiém va quyén han:

a) Tham dy day du cac cudc hop ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat;

b) Nghién ctru hd so trinh tham dinh bang gia dat, chuan bi ¥ kién gop ¥
b::ing van ban tai cudc hop cua Hoi déng tham dinh bang gia dat vé linh vuc
chuyén mon va cac van dé chung; gtri v kién gop ¥ bang van ban vé du thao bao
c4o thuyét minh xay dung bang gia dét t6i co quan thuong truc Hoi ddng tham
dinh bang gia dat dé tong hop; phéi hop véi co quan thudng truc Hoi dong tham
dinh bang gia dét ra soat cac ndi dung giai trinh, tiép thu ¥ kién tham dinh trong
hd so, tai liéu bang gia dat trude khi ho so, tai liéu bang gia dat duoc dong dau
xac nhan;

¢) Puoc quyén bao luu ¥ kién cua minh;

d) Thyc hién cac nhiém vu do Chu tich Hoi dong tham dinh bang gia dat phan cong.

Piéu 35. Trach nhiém va quyén han ciia co quan thuwong truc Hi
dong tham dinh bang gia dat

1. Tiép nhan, nghién ciru va xtr 1y hd so, tai liéu trinh tham dinh do co
quan xay dung bang gia dat giri t6i Hoi dong tham dinh bang gia dat.

2. Xay dyng, trinh Chu tich Hoi dong tham dinh bang gia dat thong qua
ké hoach t6 chirc tham dinh du thao bang gid dat hodc thim dinh lai du thao
bang gia dat trong truong hop dy thao bang gia dat chua du diéu kién trinh quyét
dinh hozc phé duyét theo két luan ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat.

3. Cung cip hd so, tai lidu cho thanh vién Hoi dong tham dinh bang gia
dat nghién ctru tham gia ¥ kién d6i voi du thao bang gia dat.
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4. Pé nghi Chu tich Hoi dong tham dinh bang gia dat cho phép to chirc
hop, hoi nghi, hoi thao danh gia cac chuyén dé lién quan dén dy thao bang gia
dat trude khi hop Hoi dong tham dinh bang gia dt.

5. Téng hop cac ¥ kién nhan xét, danh gia cua uy vién phan bién, ¥ kién
cta thanh vién Hoi dong tham dinh bang gia dat va y kién cta tu vin phan bién
doc 1ap (néu c6) va cac ¥ kién khac, bao cdo Hoi dong tham dinh bang gia dat.

6. Chuan bi cac diéu kién can thiét dé Hoi dong tham dinh tién hanh phién
hop tham dinh bang gia dat.

7. Lap Bién ban hop thim dinh bang gia dat.

8. Yéu ciu co quan xdy dung bang gia dat chinh sira, bd sung, hoan thién
bao cao thuyét minh xay dung bang gia dat va cac tai liéu lién quan theo két luan
ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat.

9. Chu tri, phdi hop voi co quan thim dinh bao céo thuyét minh xay dung
bang gia dat ra soat cac noi dung giai trinh, tiép thu y kién tham dinh, 1ap bao
c4o tham dinh dy thao bang gia dat bao gom ca ndi dung thim dinh béo céo
thuyét minh x4y dyng bang gia dat; 1ay y kién bang vin ban ciia cac thanh vién
Hoi dong tham dinh bang gia dat d6i voi bao cdo thuyét minh xdy dung bang gia
dat; hoan thién bao céo tham dinh bang gia dit trinh Chu tich Hoi dong thim
dinh bang gia dat phé duyét.

10. Chu tri, phéi hop véi thanh vién Hoi dong tham dinh bang gia dat ra
soat hd so, tai lidu bang gia dat da duoc bd sung, hoan thién theo két luan cua
Hoi1 déng tham dinh bang gia dat; dong dau; xac nhan vao hd so, tai liéu bang
gia dat.

11. Sir dung kinh phi, b may, phuong tién va con dau cta co quan, don
vi minh dé thuc hién nhiém vu dugc giao.

Chuwong IV
PINH GIA PAT CU THE

Piéu 36. Cin cit dinh gia dat cu thé

Viéc dinh gia dat cu thé phai thuc hién theo nguyén tic, cin clr, phuong
phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 5 Diéu 158 Luat Dat dai va Nghi dinh nay;
két qua tong hop, phan tich thong tin vé gia dét thi truong; cac yéu té anh huong
dén gia dat.

Piéu 37. Noi dung dinh gia dit cu thé

1. Gia dét cu thé quyét dinh theo timg muc dich st dung dat, dién tich dat
dugc xac dinh trong hd so giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dit,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat, gia han str dung dat, diéu chinh thoi han
str dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét, cho phép chuyén hinh thirc sir dung
dat, cd phan hoa doanh nghiép nha nuée, phuong an dau gia quyén st dung dat,
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du thao phuong an boi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat.

2. Gi4 dat cu thé dugc ap dung trong cac truong hop quy dinh tai khoan 1
Diéu 160 Luat Dat dai.

Pi¢u 38. Trinh tu, thi tuc xac dinh gia dat cu thé

1. Trinh tu xac dinh gia dét cu thé thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cting cap c6 trach nhiém chuan bj
hé so dinh gia dat cu thé;

b) Co quan cé chirc ning quan 1y dat dai cing cip hodc to chirc thuc hién
dinh gia dat thu thap, tong hop, phan tich thong tin vé thira dit, thong tin dau
vao dé ap dung phuong phap dinh gia dat; 4p dung phuong phap dinh gia dat;

¢) T6 chirc thyc hién dinh gia dat thuc hién thi t6 chire thyc hién dinh gia
dat xay dung du thao Bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat, Ching
thu dinh gid dat va gii dén co quan c6 chtrc ning quan 1y dat dai cing cap. Co
quan c6 chirc ning quan 1y dat dai ciing cap co trach nhiém kiém tra tinh day du
vé ndi dung cta du thao Bao céo thuyét minh xay dyng phuong an gia dat;

d) Co quan c6 chirc niang quan 1y dat dai cung cap xay dung du thao To
trinh vé phuong an gia dat, van ban dé nghi tham dinh phuong 4n gia dat;

d) Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cing cip trinh Hoi déng tham
dinh gia dat cu thé tham dinh phuong an gia dat;

e) Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai ciing cip cin clr van ban thim
dinh phuong an gia dat cia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé dé tiép thu, giai
trinh, chinh sira hodc yéu cau to chirc thyc hién dinh gia dat tiép thu, giai trinh,
chinh stra dé hoan thién phuong 4n gia dat theo y kién cua Hoi dong tham dinh
gia dat cy thé dbi voi trudng hop viée xac dinh gia dat cy thé do to chuc thuc
hién dinh gia dat thyc hién.

g) Co quan c6 chirc ning quan ly dat dai cung cdp hoan thién ho so
phuong an gia dat trinh Chu tich Uy ban nhan dan cép c6 thAm quyén quyét dinh
gia dat cu thé;

h) Chu tich Uy ban nhan dan cép c6 thim quyén quyét dinh gia dat cy thé.

2. Trinh tu xac dinh gia dét cu thé theo quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu
160 Luat Dat dai

a) Thuc hién theo quy dinh tai céac diém a, b, ¢, d, d va diém e khoan 1
Diéu nay.

b) Co quan ¢ chirc ning quan 1y dat dai cung cap gia dat cho don vi, to
chirc thuc hién nhiém vu bdi thuong, hd tro, tai dinh cu dé dua vao phuong an
boi truong, hd trg, tai dinh cu dé niém yét cong khai.
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¢) Co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai cing cap trinh Cha tich Uy ban
nhan dan cdp c6 tham quyén quyét dinh gia dat cu thé cung mot ngay véi Uy
ban nhan dan cép c6 thim quyén phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu.

3. Ho so trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé gom:

a) Vin ban dé nghi tham dinh phuong an gia dat;

b) Du thao To trinh vé phuong an gia dat;

¢) Dy thao Bao cao thuyét minh xay dung phuong &n gia dat; Ching thu
dinh gia dat;

d) Ho so dinh gia dét cu thé.

4. Hb so phuong an gia dét trinh Cha tich Uy ban nhan dan cép c6 tham
quyén quyét dinh gia dat cu thé gom:

a) To trinh vé phuong an gia dat cua co quan tai nguyén va moi truong;

b) Bao cdo thuyét minh xdy dung phuong &n gia dat, Chung thu dinh gia
dat da tiép thu, chinh stra, hoan thién theo Vian ban thdm dinh phuong an gia dat
ctia Hoi dong tham dinh gia dt cu thé;

¢) Van ban tham dinh phuong &n gia dat ciia Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé;

d) Bién ban cudc hop Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé.

5. Co quan, t6 chirc, nguoi c6 thim quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh
gid dat cu thé chiu trach nhiém vé ap dung nguyén tic, phuong phép dinh gia
dat, trinh ty, thu tuc x4c dinh gid dat cu thé, tham dinh, quyét dinh gia dét cu thé
da dugc quy dinh tai Nghi dinh nay; khong chiu trach nhiém vé cac nodi dung
khac da dugc co quan, nguoi co thAm quyén tham dinh, chip thuin, quyét dinh,
phé duyét hodc giai quyét trude do.

Piéu 39. Chuan bi hd so dinh gia dat cu thé

1. Muc dich dinh gia dat, thoi gian thuc hién va du toan kinh phi;

2. Quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung
dat, cong nhan quyén st dung dit, cho phép chuyén hinh thtc thué dat tra tién
hang nam sang thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué, gia han sir dung
dat, diéu chinh thoi han st dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung, thu
hoi dat;

3. C4c vin ban phap 1y khac lién quan dén thira dat can dinh gia.

Diéu 40. Lwa chon t6 chitc tw vin dinh gia dat cu thé

1. Can cr vao ho so dinh gia dat cu thé, co quan tai nguyén va moi truong
lwa chon t6 chirc tu van xac dinh gia dat theo quy dinh phap luat vé du thau.

2. Truong hop khong lwa chon duoc to chic tu van xac dinh gia dat thi
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giao nhiém vu cho don vi sy nghiép cong 1ap c6 chirc ndng kinh doanh dich vu
xéc dinh gia dat hodc kinh doanh dich vu tham dinh gia.

Piéu 41. Thu thap, tong hop, phin tich thong tin vé thira dit, thong
tin dau vao dé ap dung phwong phap dinh gia dat

1. Viéc thu thap, tong hop thong tin vé thira dat, thong tin dé ap dung cac
phuong phap dinh gia dat thuc hién theo mau biéu tir Mau s6 26 dén Mau s 27
cua Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. B4o céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat thuc hién theo Mau
s6 28 ctia Phu lyc ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

3. Chtng thu dinh gia dat thuc hién theo Mau s6 29 cta Phu luc ban hanh
kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 42. Thanh lap Hi dong tham dinh gia dat cu thé

1. Can ctr tinh hinh thuc té tai dia phuong, co quan ¢ chic nang quan ly
dat dai cung cap trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh thanh 1ap
Hoi dong tham dinh gia dat cy thé theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu
161 Luat it dai dé thim dinh phuong 4n gia dat theo hinh thac Hoi dong hoat
dong thuong xuyén hodc Hoi dong hoat dong theo vu viée. Co quan tai chinh
lam co quan thudng tric caa Hoi ddng tham dinh gid dat cu thé.

2. Pai dién tb chirc tu vin xé&c dinh gia dat tham gia HO1 déng la nguoi du
diéu kién hanh nghé tu van x4c dinh giad dat theo quy dinh va khong thudc to
chitc tu van x4c dinh gia dat duoc thué dé xac dinh gia dat cu the.

Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong 1a nguoi c6 t6i thiéu 05 nam
kinh nghiém 1am viéc mot trong cac linh vuc tai chinh dat dai, quan 1y gia, quan
Iy dat dai, thim dinh gia.

3. Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cing cap trinh Cha tich Hoi dong
tham dinh gia dat cu thé c6 tham quyén quyét dinh thanh lap T6 gilp viéc ctia Hoi
dong, bao gom: dai dién lanh dao co quan Tai chinh cing cap lam T6 trudng va
dai dién cac co quan tai nguyén va moi trudng, xdy dung, ké hoach va dau tu,
thué cting cap va céac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyét dinh. To gilp
viéc 0 trach nhiém chuan bi cac ndi dung theo phan cong dé dé xuat, bao cao Hoi
dong tham dinh gia dét cy the xem xét tai phién hop thdm dinh.

Kinh phi hoat dong ctia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé va Té gitp viéc
ciia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé do ngan sach nha nudc bao dam theo
phan cip ngan sach hién hanh; dugc b tri trong du toan ngan sach hang nim
cua co quan tai chinh va dugc str dung theo quy dinh cta phap luét.

Picu 43. Nguyén tic hoat dong ciia Hoi ddong tham dinh gia dat cu thé

1. Phién hop tham dinh phuong 4n gia dat duoc tién hanh khi ¢ it nhat
hai phan ba (2/3) s6 thanh vién Hoi dong thim dinh gia dat cy thé, trong d6 co
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Chu tich Hoi dong tham dinh gia dét cu thé, dai dién co quan thuong truc Hoi
déng tham dinh gia dét cu thé du hop; dai di¢n co quan xay dung gia dét cu thé
va dai dién t6 chirc tu van x4c dinh gia dat.

2. Ho1 dé)ng tham dinh gia dat cu thé 1am viéc doc lap, khach quan, theo
ché d6 tap thé, thao luan cong khai, biéu quyét thong qua bién ban hop thim
dinh gia dat cu thé. Hoi déng két luan theo y kién cua da s6 thanh vién Hoi dé)ng
c6 mit dd biéu quyét va thong qua tai phién hop. Trong truong hop co ¥ kién
ngang nhau thi bén c6 biéu quyét cua Chu tich Hoi dong 1 ¥ kién quyét dinh.
Thanh vién cia Hoi dong c6 quyén bao luu y kién néu khong dong v véi két
luan do Hoi dong quyét dinh.

3. Chii tich Hoi dong ky van ban thim dinh phwong 4n gia dat giri co quan
c6 chirc ning quan 1y dat dai cung cap dé to chirc hoan thién hd so phuong an
gia dat trinh Uy ban nhan déan cdp c6 thim quyén quyét dinh gia dét cu thé.

Picu 44. Trinh tu hoat dong ciia Hi dong tham dinh gia dat cu thé

1. Trong thoi han khong qua 03 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan phuong an
gia dat, co quan thuong truc Hoi dong giri van ban va hd so phuong an gia dat
kém theo dén cac thanh vién Hoi dong dé xin ¥ kién gop y vao phuong an gia dat;

2. Trong thoi han khong qua 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan dugc
phuong an gia dat, thanh vién Hoi dong phai c¢6 ¥ kién bang vin ban giri vé co
quan thuong truc Hoi dong;

3. Trong thoi han khong qua 15 ngdy 1am viéc ké tir ngdy giri vin ban ldy
¥ kién cac thanh vién Hoi déng vé phuong an gia dat, co quan thuong truc Hoi
dong tong hop v kién guri cac thanh vién ctia Hoi dong va trinh Chu tich Hoi
déng vé viéc td chirc hop Hoi déng;

4. Trong thoi han khong qua 10 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc bao
cao cua co quan thuong truc Hoi déng, Chu tich Hoi déng quyét dinh t6 chtrc
phién hop tham dinh gia dat.

Piéu 45. Noi dung tham dinh gia dat cu thé

Hoi dong tham dinh gia dat cy thuc hién tham dinh phuong an gia dat theo
cac ndi dung sau:

1. Tinh day du, hop 18 cta ho so dinh gia dat;

2. Viéc tuan thi nguyén tac dinh gid dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 158
Luat Dat dai;

3. Quyét dinh viéc ap dung cac phuwong phap dinh gia dét do t chirc thuc
hién dinh gia dat dé xuat;

4. Sy phu hop vé ty 1& diéu chinh cac yéu to anh huong dén gia dat giita
thira dat so sanh va thira dat can dinh gia d6i voi truong hop ap dung phuong
phap so sanh; sy phi hop vé thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty
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1¢ ban hang, ty 1¢ 1ap ddy, mic bién dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué,
thoi gian xay dung, tién do xay dung, chi phi quang cdo, ban hang, chi phi quan
Iy van hanh, loi nhuan cta nha dau tu, chi phi thuc t& phd bién ctia cac du an
tuong tu ddi v4i truong hop ap dung phuong phap thing du;

5. Su phu hop, tinh phap 1y, ddy di cia cac thong tin da thu thap.

Piéu 46. Trach nhiém, quyén han ciia Chi tich Hoi dong thim dinh
gia dat cu thé, cac thanh vién cia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé, co
quan thwong truc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé

1. Chu tich Hoi dong tham dinh gia dat cu thé, cac thanh vién cua Hoi
ddng tham dinh gia dat cu thé co trach nhiém va quyén han nhu quy dinh tai
Diéu 34 Nghi dinh nay.

2. Co quan thuong truc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé co trach nhiém
va quyén han nhu quy dinh tai Diéu 35 Nghi dinh nay.

Picu 47. Hoan thién dw thiao phwong an gia dat, trinh Chi tich Uy
ban nhan dan cip c6 thim quyén quyét dinh gia dat

1. Sau khi nhan dugc van ban tham dinh phuong an gia dat caa Hoi dong
tham dinh gia dat cu thé va bién ban cudc hop ciia Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé théng nhat voi phuong an gia dat thi co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai
trinh hd so phuong an gia dat dén Uy ban nhan dan cung cp quyét dinh.

Truong hop van ban tham dinh cia Hoi dong tham dinh gia dét cu thé yéu
cau chinh sira, hoan thién phuong 4n gia dat thi co quan c6 chtrc nang quan ly
dat dai tiép thu, giai trinh, hoan thién bao cdo thuyét minh xay dung phuong an
gia dat va hoan thién ho so phuong an gia dat theo yéu cau cua Hoi dong tham
dinh gia dat cy thé trude khi trinh Uy ban nhan dan cing cap quyét dinh; truong
hop viée xac dinh gia dit cu thé do t6 chire thuc hién dinh gia dat thuc hién thi
yéu cau t6 chirc thuc hién dinh gia dat tiép thu, giai trinh, hoan thién bao céo
thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat va Chung thu dinh gia dat theo yéu cau
ctia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé.

2. Pbi véi trudong hop ap dung cac phuong phap dinh gia dat quy dinh tai
c4c diém a, b, ¢ khoan 5 Diéu 158 Luat Dét dai va Diéu 5, 6 va Diéu 7 cia Nghi
dinh nay thi Uy ban nhan dan cép tinh c¢6 trach nhiém ban hanh quyét dinh phé
duyét gia dat cy thé trong thoi han khong qua 90 ngay ké tir ngay co quan nha
nudc cd thim quyén ban hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat, cho phép chuyén tir hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang
nam sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, gia han sur
dung dét, diéu chinh thoi han st dung dat.

3. Co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai c6 trach nhiém luu trit toan bo
két qua dinh gia dat cu thé tai dia phuong. HO so dinh gia dat cu thé dugc luu
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giit it nhat 1a muoi nam, ké tir ngay co quyét dinh c6 phé duyét gia dat cu thé
clia co quan nha nudc co tham quyén, trir trudng hop phap luat co6 quy dinh
khac. S¢ Tai nguyén va Moi trudng tong hop va bao cio Bo Tai nguyén va Moi
truong vé két qua dinh gia dat cu thé tai dia phuong trudc ngay 05 thang 01
hang nam.
Chwong V
TU VAN XAC PINH GIA PAT

Piéu 48. Nguyén tic hoat dong twr van xac dinh gia dat

T chirc tu van x4c dinh gia dat khi thyc hién tu van xac dinh gia dat phai
tuan thi cac nguyén tic sau day:

1. Thyc hién diing cac nguyén tic, cin ctr, phuong phap dinh gia dat, trinh
tu, noi dung khi xdy dung bang gia dat va dinh gia dat cu thé.

2. Bdc lap, trung thuc, khach quan.

3. Pam bao diéu kién hoat dong va Thuc hién nghia vu quy dinh tai khoan
2, khoan 3 Diéu 162 Luat Dat dai.

Picu 49. Piéu kién ciia c4 nhan hanh nghé tw van xac dinh gia dat

1. C4 nhan duoc hanh nghé tu van xac dinh gia dat trong to chirc tu van
xéc dinh gia dat khi c6 du cac diéu kién sau dy:

a) CO trinh do dai hoc tré 1én thudc cac nganh/chuyén nganh vé quan Iy
dat dai, dia chinh, bat dong san, thaim dinh gia, kinh té, tai chinh, ké toan, kiém
toan, ngan hang, kinh té - k¥ thuat, luat;

b) Co thoi gian cong tac thuc té theo nganh/chuyén nganh dao tao tir 36 (ba
muoi séu) thang tro 1én sau khi c6 bang tét nghiép nganh/chuyén nganh quy dinh
tai diém a Khoan nay tinh dén ngay ding ky hanh nghé tur van xac dinh gia dat;

¢) C6 kinh nghiém tham gia thuc hién it nhat 02 hop dong tu van xac dinh
gia dat trg 1én tai cac to chire tu van gia dat;

d) Co6 Gidy chimg nhan di hoan thanh khoa hoc bdi dudng vé nghiép dinh
gia dat do c4c co sé dao tao bdi dudng kién thic vé dinh gia dat dam bao céc
diéu kién theo quy dinh tai Piéu 51 cua Nghi dinh nay duoc B6 Tai nguyén va
Moi trudng chip thuin dao tao.

2. Trudng hop ca nhan da duoc cap Thé tham dinh vién vé gia dugc cap
theo quy dinh ctia phap luat vé gia thi khong can dap tmg cac diéu kién quy dinh
tai cac diém a, b va d khoan 1 Piéu nay.

Piéu 50. Ping ky hanh nghé tw vin xac dinh gia dit

1. Ca nhan hanh nghé tu van xéac dinh gia dat khong duogc thuc hién dang
ky hanh nghé tu van xac dinh gia dat trong cing mot thoi gian cho tir hai t6 chic
tu van xéac dinh gia dat tro 1én.
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2. C4 nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat phai chiu trach nhiém vé cac
thdng tin da ké khai trong hd so ding ky hanh nghé tu van xac dinh gia dat. Nguoi
dai dién theo phap luat cua t6 chuc tu van dinh gia d4t hodc nguoi duoc uy quyén
bang van ban c6 trach nhiém xem xét, ra soat hd so bao dam céc ca nhan hanh nghé
tu van xéac dinh gia dat du diéu kién dang ky hanh nghé tai to chtrc minh.

3. Hang nam td chirc tu van dinh gia dat c6 trach nhiém dang ky danh sach
ca nhan hanh nghé tu van x4c dinh gia dét tai t6 chirc minh tai co quan ¢ chirc
nang quan 1y dat dai cip tinh noi dang ky tru so chinh theo quy dinh ctia Bo Tai
nguyén va Moi truong.

Piéu 51. Yéu cau va diéu kién ciia cic co sé' dao tao boi dudng kién
thirc vé dinh gia dat

1. C6 ddi ngti giang vién tham gia dao tao, boi dudng, cap nhat kién thuc dat
day du cac tiéu chuan sau:

a) Co trinh d¢ dai hoc tré 1€n thudc nganh/chuyén nganh phu hgp véi chuyén
dé giang day;

b) C6 kinh nghiém cong tac tir 5 (ndm) nam trd 1én lién quan truc tiép dén
chuyén dé giang day.

¢) Nguoi di tham gia nghién ctru, giang day lién quan dén cac chuyén dé
giang day tai cac co s& dao tao hodc nguoi da lam cong tdc quan 1y nha nude
lién quan dinh gia dat hodc cac chuyén gia vé gia dat trong va ngoai nudc cé du
trinh d0, uy tin chuyén mén phu hop véi cac chuyén dé giang day bdi dudng
dinh gia dat.

2. C6 ké hoach, ndi dung chuong trinh ddo tao, bdi dudng phu hop. Co gido
trinh va tai liu giang day theo ndi dung cua Khung chuong trinh dao tao, boi
dudng nghiép vu dinh gia dat do B Tai nguyén va Mai trudng ban hanh.

3. Khoa dao tao, boi dudng vé nghiép vu dinh gia dat duoc td chirc mot ky
lién tuc hodc nhiéu ky nhung khong kéo dai qua 03 thang cho mét khoa hoc va phai
dam bao day va hoc du thoi luong, ndi dung va chuong trinh dio tao ca 1y thuyét
va thuc hanh.

Viée dao tao, bdi dudng c6 thé dudi hinh thic 16p hoc truc tiép hodc truc
tuyén, trong d6 thoi gian hoc truc tiép tip trung dam bao ti thiéu 1a 80% tong thoi
luong khoa dao tao.

4. Pon vi dao tao, bdi dudng phai tién hanh danh gia qua trinh tham gia dao
tao cuia nguoi hoc va td churc kiém tra, danh gia két qua hoc tap cia nguoi hoc va
thuc hién qua trinh luu trit thong tin trong vong 05 nam trg 1én.

5. Co s¢ ddo tao c6 trach nhiém cap Gidy chimg nhan hoan thanh khoa dao
tao, boi dudng vé nghiép vu Dinh gia d4t theo ding quy dinh.
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Chuong VI
DIEU KHOAN THI HANH

Piéu §2. Tré?h nhié’m cua cac B'@, nganh va Uy ban nhén dan cip tinh,
ngudi c6 tham quyen quyet dinh gia dat

1. B6 Tai nguyén va Méi trudong c6 trach nhiém:

,a) Huong d§1,n phu:orpg phéap dinh gia dét; viéc xay du’ng,’diéu chinh bang
gia dat; dinh gia dat cu thé va hoat déng tu Vél:l xac dinh gi,él dat; xay dl_mg, cap
nhat, quan Iy va khai thac co s¢ dir 1i€u vé gia dat trong hé thong thong tin dat dai;

b) T,hanh tra, kiém tra, Xl;f Iy vi phé;lm trong viéc &p dung ph}r(mg phap
dinh gié dat; ap dung bang gia dat va gia dat cu thé va hoat dong tu van xac dinh
gia dat theo quy dinh ctia phap luat;

¢) Ban hanh chuong trinh boi dudng vé phéap luat dat dai va dinh gia dat;

2. BO Tai chinh c¢6 trécqh nhiém chu tri, Rhéi hqp vo1 Bo Tai nguyén va
Mf)i tru’f‘mg hudng dép viéc tbém dinh cua Hoi dong tham dinh bang gia dat, Ho1
dong tham dinh gi4 dat cu the.

3. Uy ban nhan dan cp tinh c6 trach nhiém:

a) T6 chuc xay dg’ng, difi”:u chinh, sﬁ:’a doi, 136 sung trinh Hoi dong nhan
dan ban hanh bang gia dat; quyét dinh gia dat cu thé¢;

b) Hudng dan, kiém tra viée thuc hién céc quy dinh cta phap luat vé gid dat
tai dia phuong; giai quyéet cac vudng mac phat sinh ve gia dat theo tham quyén;

c) T}lanh tra, kiém tra va xur Iy vi pham vé gid dat va hoat dong tu van xac
dinh gia dat tai dia phuong;

’ d) T6 chtrc xay dung, cip nhat, quan 1y va khai thac co sé dit liéu vé gia
dat tai dia phuong theo quy dinh cia B6 Tai nguyén va Méi1 truong;

d) Tb chire quy dinh cu thé cac ndi dung duoc giao tai Nghi dinh nay;

e) Hang ndm, bdo cdo BJ ‘Téi nguyén va Moi truong vé tinh hinh thuc
hién cac quy dinh ctia phap luat veé gia dat tai dia phuong.

4. Chu tich Uy l3an nhan dan cap tinh, CI}& tich Uy b’an nhﬁp dan cap
huyén c6 trach nhi€m t6 chirc thuc hién viéc quyét dinh gia dat cu thé theo quy
dinh tai Nghi dinh nay.

5. Ki,nh phi dé tb ghl’rc xéqy dung, diéu chinh, sira déi, bod sung, tham dinh
bang gié dét;, dinh gié, dat cu thé; theo doi, cap nhat gia dat, xay dung co s¢ dir
liéu vé gia dat dugc bo tri tir ngan sach nha nudec.

Piéu 53. Hiéu lwc thi hanh

1. Nghi dinh ndy c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 nam 2024.

2. Cac nghi dinh sau day hét hiéu luc ké tir ngay 01 thang 7 nam 2024

a) Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cua Chinh
phu quy dinh vé gia dat;
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b) Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 02 nim 2024 caa Chinh
phu stra ddi, bo sung mot sb didu cua Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 ndm 2014 cta Chinh phi quy dinh vé gid dat va Nghi dinh sb
10/2023/NP-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 ctia Chinh phu sira doi, bd sung mot
s6 diéu cua cac nghi dinh hudng din thi hanh Luat Dét dai.s

3. Cac B0, co quan ngang B0, co quan thuéc Chinh phi, Uy ban nhan dan
cap tinh c6 trach nhiém ra soat cic vin ban quy pham phéap luit do minh ban
hanh trai véi quy dinh cta Luéat Dit dai, cia Nghi dinh nay dé stra doi, bo sung
hoac béi bo.

Diéu 54. Diéu khoan chuyén tiép

1. Truong hop can thiét Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh diéu chinh
bang gia dat quy dinh tai khoan 1 Piéu 257 Luat Pat dai thi thyc hién theo quy
dinh tai khoan 1 Piéu 16 Nghi dinh nay ma khong phy thudc vao thoi gian thuc
hién cho phu hop véi tinh hinh thuc té vé gia dat tai dia phuong.

2. Truong hop phuong an gia dat da trinh Uy ban nhan dan cdp c6 thim
quyén quyét dinh gia dat cu thé theo quy dinh cua phép ludt trudc ngay Nghi
dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh thi Uy ban nhan déan cap c6 tham quyén quyét dinh
gid dat cu thé theo phuong an da trinh ma khong ap dung quy dinh ciua Nghi
dinh nay.

Pi¢u 55. Trach nhiém thi hanh

Cac B0 truong, Thu trudng co quan ngang Bo, Thu trudng co quan thudc
Chinh pha, Chu tich Uy ban nhan dan céc cap, to chirc va c4 nhan c6 lién quan
chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay./.

Noi nhan: . TM. CHINH PHU
- Ban Bi thu Trung wong Pang; > ;
- Thit tuéng, cée Phé Thi tuéng Chinh phu; THU TUONG

- Cac B9, co quan ngang b0, co quan thudc Chinh phu;

- HDND, UBND cac tinh, thanh phé truc thuoc TW;

- Van phong Trung wong va cac Ban ctia Pang;

- Vin phong Tong Bi thu;

- Van phong Chu tich nudc;

- Ho61 déng dan tdc va cac Uy ban cua Quéc hoi;

- Vin phong Qudc hoi;

- Toa 4n nhéan dan ti cao;

- Vién kiém sat nhan dén tdi cao;

- Kiém toan Nha nudc;

- Uy ban Giam sat tai chinh Quéc gia; Pham Minh Chinh
- Ngén hang Chinh séch xa hoi; )
- Ngan hang Phat trién Viét Nam;

- Uy ban trung wong Mit tran T quéc Viét Nam;

- Co quan trung wong cta cac doan thé;

- VPCP: BTCN, cic PCN, Tro Iy TTg, TGD Cong

TTPT, cac Vu, Cuc, don vi truc thudc, Cong bao;

- Luu: VT, NN (3).
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