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Phap tri

CHINH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
------- Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

S4: 226/2025/ND-CP Ha N6i, ngay 15 thang 08 nim 2025

NGHI PINH

SUA DOI, BO SUNG MOT SO BIEU CUA CAC NGHI BINH QUY DINH CHI
TIET THI HANH LUAT PAT PAI

Can cir Ludt Té chirc Chinh phit s6 63/2025/QH15;
Can civ Ludt Té chirc chinh quyén dia phwong s6 72/2025/QH135;
Can cir Ludt Pat dai s 31/2024/QHI15 duoc sua doi, bo sung mot s6 diéu béi cac

Ludt s0 43/2024/QH15, s6 47/2024/QH15, s6 58/2024/QH15, Ludt s6 71/2025/0H]5,
$6 84/2025/QH15, s6 93/2025/QH15 va s6 95/2025/QH15;

Can cir Nghi quyet so 190/2025/QH15 cua Quéc hdi quy dinh vé xik Iy mot so van dé
lién quan dén sdp xép té chirc bé mdy nha nude;

Can cir Nghi quyét soy] 98/2025/0QH15 cua Quoc héi quy dinh vé mot sé co ché, chinh
sach dac biét phat trién kinh te tw nhdn;

Can cit Nghi quyét s6 206/2025/QH1S5 ciia Quoc hdi vé co ché dic biét xir 1y khoé khan,
vuong mdc do quy dinh cua phap ludt;

Theo dé nghi ciia BY triwéng B6 Nong nghiép va Moi truong;

Chinh phii ban hanh Nghi dinh sira d6i, bé sung mét sé diéu cia cdc nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai.

Diéu 1. Sira do6i, b6 sung mot sé diéu ciia Nghi dinh s6 71/2024/NDP-CP ngay 27
thiang 6 nam 2024 cia Chinh pha quy dinh ve gia dat

1. Stra d6i, b sung khoan 1 Piéu 3 nhu sau:

“]. Chuyén nhuong trén thi truong 1a chuyén nhuong quyen sir dung dat hodc chuyén
nhuong quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat khi da thuc hién tha
tuc vé thué, phi, 1& phi tai co quan thué hodc da dang ky bién .dong tai Van phong dang
ky dit dai hodc di ky hop dong chuyén nhuong giira chu dau tu du 4n bat dong san,
nha ¢ thuong mai véi khach hang theo quy dinh cua phap luét trir truong hop hop
dong mua, ban bat dong san hinh thanh trong tuong lai.”.

2. Stra d6i, bo sung mot s6 diém, khoan cua Diéu 4 nhu sau:

a) Stra d6i, b6 sung diém a va diém b khoan 2 nhu sau:

“a) Thong tin dau vao dé dinh gia dat 1a gia dat dd hoan thanh chuyén nhuong trén thi
truong, gia dat da trang dau gia quyén su dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai
chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Dbiéu 158 Luat Dat dai;
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b) Thong tin tai dlem a khoan nay dugc 14y tir cac nguon co so dit licu quoc gia vé dat
dai, co s¢ dir licu quoc gia vé gia; Van phong dang ky dat dai; co quan thué; don vi, t6
chtre thue hién viée ddu gid quyén sir dung dét, dau gia tai san; san giao dich bt dong
san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thip qua diéu tra, khao sat.

Trén co so thong tin thu thap duoc dé xac dinh gid mat bang chung; gia miat bang
chung la binh quan s6 hoc cua céac gia dat thu thap dugc. T6 chirc thuc hi¢n dinh gia
dat lya chon thong tin gid dat theo thr tu wu ti€n doi voi thong tin gan gia mat bang
chung;”.

b) Stra d6i, bo sung khoan 3 nhu sau:

“3. Viéc lua chon thong tin cua céc thira dét so sanh thuc hién theo tht tu vu tién nhu
sau:

a) Co khoang cach gin nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi giéi han
bdi dia gidi hanh chinh cta cac don vi hanh chinh cép x4 trong dia ban hanh chinh cap
tinh. Truong hop mé rong pham vi thu thap thong tin ngoai dia ban hanh chinh cip
tinh, t6 chtrc thyc hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé 1y do trong Bao céo thuyét
minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

b) Twong dong nhat dinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat;
¢) Thong tin gan nhat vai thoi diém dinh gia dat.

Truong hop c¢6 nhidu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cing thoi diém thi wu
tién lya chon nguén thong tin theo thir ty nhu sau: co s¢ dir liéu qudc gia vé dat dai, co
so dir liéu quoc gla ve gla Van phong dang ky dat dai; co quan thué; don vi to chuc
thuc hién viéc ddu gia quyén st dung dat, ddu gia tai san; san giao dich bat dong san,
doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat; truong hop théng
tin dugc hinh thanh truée ngay 01 thang 8 nam 2024 thi duoc lya chon thong tin phu
hop tinh hinh thuc té vé gia dat tai dia phuong ma khong cin cr vao thir tw vu tién néu
tai diém nay;”.

¢) Sira doi, bo sung diém b khoan 4 nhu sau:

“b) Pdi v6i truong hop tai san gan lién v4i dat 13 cdy 1au nam, rimg trong

DPbi voi cdy lau nam thi gia tri cua tai san gin lién véi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, trang d4u gia quyén st dung dat 1a gia tri khai thac tinh theo thu nhap tir viéc
thu hoach san pham tuong ng voi s nam con lai trong chu ky thu hoach hoédc dugc

xéc dinh theo don gia bdi thudong ddi v6i cdy 1au nam do Uy ban nhan dan cép tinh ban
hanh.

Dbi voi rung trong thi gia tri cta tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén nhuong,
trang d4u gia quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh cua phap luat chuyén nganh;
truong hop chua c6 quy dinh thi gia tri cua tai san gan lién v&i dat dugc xac dinh bang
tong chi phi da dau tu dé trong, chiam soc ring trong dén thoi diém chuyén nhuong,
tring dau gia quyen sir dung dat hodc duge xdc dinh theo don gia bdi thuong ddi voi
rimg trong do Uy ban nhan dén cép tinh ban hanh.
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T6 chtrc thuc hién dinh gia dat dé xuét cach xac dinh gia tri cua tai san gin lién voi dat
la cy lau nam, rung trong dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.”.
d) Stra d6i, bd sung khoan 5 nhu sau:

“5. Xac dinh gi4 cta thira dat so sanh nhu sau:

Gi4 tri cia tai san gan lién
voi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, tring dau gia
quyén st dung dat

Gi4 tri quyen str dung dat va
Gia dat cua thira tai san gan lién v6i dat cia -
d4t so sanh - thtra dit so sanh

Dién tich thira dat so sanh
d) Stra doi, bo sung tén ctia khoan 6 va diém a khoan 6 nhu sau:

“6. Can ctr cac yéu td anh huong dén gia dat quy dinh tai Diéu 8 cua Nghi dinh nay va
dac diém cua thtra dat, khu dat can dinh gid, viéc di€u chinh gid cua thira dat so sanh
theo gia tri tuyét doi hodc ty 1¢ phan trdm (%) thuc hién theo nguyén tac sau:

a) Lay cac yéu t6 anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia 1am chuan dé diéu
chinh gia cua thtra dat so sanh; thuc hi¢n di€u chinh theo gia tri tuy¢t doi trude, diéu
chinh theo ty I¢ phan tram (%) sau;”

3. Stra doi, b6 sung mot s6 di€m, khoan cua Diéu 5 nhu sau:
a) Stra doi, bo sung diém a khoan 1 nhu sau:

“a) D6i v6i dat phi ndng nghiép thi khao sat, thu thap tir viée cho thué dat, cho thué
mit bang trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang
12) lién tyuc lién ké trudc thoi diém dinh gia cua thira dat, khu dit can dinh gia hoic
trong 01 nam (duogc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién ké trudc
thoi diém dinh gia ciia 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can
dinh gia, vu ti€n lya chon thira dat co su tuong d@)ng nhét dinh dén cac yéu td anh
huong dén gia dat dé so sanh theo phuong phap so sanh.

Truong hop khong thu thap dugc thong tin tur viée cho thué dat, cho thué mit bang thi
thu thap thong tin vé thu nhép tir hoat dong san xuat, kinh doanh ghi trong bao céo tai
chinh trong thoi gian 03 nam (dugc tinh trr ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang
12) lién tyc lién ké vo1 nam xac dinh thoi diém dinh gid cua thira dat, khu dat can dinh
gia hodc trong bao cdo tai chinh ctua 01 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngady 31 thang 12) lién ké v6i nam xac dinh thoi diém dinh gid cua 03 thua dat co
khoang céqh gan phﬁt dén ,thfra dét,, khp dat can dinh gia, uu tién lya chon thira dat co
su tuong dong nhat dinh dén céac yéu t6 anh hudng dén gia dat;”

b) Stra ddi, bo sung diém a va diém b khoan 2 nhu sau:

“a) Doi v6i dat phi ndng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc st dung dat quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu nay la
cac khoan chi phi xay dung, dau tu phat trién thuong hiéu, dau tu cong trinh ha tang,

thac day Vlgc klph doanh, hd trg khach hang, van hanh, duy tu, bdo dudng cong trinh
xay dung gan lién véi dat, ddm bao an ninh, chi phi san xuat dugc xac dinh theo dinh
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murc, don gia do co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh, cac khoan thué lién quan
dén sir dung dat va cac khoan chi phi khac do Ho1 dong tham dinh gia dat quyét dinh,
lya chon phu hop voi du dn va tinh hinh thyc té tai dia phuong.

Truong hop chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc sir dung dit chua c6 dinh muc, don gia
do co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh thi thu thip thong tin doi v cac chi phi
néu trén ghi trong bao cdo tai chinh; truong hop bao cdo tai chinh khong thé hién rod
chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc st dung dat thi khao sat chi phi dé tao ra thu nhap tur
viéc st dung dat thuc té pho bién trén thi truong;

b) D6i voi dat ndng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhép tir viée su dung dat gom cac khoan thué lién quan dén sur
dung dat, chi phi san xuat can cit vao dinh mirc, don gia do co quan nha nudce co tham

quyén ban hanh tai co quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén mén vé nong
nghiép va moi truong va thyuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu nay.

Truong hop khong c6 sb liu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén mén
vé noéng nghiép va moi trudng thi thu thap thong tin vé chi phi dé tao ra thu nhap tir
viéc su dung dét thuc té phé bién trén thi truong cua 03 thira dét c6 khoang céach gén
nhét dén thura dat, khu dat can dinh gia, uu tién lya chon thira dat co su tuong déng
nhat dinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat.”.

4. Stra doi, bo sung mot s6 diém, khoan ctia Bi€u 6 nhu sau:
a) Stra doi, bo sung cac di€m a, b va d khoan 2 nhu sau:

“a) Tong doanh thu phat trién cta thira dat, khu dat duoc xac dinh trén co s ude tinh
gia chuyen nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang, gia kinh doanh san pham, dich vu,
murc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia kinh doanh
san pham dich vu trong thdi gian thuc hién dy 4n va cac yéu t6 khac hinh thanh doanh
thu bao gdm: thoi gian ban hang; thoi dlem bat dau ban hang, kinh doanh san pham
dich vy; ty I¢ ban hang; ty 1¢ lap day, cac yeu t6 khac phu hop vaéi tinh hinh thyc té tai
dia phuong va tung du an.

Gia kinh doanh san pham, dich vy dugc ap dung trong truong hop khong thu thap
duogc gia chuyén nhuong, gia thué dit, gia thué mit bang;

b) Khao sat, thu thap thong tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang;
gia kinh doanh san pham, dich vu.

Thong tin vé gia ban nha &, cin ho, cong trinh xdy dung, mot phan coéng trinh xay
dung, gia dat thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 4 cia Nghi dinh nay;
thong tin vé gia thué dat, gia thué mat bang thu thap thong qua cac hop dong cho thué
dat, thué mat bang; thong tin vé gia kinh doanh san pham dich vu théng qua viéc diéu
tra, khao sat cac du an c6 hinh thic kinh doanh san pham, dich vu tuong tu, c6 khoang
cach gﬁn nhét dén thtra dat, khu dat can dinh gia va c6 su tuong déng nhét dinh vé céc
yéu t6 anh huong dén gia dat quy dinh tai Diéu 8 Nghi dinh nay;”.

“d) Viéc xac dinh muc bién ~dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat
bang, gia kinh doanh san pham, dich vu cin ci vao s liéu cia co quan théng ké hoic
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co quan quan 1y thi truong bat dong san. Truong hop khong co sd liéu cua co quan
thng ké hodc co quan quan Iy thi truong bat dong san thi thuc hién nhu sau:

Déi véi trudng hop xac dinh mirc bién dong cua gia chuyén nhuong thi cin ci theo chi
s6 gid tiéu dung nhom nha ¢, dién, nudc va vat liéu xay dung binh quan 03 nam lién ké
trude thoi diém dinh gia dat (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12)
do co quan nha nudc c6 thim quyén céng bd 4p dung trén dia ban hanh chinh cép tinh
hodc trén pham vi ca nudc.

Péi v6i trudng hop xac dinh mire bién dong cua gia thué dét, gia thué mat bang thi can
ctr theo mirc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dit, cho thué mit bang
hodc chi s6 gia tiéu dung nhom nha ¢, dién, nudc va vat liéu xay dung binh quéan 03
nam lién ké trudc thoi diém dinh gia dat (dugc tinh tu ngay 01 thang 01 dén hét ngay
31 thang 12) do co quan nha nudc co thAm quyén cong bd ap dung trén dja ban hanh
chinh cap tinh hodc trén pham vi ca nudc.

Déi véi trudng hop xac dinh murc bién dong ciia gia kinh doanh san pham, dich vu thi
can ctr sO liéu thuyc té trén thi truong.

Viéc Ira chon mirc bién dong quy dinh tai diém nay do t6 chirc thuc hién dinh gia dat
de xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh;”.

b) Stra doi, bo sung cac diém a va diém b khoan 3 nhu sau:
“a) Cac chi phi dau tu xdy dung dé xac dinh gia dit trong Nghi dinh nay bao gdm:

- Chi phi xay dyng cac cong trinh, hang muc cong trinh cua du an (c6 tinh dén chi phi
du phong cho yéu t truot gia), gdm: xdy dung cac cong trinh ha ting k¥ thuat, cong
trinh kién trac va cac cong trinh x4y dung khac thudc dy an theo quy hoach da duoc
phé duyét;

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu trg phuc vu
thi cong; chi phi pha do cac cong trinh xay dung khong thudc pham vi cua cong tac
pha d& giai phong mat bang da duogc xac dinh trong chi phi boi thuong, ho trog, tai dinh
cu;

- Chi phi thiét bi (bao gdm ca cac khoan thué c6 lién quan);

- Chi phi quén 1y du an;

- Chi phi tr van dau tu xay dung;

- Chi phi san lap mit bang, chi phi ra pha bom min, chi phi khao sat dia chat, chi phi,
1¢ phi thyc hién cac tha tuc vé xay dung cong trinh, chi phi bao hiém cong trinh trong
thoi gian xay dung va cac chi phi hop 1y, hop 1€ khac theo quy dinh cua phap luat vé
x@y dung ma gop phan tryc tiép hinh thanh doanh thu phat trién cta du an, do to chuc
thuc hién dinh gia dat lga chon doéi véi tung dy én cu the, dé xuat Hoi dong tham dinh
gia dat xem xét, quyét dinh.

Truong hop ap dung suit von dau tu thi thuc hién theo quy dinh cta phap luat xay
dung vé suat von dau tu xay dung cong trinh.
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Truong hop xac dinh gia dat d6i voi du an 14n bién hoac hang muc 14n bién trong du
an dau tu thi ngoai chi phi 1an bién da duoc co quan nha nudc cé tham quyén phé
duyét con bao gdm cac chi phi dau tu xdy dung quy dinh tai diém nay ma chwa dugc
xac dinh trong dy an 14n bién d3 duoc phé duyét hoac hang muc l4n bién trong du an
dau tu da dugc phé duyét.

Truong hop thira dat, khu dét can dinh gia thuc hién du an dau tu xay dung kinh doanh
nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat
dudi hinh thirc phéan 16, ban nén thi khong tinh chi phi xay dung nha & trong chi phi
dau tu xdy dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quing cdo, phét trién thuong hiéu, ban
hang, hd trg chiét khau ban hang, chi phi quan 1y van hanh dugc tinh bang ty 1& % trén
doanh thu pht hop véi tinh chat, quy mé du an va tinh hinh thuc té tai dia phuong.
Truong hop khi ude tinh doanh thu phat trién da loai trir cac chi phi quy dinh tai diém
nay trong khi lya chon thira dat so sanh thi khong tinh dén cac chi phi nay khi udc tinh
chi phi phat trién;”

¢) Stra d6i, b6 sung diém b va diém ¢ khoan 4 nhu sau:
“b) Viéc wdc tinh tong chi phi dau tu xdy dung cin cir theo thi tu wu tién nhu sau:

- Dy toan xay dung da duoc co quan chuyén mon vé xay dyng tham dinh va chi dau
tu phé duyét theo quy dinh cua phép luat vé xay dung;

- Dy toan xay dyng dua trén dinh mic, don gia do co quan nha nuéc c6 tham quyén
ban hanh, cong bd va da dugc co quan, t6 chirc tu van tham dinh hodc tham tra doc
lap. Co quan, t6 chirc tu van tham dinh hodc thdm tra doc 14p chiu trach nhiém trudc
phap luat vé két qua thim dinh hodc tham tra dbi voi dy toan xay dung ma minh da
thuc hién;

- Suit von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bo.

Du toan xay dung duogc tham dinh, thAm tra quy dinh tai diém nay duoc phép xac dinh
cham nhat dén thoi diém t6 chirc phién hop dau tién ciia Hoi dong tham dinh gia dat cu
thé;

¢) Truong hop chua c6 cac cin cir quy dinh tai diém b khoan nay thi t6 chirc thuc hién
dinh gia dat thu thap thong tin vé chi phi thue té phé bién cua 03 du 4n dau tu cung
muc dich sir dung dat chinh 6 khoang cach gin nhat dén thira dét, khu dat can dinh
gia, tuong dong nhat dinh vé cac yéu t6 anh huong den gia dat dé dé xuit Hoi dong
tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh cho timg dy an.”.

d) Stra doi, bo sung khoan 7 nhu sau:

“7. Truong hop trong quyét dinh giao dat, cho thué dat c6 dién tich giao dat c6 thu tién
su dung dat, co dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
hogc c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat h%lng nam hodc c¢6 dién tich giao dat
khong thu tién sir dung dat thi gia dat cta thira dat can dinh gia quy dinh tai khoan 6
Diéu nay dugc xac dinh theo tung phan dién tich giao dat ¢ thu t1en st dung dét, cho
thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué trong quyét dinh giao dét, cho
thué dat do. Viéc phan bo chi phi xay dung két ciu ha tang k¥ thuat theo timg phan
6
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I
dién tich giao dét co thu tién su dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mét 1an cho ca
thot gian thué dugce thuc hién theo cong thirc sau:

o :féng chi phi x4y dung két ciu ha
Chi phi xay dung tang k¥ thuat ctiia toan b dién tich

E;ttﬁigt}gaétia\rffi theo quy€t dinh Dién tich giao dét
phan dién tich Téng dién tich giao dit c6 thu tién X co thu tléI} sur
giao dét‘cc’) thu st dung dat, cho thué dat tra tién dung dat
tién thué dat mot 1an cho cé thoi gian
thué

Chi phi xay dung Téng chi phi xay dung két cdu ha

két cdu ha tang tang k¥ thuit cta toan bo dién tich Dién tich cho
ky thuat doi voi theo quyét dinh NV
phan dién tich thué dat tra tién
cho thué dit tra _ Tong dién tich giao dat co thu tién X thué df“ mot lan
tidn thué dat mot str dung dat, cho thué dat tra tién cho ca th?l glan
130 cho ca tho thué dt mot 1an cho ca thoi gian thué
gian thué thué

Tror}g do: Tf)ng chi phi xay dung két cé}l ha téng ky thuat cua toan bo di¢n tich theo
quyét dinh dugc xac dinh trong chi phi dau tu xay dung quy dinh tai khoan 3 Diéu nay
duoc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung.”.

d) Stra doi, bo sung khoan 8 nhu sau:

“8. Trudng hop thira dat, khu dat can dinh gia dugc co quan nha nudc c6 tham quyén
giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu theo nhi€u quyét dinh thi thuc hién
nhu sau:

a) Truong hop dién tich giao dat, cho thué dat co day du diéu kién dé tinh dugc doanh
thu phat trién, chi phi phét trién cua thira dat, khu dt thi xac dinh doanh thu phat trién
udce tinh, chi phi phat trién udc tinh duge thue hién theo dién tich giao dét, cho thué
dat ctua quyét dinh do;

b) Trudong hop dién tich giao dat, cho thué dat khong udc tinh dugc doanh thu phat
trién hodc chi phi phat trién wdc tinh 16n hon doanh thu phét trién udc tinh ddi véi dién
tich can dinh gia dét thi viéc xac dinh doanh thu phat trién wdc tinh, chi phi phat trién
udce tinh dugc thuc hién cho toan bd du an theo quy hoach chi tiét hodc quy hoach téng
mit bang dugc co quan, cap co tham quyén phé duyét hodc chap thuan theo quy dinh
phap luat vé quy hoach d6 thi va néng thon;

¢) Trudng hop trong mét du an c6 quyét dinh giao dit, cho thué dat dap ung cac didu

kién quy dinh tai diém a khoan nay dong thodi c6 quyét dinh giao dat chi véi dién tich

dat khong thu tién sir dung dat hodc c6 quyét dinh cho thué dat chi véi dién tich dat

thué tra tién hang nim hoic c6 quyét dinh giao dit, cho thué dit co phan dién tich

khong thu tién sir dung dit, phan dién tich tra tién thué dat hing nim hodc dién tich dat

con lai cua dy an chua dugc giao dét thude truong hop giao dat khong thu tién sur dung
7
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dat, chua duoc cho thué dat thudc truong hop tra tién thué dat hang niam thi viéc xac
dinh doanh thu phat trién wéc tinh, chi phi phat trlen udc tinh duge thye hién cho toan
bd du an theo quy hoach chi tiét hodc quy hoach tong mit bang dugc co quan, cap co
thAm quyén phé duyét hodc chip thuén theo quy dinh phap luat vé quy hoach d6 thi va
nong thon.”.

5. Stra d6i, bo sung diém h khoan 1 Piéu 8 nhu sau:

“h. Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thye té, truyén thong
van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong, chi phi phat trién thuong hiéu, chi phi
thuc day kinh doanh, hd tro khach hang, qua ting, khuyen mai ma chu dau tu di cong
vao gia ban va cac chi phi hop 1y khac anh hudng dén gia dat.”.

6. Stra doi, bo sung Picu 10 nhu sau:
“Piéu 10. Trach nhiém ciia cic co quan, don vi trong viéc cung cip thong tin

Céc co quan, t0 chirc, don vi dugc giao quan 1y, khai thac, str dung ngudn thong tin
quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 4 va diém b khoan 1 Piéu 5 ctia Nghi dinh nay c6
trach nhiém cung cdp thong tin dé phuc vu cong tac dinh gid dit bang vin ban hoic
phuong thirc dién tir trong thoi han 05 ngay lam viéc ke tor ngay nhan dugc van ban
yéu cau clia co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai hodc to chire thuc hién dinh gia dat.

Truong hop thu thap thong tin tir co so dir liéu qubc gia vé dat dai thi khai thac trong
co s¢ dir li¢u cua dia phuong.”.

7. Stra d6i, bd sung diém d khoan 2 Piéu 12 nhu sau:

“d) Pdi v6i dat xay dung tru s co quan; dat xay dung cong trinh su nghiép; dat st
dung vao cac muc dich cong cong khong c6 muc dich kinh doanh, dat ton gido, dat tin
ngudng; dat nghia trang, nha tang 18, co so hoa tang; dat co s& luu trit tro cdt thi cin
clr vao gia dat ciing muc dich sir dung tai khu vuc 1an can dé quy dinh mirc gia dat.

Trudng hop trong bang gia dat khong co gia loai dat cung muc dich sir dung thi can ctr
vao gia dat ¢ hodc gia dat thwong mai, dich vu tai khu vuc 1an can dé quy dinh mirc gia
dat. Riéng ddi v6i dat xay dung cong trinh sy nghi€p thi can cir vao gia dat thuong
mai, dich vu hodc dat co s¢ san xuét phi néng nghiép tai khu vue lan can dé quy dinh
muc gia dét cho phu hgp véi tinh hinh thuc té tai dia phuong;”.

8. Sira ddi, bd sung khoan 5 Piéu 13 nhu sau:

“5. Can cu vao diéu kién thyc té tai dia phuong, co quan cé chirc nang quan ly dat dai
cap tinh quyét dinh ’dét hang, giao n}}iém vu cho don yi sur nghiép cong lap du dié}l
kién hoat dong tu van xac dinh gia dat hqéc lya chon t6 chuc tu van xac dinh gid dat
theo quy dinh cua phép luat vé dau thau dé xay dung bang gia dat.”.

9. B sung khoan 6 vao Diéu 14 nhu sau:

“6. Trong thoi han khong qua 15 ngay ké tur ngay quyet dinh ban hanh bang gia dat;
quyet dinh diéu chinh, sira doi, b sung bang gia dat, Uy ban nhén dan cp tinh gui két

qua vé Bo Nong nghi¢p va Mo truong theo Mau s6 28 cta Phu luc II ban hanh kém
theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua Chinh phu quy
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dinh vé phan dinh thém quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan
cap trong linh vuc dat dai.”.

10. Stra doi, bo sung khoan 2 Diéu 16 nhu sau:

“2. Trinh tu, thi tuc diéu chinh, stra ddi, bd sung bang gia dat thuc hién theo quy dinh
tai cac Piéu 13, 14 va 15 cua Nghi dinh nay; truong hop diéu chinh, stra d6i, bo sung
bang gia dit trong nim thi 4p dung mot sb hoidc toan bé trinh tu quy dinh tai Diéu 13,
14 va 15 Nghi dinh nay.”

11. Sira ddi, bd sung khoan 2 Piéu 20 nhu sau:

“2. Can ctr quy dinh tai khoan 1 Piéu nay va tinh hinh thuc té tai dia phuong, Hoi
dong nhéan dan cap tinh quy dinh tiéu chi cu thé dé xac dinh vi tri d6i vai tig loai dat,
s6 luogng vi tri dat trong bang gia dat dong thoi véi viée quyét dinh bang gia dat. Doi
v6i thira dat, khu dat 0 yéu t6 thuan loi hodc kém thuén loi trong viée str dung dat,
Hoi dong nhan dan cap tinh cin ci tinh hinh thuc té tai dia phuong dé quy dinh ting
hodc giam mirc gia d6i v6i mot s6 truong hop sau:

a) Pat thuong mai, dich vu, dat san xuat, kinh doanh phi ‘nong nghi¢p khong phai la
dat thuong mai, dich vu ¢6 kha nang sinh loi cao, ¢6 loi thé trong viéc sir dung dat lam
mit bang san xuét, kinh doanh, thuwong mai va dich vy; dat nong nghiép trong khu dan
cu, trong dia giéi hanh chinh phudng; dat nong nghiép trong cing thira dat c6 nha o;

b) Thura dat & co cac yeu td thuan loi hon hodc kém thuan loi hon vé céac yeu td anh
huong dén gia dat so voi cac thura dat ¢ ¢o cung vi tri dat trong bang gia dat.”.

12. Stra doi, bo sung khoan 2 Piéu 24 nhu sau:

“2. C6 co so dur licu gia dat gom gia dat dugc ghi trong hop ddéng chuyén nhuong
quyén st dung dat; gia trang dau gia quyen str dung dat sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh; thong tin gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat trong thoi gian 24 thang tinh
tur thoti diém phé duyét duy an xay dung bang gia dat ve trude.”.

13. Stra doi, bo sung khoan 2 Piéu 31 nhu sau:

“2. Can ct hd so dir}h gia dén cu thé va diéu kién thuc té tai dia phuong, co quan cé
chuc nang quan ly dat dai cap tinh, co quan c6 chic nang quan ly dat dai cap xa quyét
dinh dat hang, giao nhiém vu cho don vi su nghiép cong lap du diéu kién hoat dong tu
van xac dinh gia dat hodc Iya chon t6 chirc tu van xac dinh gia dit theo quy dinh cua
phap luat vé déu thau dé xac dinh gia dat cu thé.”.

14. Stra ddi, bd sung mot s6 diém, khoan cua Diéu 34 nhu sau:

a) Stra d6i, b6 sung khoan 1 nhu sau:

“1. Co quan cé chirc ning quan ly dat dai kiém tra tinh ddy du vé noi dung ciia Bao
cao thuyet minh xay dung phuong an gia dat; xay dung T¢ trinh v€ phuong an gia dat,
van ban dé nghi tham dinh phuong an gia dat; trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé

tham dinh phuong an gia dat, trur truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu nay. Ho so
trinh Hoi dong tham dinh gia dat cy thé gom:

a) Van ban dé nghj thim dinh phuong 4n gia dat;

9
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b) To trinh vé phuong 4n gia dat;

¢) Béo cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat, dy thao Ching thu dinh gia dat;
d) Ho so dinh gia dat cu thé.”.

b) B6 sung khoan 3 nhu sau:

“3. Trudng hop xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién boi thudng khi Nha nudc thu hodi
dat duoc thuc hién nhu sau:

a) Co quan c6 chirc nang quan ly dat dai cdp xa cung cip phuong an gia dat cho don
vi, t6 chirc thyc hién nhiém vu bdi thuong, hd trg, tai dinh cu dé lap phuong 4n bdi
thuong, ho tro, tai dinh cu;

b) Co quan c6 chitc ning quan 1y dat dai cap xa to chirc viéc tiép thu, hoan thién ho so
theo quy dinh tai khoan 1 DPiéu nay;

¢) Co quan c6 chirc nang quan ly dat dai cap xa chu tri, phdi hop vo1 Hoi ddng tham
dinh gia dat cu thé, cac co quan co lién quan dé to chuc tham dinh phuong an bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu dong thdi véi viée tham dinh phuong an gia dat.”.

15. Stra d6i, bo sung khoan 3 va khoan 4 Diéu 35 nhu sau:

“3. Truong hop gia dat cu thé duoc 4p dung dé tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu
hoéi dét theo quy dinh tai diém e khoan 1 Piéu 160 Luat Pat dai thi co quan c6 chuc
nang quan 1y dat dai cap xa hoan thién ho so gia dat cu thé quy dinh tai cac diém b, c,
d va d khoan 2 Piéu nay, hé so phuong an bodi thuong, ho trg, tai dinh cu, trinh Chu
tich Uy ban nhan dan cap xa phé duyét trong cting mot quyét dinh.

4. Co quan c6 chirc ning quan ly dat dai ¢6 trach nhiém luu trit va cap nhat vao co so
dir ligu quéc gia vé dat dai va cong khai bao cao thuyét minh phuong an gia dat, quyét
dinh gia dit trén Cong thong tin dién tu. Hb so dinh gia dat cu thé duoc luu giit it nhat
1a muoi nam, ké tir ngay c6 quyét dinh phé duyét gia dat cu thé ciia co quan nha nude
c6 tham quyen trur truong hop phap luét c6 quy dinh khac. Trong thoi gian khong qua
15 ngay ké tir ngay Chu tich Uy ban nhan dan cap co thAm quyén quyet dinh gia dat cu
thé, co quan c6 chic ning quan ly dat dai gui két qua xac dinh gia dat cu thé vé Bo
Nong nghiép va Mai truong theo Mau sé 43 ctia Phu lyc IT ban hanh kém theo Nghi
dinh sb 151/2025/ND-CP.”.

16. Stra do61, boé sung mot s6 di€ém, khoan cua Diéu 36 nhu sau:
a) Stra do1, bo sung diém b khoan 1 nhu sau:

“b) Co thoi gian cong tac thyc té theo nganh hodc chuyén nganh dao tao tir 24 thang
trd 1én sau khi c6 bang tot nghiép nganh hodc chuyén nganh quy dinh tai diém a khoan
nay tinh den ngay ding ky danh sach dinh gia vién, thay d6i, bo sung danh sach dinh
gia vién;”.

b) Stra ddi, b6 sung khoan 3 nhu sau:

“3. Co s& dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat xdy dung ké hoach dao tao, boi

dudng nghiép vu ve gia dat, phai ddm bao ddi ngli gidng vién, gido trinh va tai li¢u du

kién gidng day, bo cau hoi thi sat hach hoan thanh khoéa dao tao, boi dudng nghiép vu
10
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vé gia dat, tién hanh danh gia qua trinh tham gia dao tao cua nguoi hoc, t6 churc sat
hach hoan thanh khoa ddo tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat, cap Gidy ching nhan
hoan thanh khoa dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat va thuc hién luu trir thong tin
theo quy dinh.”.

17. Stra ddi, bo sung diém b khoan 1 Piéu 38 nhu sau:

“b) Kiém tra, xir Iy vi pham trong viéc ap dung phuong phap dinh gia dat xay dung,
diéu chinh, stra d6i, b6 sung bang gia dit; gia dat cu thé, hoat dong tu van xac dinh gia
dat va co sé dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dét theo quy dinh cua phap luat.”

18. Sira ddi, bo sung diém a khoan 4 Piéu 39 nhu sau:

“a) C4 nhan duoc cdp Chung chi dinh gia dat ma trude hodc sau ngay 31 thang 12 nim
2026 van con thoi han va khong thudc trudng hop thu hdi theo quy dinh cta phap luat
thi tiép tuc duoc hanh nghé dinh gia dat trong thoi han con lai cia Chimg chi dinh gia
dat; truong hop hét thoi han tir ngdy 01 thang 8 nim 2024 dén ngay 31 thang 12 nim
2026 thi tiép tuc dugc hanh nghé dinh gia dat dén hét ngay 31 thang 12 nam 2026;”.

19. Thay thé Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Phu luc
I ban hanh kem theo Nghi dinh nay.

Diéu 2. Sira doi, bo sung mt sd dieu ciia Nghi dinh so 88/2024/ND-CP ngay 15
thang 7 nam 2024 cia Chinh phi quy dinh vé boi thuwdng, ho trg, tai dinh cu khi
Nha nwéc thu hoi dat

1. B6 sung Diéu 7a vao sau Bi€u 7 nhu sau:

“Piéu 7a. Xir ly truong hop da co quyet dinh thu hoi dat dé thue hién duy 4n ma
¢6 sw thay doi vé quy hoach, méc gi6i, hwéng tuyén

Trong thodi gian xdy dung ma da ban hanh quyét dinh thu hdi dit theo quy dinh cua
Luat Pat dai doi voi thira dat hoac mot phan dién tich cua thira dat nhung co6 su thay
doi vé quy hoach, mdc gigi, hudng tuyén nén chi st dung mot phan dién tich dat da
thu hoi dé xay dung du an, cong trinh va hanh lang bao v€ an toan dyu an, cong trinh thi
Chu tich Uy ban nhan dan cap xa quyét dinh di€u chinh quyét dinh thu hoéi dat, quyét
dinh phé duyét phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu cho phu hop véi tinh hinh
thuc té theo dé nghi cua chu dau tu hodc cua nguoi sir dung dat.”.

2. B6 sung Diéu 14a vao sau Diéu 14 nhu sau:

“Piéu 14a. Boi thwong ddi véi cay trong, vat nudi

1. Trudng hop boi thuong dbi voi cay 1au nim 14 loai cho thu hoach nhiéu 1an quy dinh
tai khoan 2 bic¢u 103 Luat Pat dai ma khong xac dinh dugc san lugng vuon cay con
chua thu hoach tuong tng véi s6 ndm con lai trong chu ky thu hoach thi mtrc boi
thuong dugc tinh bang gia tri thi¢t hai thuc t€ cua vuon cay.

2. Truong hop khi Uy ban nhan dan cap tinh xem xét ban hanh don gia boi thuong
thiét hai vé cay trong, vat nudi quy dinh tai khoan 6 Diéu 103 Luat Dat dai ma chua co
quy trinh san xuat cdy trong, vat nudi duoc cip c6 thAm quyén ban hanh thi cin cir vao
tinh hinh thyc té cta dia phuong dé ban hanh.”

11
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3. Stra doi, bo sung khoan 4 Piéu 17 nhu sau:

“4. Chi phi dau tu vao dat con lai trir truong hop quy dinh tai khoan 6 Piéu nay duogc
xac dinh nhu sau:
P1+ P2 + P3 + P4

P = X T2
Tl

Trong do:

P: Chi phi dau tu vao dat con lai;

P1: Chi phi san 14p mat bang;

P2: Chi phi’ cai taorlém tang d0 mau md cua dat, ghau chua rira man, chéng X01 mon,
xam thyuc doi voi dat sir dung vao muc dich san xuat nong nghiép;

P3: Chi phi gia cb kha nang chiu luc chong rung, sut lin dat d6i voi dat 1am mit bang
san xuat, kinh doanh;

P4: Chi phi khac c6 lién quan da dau tu vao dat phu hop véi muc dich sir dung dat;
Cac chi phi P1, P2, P3 va P4 néu trén phai quy d6i phu hop voi gia thi truong tai thot
diém c6 quyét dinh phé duyét phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu.

T1: Thoi han str dung dat;

T2: Thoi han st dung dét con lai.

DPéi voi truong hop thoi diém déu’tu’ vao dat sau thoi diém dugc Nha nudc giao dat,
cho thué dat thi thoi han st dung dat (T1) dugc tinh tir thot diém dau tu vao dat.”.

4. B6 sung diém d vao khoan 1 Piéu 19 nhu sau:

“d) Sé nhéan khéq trong h¢ gia dinh dugc hd tro tai khoan nay la nhitng nguoi c6 chung
quyén sir dung dat tai thoi diém ph€ duyét phuong an boi thuong, ho tro, tai dinh cu va
nhan khau 13 thanh vién ho gia dinh phat sinh sau thoi diém giao dat nong nghiép cho

ho gia dinh d6 (néu cb); viéc xac dinh s6 nhan khau c6 chung quyén st dung dit do
cac thanh vién trong h gia dinh tu thoa thuan va chiu trach nhiém trudce phap luat.”.

5. B6 sung khoan 5 vao Diéu 22 nhu sau:

“5. Ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuat nong nghiép duoc hd tro ddo tao, chuyén
do1 nghé va tim kiém viéc 1am quy dinh tai diém a khoan 1 Bleu 109 Luat Pt dai bao
gdm ca trudng hop du diéu kién duoc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén
so hitu tai san gan lién voi dat.”.

6. BO sung khoan 5 va khoan 6 vao Diéu 24 nhu sau:

“5. Ho gia dinh, c4 nhan khi Nha nudc thu hoi dat gan lién voi nha & phai di chuyén
chd & ma khong du diéu kién dugc bdi thudng vé dit ¢, néu khong c6 chd & nao khac
trong dia ban cap xa noi c6 dat thu hoi thi duoc Nha nudc giao dat ¢ cé thu tién sir
dung d4t hodc ban, cho thué, cho thué mua nha 6.

6. Pia diém tai dinh cu duoc lya chon theo thir ty vu tién sau day:
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a) Tai dia ban don vi hanh chinh cp x3 noi c6 dat bi thu hdi;

b) Tai dia ban don vi hanh chinh cap xa khac c6 diéu kién twong duong trong truong
hop tai dia ban don vi hanh chinh cap x3 noi c6 dat thu hoi khong c6 dat dé bd tri tai
dinh cu;

¢) Uu tién lya chon khu dét c6 vi tri thuan loi dé hinh thanh khu tai dinh cu.”.
7. Stra d6i, bd sung khoan 2 va khoan 7 Diéu 27 nhu sau:
a) Stra d6i, b6 sung khoan 2 nhu sau:

“2. Co quan c6 tham quyén phé duyét phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu quyét
dinh ph€ duy¢t chi phi bao dam cho viéc t6 chirc thuc hién bdi thuong, hd trg, tai dinh
cu, cudng ché kiém dém, cudng ché thu hoi dat.”

b) Stra doi, bo sung khoan 7 nhu sau:

“7. Viéc lap, phé duyét dy toan, str dung va thanh quyét toan chi phi dam bao cho viéc
t6 chirc thuc hién bdi thudong, hd tro, tai dinh cu, cudng ché kiém dém, cudng ché thu
hoi dét thyc hién theo quy dinh cta phap luat vé ngan sach, phap luat vé dau tu cong
va phép luat khac c6 lién quan.”.

8. Bo sung khoan 6 vao Diéu 31 nhu sau:

“6. Dbi voi truong hop dugc tiép tuc st dung déat dé thuc hién du an dau tu quy dinh
tai khoan 9, khoan 10 Diéu 255 Luat Dat dai, dugc sira doi, bd sung tai khoan 3 Diéu 1
Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nim 2024 stra doi, bd sung mot sé diéu cua
Luat Dét dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & sé 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bét
dong san sd 29/2023/QH15 va Luat Cac to chirc tin dung s6 32/2024/QH15 va tai thoi
diém c6 van ban chép thuan chu truong dau tu hodc luya chon nha dau tu, chu dau tu
cua co quan co tham quyén hodc di lua chon duge nha dau tu, chi dau tu theo ding
quy dinh ctia phap luat vé dau tu, phap luat vé nha &, phap luat vé dau thau ma thudc
truong hop Nha nuéc thu hdi dit nhung dén nay chua hoan thanh viéc thu hoi dat va
nha dau tu, chi dau tu da ung trudc tién bdi thuong, hd trg, tai dinh cu hodc da chi tra
bdi thudng, hd tro tai dinh cu mot phan dién tich cua dy an thi duoc tiép tuc thuc hién
thu hoi dét, boi thuong, hd tro, tai dinh cu dé giao dat, cho thué dat theo quy dinh tai
khoan 9, khoan 10 Diéu 255 Luat Dat dai, khoan 3 Diéu 1 Luat s 43/2024/QH15.”.

Diéu 3. Sira d6i, b6 sung mdt s dicu ciia Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29
thang 7 nam 2024 cia Chinh phu quy dinh vé diéu tra co ban dat dai; dang ky,
cap Glay chirng nhan quyen str dung dit, quyen s6 hiru tai san gan lién véi dat va
Hé thong thong tin dit dai

1. Stra d6i, bd sung khoan 7 Piéu 9 nhu sau:

“T. Uy ban nhan dan cép xa phéi hop, hd trg don vi do dac va don vi giam sat, kiém
tra, nghiém thu trong qua trinh thyc hién theo thiét ké ky thuat - dy toan hoac phuong
an nhiém vu do dac l4p ban dd dia chinh d3 duoc cip c6 thim quyén phé duyét; bao
c40 co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cip tinh tinh hinh do dac 1ap ban do dia
chinh va viéc quan 1y, sit dung, bién dong ban d dia chinh tai dia phuwong; quan 1y,
béo vé diém dia chinh trén dija ban; ky xac nhan ban dd dja chinh, manh trich do ban
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d6 dia chinh theo quy dinh, trir truong hop manh trich do ban d6 dia chinh phuc vu
dang ky, cap Gidy ching nhan quyén su dung dat, quyén so hitu tai san gan hen Vol
dat thudc thAm quyén cua cap xa thi do co quan ¢ chirc ning quan ly dat dai cip xa
ky x&c nhan.”.

2. Stra d6i, bo sung Piéu 17 nhu sau:

“Pieu 17. Dieu kién vé nang lwe cta to chirc dich vu tw van di€u tra, danh gia dat
dai

1. T6 chirc dich vu tu van duoc thyc hién diéu tra, danh gia dat dai khi c6 mot trong
cac diéu kién sau day:

a) Don vi sy nghi€p cong lap c6 chirc nang, nhiém vu thyuc hién cac hoat dong dich vu
tu van diéu tra, danh gia dat dai; c6 it nhat 01 chuyén gia tu van dap ung dleu kién quy
dinh tai diém a hodc diém b khoan 2 Diéu nay va it nhat 01 chuyén gia tu van dap ung
diéu kién quy dinh tai diém c hodc diém d khoan 2 Piéu nay; dugc thué phong phan
tich, thir nghiém du diéu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu nay;

b) Doanh nghiép c6 dang ky kinh doanh dich vu tu van diéu tra, danh gia dat dai; co it
nhat 01 chuyén gia tu van dap ung dleu kién quy dinh tai diém a hodc diém b khoan 2
Diéu nay va it nhat 01 chuyén gia tu van dap tng diéu kién quy dinh tai diém ¢ hodc
diém d khoan 2 Diéu nay; dugc thué phong phan tich, thir nghiém du diéu kién quy
dinh tai khoan 3 Diéu nay.

2. Chuyén gia tu van chu tri thyc hién diéu tra, danh gia dat dai cap tinh phai c6 bang
dai hoc va co tu 24 thang kinh nghiém tr6 1én thuéc mét trong cac chuyén nganh vé
khoa hoc dit, nong hoa thd nhudng, moi truong, quan ly dat dai va cac chuyén nganh
khac lién quan dén diéu tra, danh gia dat dai va dong thoi dap Gtng mot trong cac didu
kién sau day:

a) Pa chu tri thyc hién it nhét 01 dy 4n, nhiém vu thudc mot trong cac hoat dong diéu
tra, danh gia dat dai ca nudc, cac vung kinh té - xa hoi;

b) Ba chu tri thyuc hién it nhét 01 du 4n, nhiém vu thudoc mot trong cac hoat dong diéu
tra, danh gia dat dai cap tinh;

c) ba tryc tiép tham gia thyc hi¢n it nhét 01 du 4n, nhiém vy thudc mot trong cac hoat
dong di€u tra, danh gia dat dai ca nudc, cac vung kinh t€ - xa hoi;

d) ba truc tiép tham gia thuc hién it nhét 01 dy an, nhiém vu thuéc mot trong cac hoat
dong di€u tra, danh gia dat dai cap tinh.

3. Bon vi thuc hién phan tich mau dat, mau nudc cd phong phan tich duoc co quan co
tham quyén cap phép hoat dong phan tich, thir nghiém mau dat, mau nudce (khong bao
gom hoat dong lay mau) theo quy dinh cua phap luat.

4. Vige lya chon t6 chirc tu van diéu tra, danh gia dat dai thuc hién theo quy dinh phap
luat vé giao nhiém vy, dat hang hodc dau thau cung cap san pham dich vy cong su

dung tir ngudn von sy nghiép bao vé méi truong va cac ngudn von khac theo quy dinh
cua phap luat.”.

3. Stra doi, bo sung mot s6 di€m, khoan cua Diéu 18 nhu sau:
14
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a) Stra doi, bo sung diém a va di€m c khoan 11 nhu sau:

“a) Déi tugng dugc ghi ng tién su dung dat khi cap Gidy chung nhan quyén sir dung
dat, quyén 8O htru tai san gin lién vé6i dat 1an dau 13 ca nhén, ho gia dinh dang st dung
d4t c6 nhu cau ghi noy’

“c) Trinh ty, thu tuc ghi ng, thanh toan, x6a ng tién st dung d4t cho ho gia dinh, ca
nhan dugc ghi no tién st dung dat quy dinh tai khoan nay dugc thuc hién theo quy
dinh cua phép luat vé thu tién st dung dat, tién thué dat.

Thoi han no tién st dung dat cta dbi tuong quy dinh tai diém a khoan nay duoc tinh
cho den khi nguoi sir dung dat thue hién quyén chuyen d6i, chuyen nhuong, tang cho
quyén st dung dat, thé chap, gop von bang quyén st dung dat va phai nop du tién sur
dung dat con no trude khi thuc hién cac quyén nay; trudng hop ting cho, thira ké
quyén st dung dat thi nguoi nhan ting cho thudc ho nghéo, hd cin nghéo va ngudi
nhén thira ké dugc tiép tuc ghi ng;”

b) B6 sung khoan 12 nhu sau:

“12. Khi thuc hién ding ky bién dong dat dai, tai san gin lién véi dat d6i v6i ho gia
dinh, c4 nhan ma do dac dé xac dinh lai kich thudc cac canh, dién tich cua thira dat, tai
thoi diém nhan du ho 80, CO quan giai quyét thi tuc khéng nhan duoc van ban cua co
quan ¢ tham quyén vé viéc xir phat vi pham hanh chinh vé hanh vi 1an dat, chiém dat,
dong thoi nguoi sit dung dit cam két khong 1an dat, chiém dat hoic nhan chuyén
quyén thém dién tich dat thi dugc xac dinh 1a ranh gi6i thira dat khong thay d6i so véi
ranh gi6i thira dét tai thoi diém cap Gidy ching nhan.”.

4. B6 sung khoan 5 vao Piéu 26 nhu sau:

“5. Pbi v6i truong hop dat co6 ngudn géc nong, lam trudng ma nong, 1am truong hoac
cac cong ty nong, lam nghlep s dung dat trude do da giai thé hodc phé san khong con
tryc tiép quan 1y, str dung dat thi Uy ban nhéan dan cip tinh chi dao viéc do dac, lap hd
so' dia chinh, dang ky dat dai va cap Glay chtng nhan quyén su dung dat, quyén so
hiru tai san gan lién vOi dat cho cac dbi trong du diéu kién cap Gidy chimg nhan
quyén sir dung dét, quyén s hitu tai san gan lién véi dat theo quy dinh cta Luat Dat
dai nim 2024 va Nghi dinh ndy ma khéng phai 14p phuong an st dung dét theo quy
dinh tai Diéu 181 Luat DAt dai nim 2024 va Nghi dinh nay.”.

Diéu 4. Sira doi, bo sung mdt so diéu ciia Nghi dinh so 102/2024/ND-CP ngay 30
thang 7 ndm 2024 cua Chinh phi quy dinh chi ti€t thi hanh mot s6 di€u cua Luat
Pat dai

1. B6 sung Diéu 23 vao sau Diéu 22 nhu sau:

“Piéu 23. Tw vf'u’l 13p quy hoach, ké hoach sir dung dat cap tinh, quy hoach, ké
hoach sir dung dat cap xa

1. biéu kién cua t6 chirc tu van 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat cip tinh, quy
hoach, ké hoach str dung dat cap xa

a) T6 chuc tu Van 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dit cip tinh phai co it nhit 01
chuyén gia tu van dap ing mét trong cac diéu kién quy dinh tai diém a va b khoan 2
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Dicu nay va it nhat 05 chuyén gia tw van dap mg diu kién quy dinh tai diém ¢ khoan
2 Diéu nay;

b) T6 chirc tu Van 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dit cip xa phai co it nhit 01
chuyén gia tu van dap tng mét trong cac diéu kién quy dinh tai diém a va b khoan 3
Dleu‘ nay va it nhat 05 chuyén gia tu vin dap tng diéu kién quy dinh tai diém ¢ khoan
3 bicu nay.

2. Chuyén gia tu van chu tri 14p quy hoach, ké hoach sir dung dét cap tinh phai c6 bang
dai hoc tr¢ 1€n thudc chuyén nganh lién quan dén quan ly dat dai va dap ing mot trong
cac diéu kién sau:

a) ba chu tri lap it phét 01 quy hoach cung cép’ hoic quy hoach cao hon hodc ké hoach
st dung dat cung cap hoac ké hoach str dung dat cao hon;

b) Pa truc tiép tham gia lap it nhat 02 quy hoach cung cap hodc quy hoach cao hon
hoic ké hoach st dung dat ciing cap hodc ké hoach sir dung dat cao hon;

¢) Pa tryc tiép tham gia 1ap it nhat 01 quy hoach cung cap hodc quy hoach cao hon
hodc ké hoach str dung dat cung cap hoac ké hoach sur dung dat cao hon.

3. Chuyén gia tu van chu tri 14p quy hoach, ké hoach sir dung dét cap xa phai c6 bang
dai hoc trd 1én thudc chuyén nganh lién quan dén quan ly dat dai va déap rng mdt trong
cac dieu kién sau:

a) ba chu tri lap it phét 01 quy hoach cung cap hodc quy hoach cao hon hoic ké hoach
st dung dat cung cap hoac ké hoach sir dung dat cao hon;

b) Pa truc tiép tham gia lap it nhat 02 quy hoach cung cap hodc quy hoach cao hon
hoic ké hoach str dung dat cing cip hoidc ké hoach sir dung dat cao hon;

c) ba tryc tiép tham gia lap it nhat 01 quy hoach cung cap hodc quy hoach cao hon
hoac ké hoach str dung dat cung cap hoac ké hoach sur dung dat cao hon.

4., Lua chon to Chl'IC, tu yén 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat cép ‘tinh, quy hoach,
ké hoach su dur}g dat cap xa thuc hién ‘céc hinh thire lya chon nha thau theo quy d}nh
cua phép luat vé dau thau, phap luat vé giao nhiém vu, dit hang cung cap san pham,
dich vu cong sir dung ngan sach nha nudc.”.

2. Stra d6i, bo sung mot s6 diém, khoan cua Diéu 31 nhu sau:

a) Stra d6i, b6 sung diém b va diém ¢ khoan 2 nhu sau:

“b) Truong hop du 4n ddu tu chm tién do sir dung dat 24 thang so v6i tién do ghi
trong du an dau tu ké tur khi nhan ban giao dat trén thuc dia t}}i viéc gia han st dung
dat khong qua 24 thang dugc ap dung cho toan bo dién tich dat thue hién dy an; thoi
diém dé tinh gia han sir dung dat khong qua 24 thang dugc tinh tir ngay bat dau cua
thang thtr 25 ké tir thoi diém phai két thiac viée dau tu xay dung.

Truong hop du an dugc giao dat, chg thué dat theq tién do thi Viéc gia han §fI dung dat
khong qua 24 thang dugc ap dung doi voi tung phan dién tich dat theo quyet dinh giao
dat, cho thué dat; thoi diém dé tinh gia han st dung dat khong qua 24 thang dugc tinh
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tir ngdy bat dau ciia thang thir 25 ké tir thoi diém phai két thuc viéc dau tu xay dung
trén phan dién tich dat do;

¢) Truong hop dén thoi diém kiém tra, thanh tra méi xac dinh hanh vi khong str dung
dat d3 qua 12 thang lién tuc hodc d chim tién do st dung dit qua 24 thang thi thoi
diém dé tinh gia han st dung dat khong qua 24 thang dugc tinh tir ngay co quan ¢
thAm quyen giao dit, cho thué dat quyét dinh gia han. Quyét dinh gia han tién do su
dung dt cua co quan co thAm quyen dugc ban hanh trong thoi han 30 ngay ké tur ngay
nhan duogc bio cao két qua kiém tra hodc két luan thanh tra néu ngudi st dung dat co
van ban dé nghi.

Quyét dinh gia han tién d6 sir dung dat phai thé hién rd hanh vi khong dua dat vao sir
dung hodc cham tién do sur dung dat, dién tich vi pham theo quy dinh tai diém b khoan
nay, thoi gian cho gia han, ché tai yéu cau thuc hién;”

b) B6 sung diém e khoan 2 nhu sau:

“¢) Truong hop qua 12 thang ké tir ngdy ban giao dat trén thuc dia ma chu dau tu dy
an chua thyc hi¢n dau tu xay dung cac hang muc, cong grinh theo du an da duogc phé
duyét thi dugc xac dinh thudc truong hop khong dua dat vao st dung 12 thang lién
tuc.

Truong hop quéa 24 thang ké tir khi hét tién d6 dau tu dugc ghi trong du an dau tu
(hodc du 4n dau tu diéu chinh theo dung quy dinh cua phap luat dau tw) ma chi du tu
chua hoan thanh dau tu xay dung toan b cac hang muc, cong trinh theo du an da dugc
phé duyét thi dugc x4c dinh thudc truong hop cham tién do st dung dat 24 thang so
v6i tién do ghi trong du 4n dau tu.

Khi hét thoi han gia han sur dung dat duoc ghi trong quyét dinh gia han ma cha dau tu
chua hoan thanh dau tu xay dung toan bd cac hang muc, cong trinh theo dy an da duoc
pl}é duyét thi du;qc xac dinh thudc truong hop hét thoi han dugce gia han ma chu dau tu
van chua dua dat vao st dung.”.

¢) Sira doi, bo sung khoan 4 nhu sau:

“4. Thoi gian bi anh huong dbi véi truong hop bat kha khang khong tinh vao thoi gian
duoc gia han st dung dat theo quy ,dinh tai khoan 8 Bi,éu 81 Luat bat dai. Thoi diém
xac dinh thoi gian bi anh huong doi voi truong hop bat kha khang dugce tinh tur thoi
diém ket thuc thoi gian gia han.

Chu tich Uy ban nhan dan qcép tinh can cir quy dinh yé cac truong hop bat kha khang
cua phap luat va thuc t€ trién khai cac dy an déu tu d€ xem xet, quyet dinh thoi gian bi
anh huong do truong hop bat kha khang trén dia ban cap tinh.”.

3. Sira d6i, bo sung mot s6 diém, khoan cua Diéu 32 nhu sau:

a) Stra d6i, b6 sung khoan 3 nhu sau:

“3. Trong thoi han 10 ngay ké tir ngay nhan duogc hé so, Chi tich Uy ban nhén dan cap
c6 thdm quyén c6 trach nhiém thong bao thu hoi dat cho nguoi ¢ dat thu hoi, chu so

hiru tai san gan lién v6i dat, ngudi co quyen loi va nghia vy lién quan (néu co). Ngudi
c6 dat thu hoi, chu s hitu tai san gin lién v6i dat, ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién
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quan ddi véi tai san quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 105 Luat Pat dai c¢6 trach
nhiém xtr 1y tai san trén dat theo thoi han quy dinh tai thong bao thu hoi dat ké tir ngay
nhan dugc thong bao thu hdi dat nhung khéng qua 45 ngay, trir trudng hop quy dinh
tai khoan 7 Diéu nay.”.

b) Stra ddi, bo sung diém a khoan 7 nhu sau:

“a) Truong hop thu hdi dat theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 81 Luit Dat dai thi gia tri
tai san duoc xac dinh tai thoi diém quyét dinh thu hoi dét do Héi dbng dinh gia tai san
xac dinh. Trong thoi han 10 ngay ké tir ngay co quyet dinh thu hdi dat, co quan co
chirc ning quan 1y dat dai trinh cép c6 tham quyén thu hoi dat thanh 1ap Hoi dong dinh
gia tai san.

Gia tri tai san con lai sau khi trir di cac chi phi dé thu hdi dét, bao gém chi phi 1ap hod
so thu hoi dat, chi phi cudng ché thu hoi dat (néu c6), chi phi dinh gia tai san va cac
chi phi khac dé thu hoi dat, dugc hoan tra cho chu so hitu tai san gan lién v6i dat thu
héi trong thoi han khong qua 30 ngay ké tir ngdy nha dau tu khac duge Nha nudc giao
dét, cho thué dat ndp nghia vy tai chinh bé“mg hodc 1én hon s6 tién hoan tra néu trén.”.

4. B6 sung khoan 4 vao Piéu 33 nhu sau:

“4. Truong hop thu hoi dat theo quy dinh tai diém d khoan 1 Bicu 82 Luat Dat dai doi
v6i1 hd gia dinh, cd nhan, cong dong dan cu, t6 churc dugc giao rung khong thu tién va
phéi thu hoi rung thi thuc hién thu hoi dat dong thoi véi thu hoi rung, theo quy dinh
sau:

a) Trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy nhan dugc van ban 13 can ctr thu hdi rimg theo
quy dinh cua phap luat vé lam nghiép, co quan chuyén moén vé noéng nghiép va moi
truong cap xa trinh Chu tich Uy ban nhan dén cap xi quyét dinh thu hoi dit dong thoi
véi thu hoi riung theo Mau s6 01d tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay;

b) Trach nhiém cua ngudi co dat thu hoi thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé dat
dai va phap luat vé 1am nghiép.”.

5. Stra doi, bo sung diém b va diém d khoan 2 Piéu 35 nhu sau:
a) Stra d6i, bo sung diém b khoan 2 nhu sau:

“b) Trong thdi han 24 thang ké tir ngay du an dau tu bi chdm duat hoat dong theo quy
dinh, chu dau tu dugc thuc hién chuyén quyén stir dung dét, ban tai san gan lién voi dat
cho t6 chtrc, c4 nhan khac theo quy dinh cta phép luat hoac dugc xem xét chuyen muc
dich sir dung dt theo quy dinh;”.

b) Stra ddi, bo sung diém d khoan 2 nhu sau:

“d) Truong hop khi hét thoi han quy dinh tai diém a khoan nay ma chu dau tu khong
thuc hién chuyén quyén st dung dat, ban tai san ctia minh gan lién v&i dat cho nha dau
tu khac hodc khong du diéu kién chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh thi Nha
nude thu hoi dat, khong boi thuong vé dit, tai san gan lién véi dat. Trong trudng hop
bat kha khang quy dinh tai Piéu 31 Nghi dinh nay thi duoc xem xét gia han thoi han
quy dinh tai diém a khoan nay bang thoi gian x4y ra tinh trang bat kha khang. Chi phi
thu hdi dat, xir 1y tai san gin lién voi dat do ngan sach nha nude bao dam; nha dau tu
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duoc lua chon dé tiép tuc st dung dét c6 trach nhiém ndp ngan sach nha nudc khoan
chi phi nay trude khi duge Nha nude giao dat, cho thué dat.”.

6. B6 sung Diéu 44 vao sau Diéu 43 nhu sau:

“Pjéu 44. Ciin cir giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
doi voi trweong hgp khong thugc dién chap thuin chi trwong dau tu, chap thuin
nha dau tu theo phap luat vé dau tw

Cin clr giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat déi véi truong
hop khong thudc dién chip thuan chi truong dau tu, chap thuan nha dau tu theo phap
luat vé dau tu 13 quy hoach sir dung dat cip x3 hodc quy hoach duoc 1ap theo quy dinh
ctia phap luat vé quy hoach do thi va néng thon da duoc co quan c6 tham quyén phé
duyét.”.

7. Stra d6i, bo sung Piéu 50 nhu sau:

“]:)iéu 50. Trinh ty, thu tuc chéap thuin chgyén muc dich sir dung dat trong lia,
dat rirng dac dung, dat rirng phong hy, dat rirng san xuat sang muc dich khac
quy dinh tai khoan 1 Piéu 122 Luat Dat dai

1. Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cdp xa c6 trach nhiém tong hop nhu ciu va
lap danh muc dy &n phai chuyén muc dich st dung dat tréng laa, dat rung dac dung,
dat rung phong ho va dat rung san xuat dé thuc hién du an dau tu trén dia ban, trir cac
truong hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 67 Luat Dat dai.

2. Uy ban nhan déan cép x4 trinh ﬁy ban nhan dan cép tinh chap thuan danh muc dy an
phai chuyén muc dich s dung dat c6 dién tich dat trong laa, dat ring dic dung, dat
ring phong ho, dat rimg san xuét.

3. Uy ban nhén dan cap tinh ¢ van ban chép,thuan danh muc dy an phai chuyén muyc
dich sir dung dat c6 dién tich dat trong lua, dat rung dic dung, dat rung phong ho, dat
rung san xuat.

4. Pbi véi truong hop chuyén muc dich st dung dat trong lta, dat ring dic dung, dat
rimg phong ho va dét rimg san xuat sang muc dich khac ma khong phai lap du an dau

tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu thi khong phai thyc hién thu tuc quy dinh tai
cac khoan 1, 2 va 3 Diéu nay.”.

8. B6 sung khoan 5 vao sau khoan 4 Diéu 54 nhu sau:

“5. Trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dat ddi véi truong hop quy dinh tai diém p
khoan 3, khoan 5 Di€u 124 Luat Dat dai va truong hop dat dua ra dau gia 02 lan khong
thanh do khong c6 nguodi tham gia dau gia cho truong hop phai 1ap du an dau tu theo
trinh ty, thu tuc quy dinh tai khoan 1, 3 va 4 muc I phan III Phy lyc I ban hanh kém
theo Nghi dinh s6 151/2025/Nb-CP;”.
9. Sira d6i, bo sung mot s6 diém, khoan cua Diéu 55 nhu sau:
a) Stra d6i, bo sung diém e khoan 3 nhu sau:

“e) Du klen gia khoi diém, khoan tién dat trude phai nop khi tham gia ddu gia, thoi
han ndp tién trang ddu gia va cac khoan thu khac theo quy dinh ctia phap lut. Can cir
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tinh hinh thyuc té cua dia phuong, co quan phé duyét phuong an dau gia quyen st dung
dat quyet dinh thoi han ndp tién trang dau gia khong qua thoi han nop tién str dung
dat, tién thué dat duoc quy dinh tai phap lut vé quan 1y thué;”

b) Stra ddi, bo sung khoan 4 nhu sau:
“4. Tham dinh, phé duyét phuong an dau gia quyén st dung dat

a) Truong hop dau gia quyen st dung dat thudc thAm quyén giao dat, cho thué dat cua
Chu tich Uy ban nhan dan cip x3 thi co quan c6 chtc nang quan ly dat dai cp x3 kiém
tra, hoan thién hd so trinh Chu tich Uy ban nhan dan cap xa phé duyét phuong an du
gia quyén sir dung dat;

b) Truong hop dau gia quyén sir dung dat thudc tham quyén giao dat, cho thué dat cia
Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh thi co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cip tinh
kiém tra, hoan thién ho so trinh Chu tich Uy ban nhan déan cép tinh phé duyét phuong
an dau gia quyén su dung dat.”.

¢) Stra d6i, bo sung diém b khoan 5 nhu sau:

“b) Co quan c6 chirc ning quan ly dat dai to chirc xac dinh gia khoi diém theo quy
dinh ctia phap luat. Thoi diém xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén s dung dat
khi nha nuéc giao dat, cho thué dat 13 thoi diém co quan c6 tham quyén phé duyét
phuong an dau gia quyén str dung dat;”.

d) Stra doi, bo sung diém b khoan 6 nhu sau:

“b) Co quan co6 chirc nang quan ly dat dai kiém tra, hoan thién hd so trinh Chu tich Uy
ban nhan dan cép c6 thim quyén phé duyét phuong an dau gia quyén sir dung dat quy
dinh tai khoan 4 Diéu nay dé ban hanh quyét dinh dau gia quyén sir dung dat.”

d) Stra doi, bo sung khoan 7 nhu sau:

“7. Viéc lua chon don vi, to chtrc thuc hién cudc ban dau gia quyén st dung dét thuc
hién theo quy dinh cta phap luat vé dau gid tai san. Trinh tu thuc hién cudc ban dau
gia quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 229 Luét Dat dai va
Luat Pau gi4 tai san.”

e) Stra d6i, bo sung diém a va diém ¢ khoan 9 nhu sau:

“a) Trong thoi han khong qua 05 ngay lam viée ké tir ngay nhén dugc quyet dinh cong
nhan két qua trang d4u gia cua Chu tich Uy ban nhan dan cap c6 thim quyén, co quan
thué giri thong bao ndp tién sir dung dat hoic tién thué dat bang vian ban cho nguoi da
trung dau gia theo quy dinh ctia phap luat vé quan 1y thué;”

“c) K& tir thoi diém cong bd két qua trang du gia thi khodn tién dat trude va tién 1ai
(néu co) dugc chuyén thanh tién dat coc dé bao dam thuc hién nghia vu tai chinh cua
nguoi s dung dat.

Truong hop ngudi trang dau gia khong nop tién hodc khong nop du tién trang dau gia
quyén st dung dat theo quy dinh tai diém b khoan nay thi sau thoi han phai hoan thanh

viéc nop tién ghi trong phuong an du gia quyén str dung dat da duogc phé duyét, co
quan thué c6 trach nhiém théng bao dén co quan c6 chirc ning quan 1y dét dai trinh
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Chu tich Uy ban nhan déin cép c6 tham quyén huy quyet dinh cong nhan két qua trang
dau gia, nguoi trang dau gia khong duoc nhén lai tién dit coc. Pi véi trudng hop
nguoi trang dau gia da nop nhiéu hon khoan tién dit coc thi duoc Nha nudc hoan tra
s6 tién chénh 1éch nhiéu hon so véi sd tién dat coc theo quy dinh;”.

10. Stra do1, b6 sung mot s6 diém, khoan cuia Diéu 56 nhu sau:
a) Stra doi, bo sung khoan 1 nhu sau:

“1. Co quan ¢6 chirc nang quan ly dat dai cap xa lap phuong an dau gia quyén st dung
dat trinh Chu tich Uy ban nhan dan cap xa xem xét, quyét dinh.”

b) Stra ddi, bo sung khoan 5 nhu sau:

“5. Nguoi trang dau gia ky hop dong thué dé’lt v6i Chu tich Uy ban nhan déan cip x&;
ndp tién thué dat theo hop dong da dugc ky keét.”.

11. B6 sung khoan 3 vao Diéu 57 nhu sau:

“3. Quy dinh vé diéu kién c6 quy hoach chi tiét hodc c6 quy hoach phan khu ty 18
1/2000 dugc co quan c6 tham quyén phé duyét dé du thau Iya chon nha dau tu thuc
hién du 4n dau tu c6 st dung dat tai diém b, khoan 3 Piéu 126 Luat Dét dai chi ap
dung ddi vé6i truong hop duge Nha nude giao dat c6 thu tién str dung dat hodc cho thué
dat thu tién thué dat mét 1an cho ca thoi gian thué dé thyc hién dy an dau tu xay dung
khu do thi, khu dan cu nong thén.”.

12. Stra doi, bo sung khoan 4 va bd sung khoan 5 vao Piéu 77 nhu sau:

“4, Co quan c6 chirc niang quan 1y dat dai trinh co quan, ngudi c6 tham quyén ky cap
Gidy chimg nhan trén co sd phuong an str dung dét; trao Gidy ching nhan cho ngudi
duogc cap; chuyén 01 bo hd so kém theo Gidy chimg nhin di cip trudc d6 (néu co), 01
ban sao Gidy chimg nhan di cip dén Vian phong ding ky dat dai hoic Chi nhanh Vin
phong dang ky dat dai dé lap, cap nhat hd so dia chinh, co s& dit liéu dat dai.

5. Pdi véi truong hop dia phwong di thuc hién don dién, d6i thira dat noéng nghiép
trudc ngay Nghi dinh nay c6 hi€u luc thi hanh nhung khong c6 phuong an don dién,
d6i thira hodc phuong 4n don dién, doi thira chua duoc co quan c6 thim quyén phé
duyét va trén thuc té nguoi dan da sur dung dat on dinh sau don dién, doi thura thi thyuc
hién viéc cip Gidy chung nhén quyén st dung dat, quyén s hitu tai san gin lién voi
dat theo quy dinh vé cip Gidy chtng nhan 1an dau.”

13. Stra doi, bo sung mot s6 diém, khoan cta Diéu 94 nhu sau:
a) B6 sung diém ¢ vao sau diém b khoan 2 nhu sau:

“c) P6i véi du an thudc truong hop dang co quyén sir dung dat quy dinh tai Diéu 127
Luat Dat dai thi trinh ty, tha tuc chuyén muc dich sir dung dét dé thuc hién dy 4n dau
tu theo trinh ty, thu tuc quy dinh tai khoan 1, 2, 3 va 4 muc [ phan III Phu luc I ban
hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;”.

b) B6 sung diém a vao trude diém b khoan 3 nhu sau:

21



“” Luat Phap tri - Thuong ton phap ludt - 0833.125.123

Phap tri

“a) Truong hop giao dat, cho thué dat khong dau gid quyén sir dung dat dé thuc hién
du an dau tu thi tr‘inh tu, tha tuc thuc hién theo trinh tu, thu tuc quy dinh tai khoan 1,
2, 3 va 4 muc I phan III Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;”.

14. B6 sung khoan 4 vao trude khoan 5 Diéu 99 nhu sau:

“4. Pdi v6i trudng hop di co ndi dung st dung dat 1am nghiép két hop dé xay dung
cong trinh phuc vu du lich sinh thai, nghi dudng, giai tri theo quy dinh cua phap luat
vé 1am nghiép duoc thé hién & phuong an quéan Iy ring bén ving va dé an du lich sinh
thai, nghi dudng, giai tri cua khu rung duoc co quan co tham quyén phé duyét thi
ngudi st dung dat khong phai 18p phuong an st dung dat két hop da muc dich quy
dinh tai khoan 3 Diéu nay. To chitc, c4 nhan str dung dat 1am nghiép trong trudong hop
nay c6 trach nhiém thyc hién theo quy dinh cta phap luat vé dat dai va phap luat vé
lam nghiép.”.

15. Stra doi, bo sung khoan 11 Piéu 112 nhu sau:

“11. Truong hop khu cong nghiép dugc dau tu bang ngan sach nha nudc ma co quan
nha nudc c6 tham quyén da giao cho t6 chirc, don vi su nghiép cong 1ap quan ly trude
ngay 01 thang 8 nam 2024 thi Chu tich Uy ban nhén dan cap co thAm quyén cho céc t6
chirc, ca nhan thué dat gan v6i két cau ha tang dd duoc dau tu theo trinh tu, thu tuc
chuyén hinh thtrc giao dat, cho thué dat quy dinh tai muc II phan III Phy luc I ban hanh
kém theo Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP.”.

16. Thay thé Mau s6 01d tai Phu luc kém theo Nghi dinh s6 102/2024/NP-CP bang
Phu luc IV ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 5. Sira doi, bo sung mot so diéu ciia Nghi dinh s6 112/2024/ND-CP ngay 11
thang 9 nam 2024 cia Chinh phu quy dinh chi tiét vé dat trong lua

1. Stra doi, bo sung Diéu 7 nhu sau:
“Pieu 7. Ké hoach chuyén doi co cau cay trong, vat nuoi trén dat trong lta

1. Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh cin cr vao quy hoach, ké hoach sir dung dét cap
tinh da dwoc cap co tham quyén phé duyét theo quy dinh cua phap luat, dé xuat cua
Chu tich Uy ban nhén déan cap xa va dé nghi cua co quan chuyén mon vé nong nghiép
va moi truong cap tinh, ban hanh Ké hoach chuyén ddi co ciu cdy trong, vat nudi trén
dat trong laa pham vi toan tinh theo mau tai Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh
nay; thoi gian ban hanh trude ngay 30 thang 11 nam trudc ciia ndm ké hoach.

2. Chu tich Uy ban nhan dan cap xd cin clr vao K& hoach chuyén ddi co cu cay trong,
vat nudi trén dat trong lua da duoc phé duyét va nhu cau chuyen ddi ctia ngudi s
dung dat trong laa, ban hanh Ke hoach chuyén ddi co cu ciy trong, vat nudi trén dat
trong laa trén dia ban xa theo mau Phuy lyc 11T ban hanh kém theo Nghi dinh nay; thoi
gian ban hanh trudc ngay 30 thang 12 nim trudc ciia nam ké hoach.”.

2. Stra d6i, bo sung Piéu 10 nhu sau:

“Piéu 10. Quy dinh béc tich va sir dung ting dat mit khi xdy dung céng trinh
trén dat dwgc chuyén doi tir dat chuyén trong lia sang muc dich phi néng nghiép
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1. Nguoi duoc nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich st dung dat
khi xay dung cong trinh trén dat duoc chuyen doi tir dat chuyén trong lta sang dat phi
néng nghiép phai c6 phuong an str dung tang dat mit dwogc lap theo quy dinh.

2. Noi dung phuong an st dung tang dat mit bao gdm:

a) Thong tin ciia nguoi duoc nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc
dich str dung dat;

b) Thong tin vé dién tich dat chuyén trong la dé nghi chuyén doi;

¢) Khéi lugng ting dat mat sau khi boc tach;

d) Phuong an, vi tri va muc dich st dung khéi lwong dat mat dugc boc tach.

3. Do sau tang dat mat phai boc tach tdi thiéu tir 20 cm (cen-ti-mét) tinh tir mat rudng.

4. Phuong 4n sir dung ting dat mat 1a thanh phan ho so giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat trong la sang muc dich phi ndng nghiép.”.

3.‘ Thay thé Phu luc I va Phu luc III ban hanh kém theo Nghi dinh s6 112/2024/ND-CP
bang Phu luc II va Phu luc III ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 6. Sira doi, bo sung mot so diéu ciia Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12
thang 6 nam 2025 cua Chinh phua quy dinh v€ phén dinh tham quyén cuia chinh
quyén dia phwong 02 cap, phan quyén, phan cap trong linh vuc dat dai

1. B6 sung diém o vao khoan 1 Diéu 5 nhu sau:

“o) Quyet dinh dau gia quyeén sir dung dat, phé duyét gia khoi diém cua khu dét, thira
dat dau gia, quyet dinh cong nhén két qua tring dau gia quyen sir dung dat quy dinh tai
Diéu 229 Luat bat dai ddi véi dbi tuong quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 123 Luat
bat dai.”.

2. B6 sung diém k vao khoan 1 Diéu 9 nhu sau:

“k) Quyet dinh dau gia quyén sir dung dat, pheé duyét gia khoi diém cua khu dét, thira
dat dau gia, quyet dinh c6ng nhan két qua tring dau gia quyén st dung dat quy dinh tai
Diéu 229 Luat Pat dai d6i voi ddi tugng quy dinh tai khoan 1 Diéu 123 Luat Dit dai.”

3. B6 sung khoan 4 vao Piéu 10 nhu sau:

“4. Viéc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyen muc dich s dung dat d6i v0i cac
truong hop quy dinh tai khoan 3 Dleu nay gan voi vige cap Gidy chung nhan quyén st
dung dét, quyén s hitu tai san gin lién v6i dat.”

4. Stra dbi, bd sung mot s6 noi dung cua Phuy luc I nhu sau:
a) B6 sung diém c1 vao sau diém c khoan 2 muc I phan III nhu sau:

“cl) Co quan chuyén mén vé noéng nghiép va méi truong chuyén thong tin theo Mau
s6 19 ban hanh theo Nghi dinh nay dén cO quan thué dé xac dinh sd tién phai nop dé
Nha nude b6 sung dién tich dat chuyén trong laa bi mat hodc tiang hiéu qua sir dung
dat trong lta (néu c6); ngudi st dung dit ndp tién theo thong bao cua co quan thué
(néu cb).”.

23



“” Luat Phap tri - Thuong ton phap ludt - 0833.125.123

Phap tri

b) B6 sung khoan 7 muc I Phan III nhu sau:

“7. Co quan thué c6 trach nhiém xac dinh sO tién phai ngp, gui thong bao sO tién phai
ngp, xac nhan da hoan thanh viéc nop tién dé Nha nuéc bd sung dién tich dat chuyén
trdng lta bi mat hodc ting hiéu qua sir dung dat trong laa (néu co).”.

¢) Stra d6i, bo sung khoan 16 Muc I Phan IV nhu sau:

“16. Truong hop can thlet phai dleu chinh, stra d6i, b6 sung bang gia dat trong nam thi
Hoi déng nhan dan cép tinh quyét dinh 4p dung mét sb hodc toan bd theo trinh tu quy
dinh muc I Phan IV Phu luc nay.”.

d) Stra d6i, bd sung khoan 2 va khoan 10 Myc III Phan IV nhu sau:

“2. Co quan c6 chirc nang quan 1y dét dai cap tinh, co quan c6 chirc ning quan ly dat
dai cap xi quyét dinh dat hang, giao nhiém vu cho don vi su nghiép cong lap du diéu
kién hoat dong tu van xac dinh gia dat hodc lua chon to chirc tur van xac dinh gia dat
theo quy dinh ctia phap luat vé dau thau dé xac dinh gia dat cu thé.”

“10. Truong hop gia dat cu thé dugc ap dung dé tinh tién boi thuong khi Nha nuéce thu
hoi dat theo quy dinh tai diém e khoan 1 Piéu 160 Luat Pét dai thi co quan c6 chirc
ning quan ly dat dai cap xa cung cap phuong an gia dat cho don vi, to chtrc thuc hién
nhiém vu boi thudng, ho tro, tai dinh cu dé lap phuwong an boi thuong, hd trg, tai dinh
cu; viée tham dinh va phé duyét phuong an gia dat dugc thuc hién theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 34 va khoan 3 Diéu 35 ctia Nghi dinh s 71/2024/ND-CP.”

5. B6 sung diém (11) va diém (12) vao Muyc III cua HUONG DAN GHI MOT SO
THONG TIN TAI PHIEU CHUYEN THONG TIN tai Mau s6 19 Phu luc II nhu sau:

a) B6 sung diém (11) nhu sau:

“(11) Ap dung d6i véi truong hop tinh tién su dung dat/tién thué dat/tién dé Nha nudce
b sung dién tich dat chuyén trong la bi mat hodc ting hiéu qua sir dung dat trong laa
(neu c0) theo bang gia dat tai muc 3.1.3;;

b) B6 sung diém (12) nhu sau:

“(12) Hudng dan xéac dinh “dién tich chuyén muyc dich sir dung dat” tai muc 3.1.4, nhu
sau:

- Dién tich chuyén muc dich sir dung dét theo quy dinh khoan 1 tai Piéu 121 Luat Dat
dai;

- Dién tich dat chuyén trong laa chuyén sang muyc dich khac (néu c6) theo quy dinh tai
dieém b khoan 4 bicu 182 Luat Dat dai.”.

Diéu 7. Thay thé, bé sung, bii b6 mét sé cum tir tai cac diéu, khoan ciaia cac nghi
dinh quy dinh chi tiet thi hanh Luat Dat dai

1. Thay thé, bai bo cac diém, khoan, cum tir, mau tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

a) Thay thé cac cum tir nhu sau:

- Cum tu “thué hodc giao nhi¢m vu” béng cum tu “thué, dat hang hoac giao nhiém vu”
tai khoan 4 Diéu 3;
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- Cum tir “cAp huyén” bang cum tir “cap xa” tai khoan 4 Piéu 13, khoan 3 Diéu 38;

- pum tr “Mau s6 01 Phu luc I ban hanh kém th(?o Nghi dinh nay” béng cum tur “Maﬁu
s0 29 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai khoan 1 Biéu
19;

- Cum tir “Van phong Dang ky dat dai; don vi t chirc thuc hién viéc dau gia quyen sur
dung dat, don vi, to chue dau gia tai san;’ bang cum tur “Van phong dang ky dat dai;
co quan thué; don vi, to chtrc thyc hién viée déu gia quyén st dung dat, ddu gia tai
san;” tai khoan 2 Piéu 19;

- Cum tir “tir Mau s6 02 dén Mau s6 03 cua Phy lyc I ban hanh keém theo Nghi dinh
nay”’ b’a'mg cum tur “tir Mau s6 30 dén M:?lu s0 31 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi
dinh s0 151/2025/ND-CP” tai khoan 4 Dbicu 19;

- Cym tir “theo MAu s6 02 va Méu s6 03 Phu luc I kém theo Nghi dinh nay” bang cum
tor “theo Mau so 30 va Mau SQ 31 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh so
151/2025/ND-CP” tai khoan 3 Diéu 25;

- Cum tir “tir Mu $6 02 dén Méu s6 03 Phuy luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay”
bang cum tu “tir Mau so 730 dén Mau so ?31 Phu lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP” tai diém a khoan 1 Diéu 33;

- Cum t}‘r “Mau s6 04 cua Phu luc I ban hanh kém thep Nghi dinh nay” bﬁng cum tur
“Mau s6 32 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai khoan 2
Diéu 21;

- Cum tir “tir Mau §6 09 dén M?lu ~sf') 1,1 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh ne‘ly’,’
bang cum tur “tir Mau s6 33 dén Mﬁu s0 36 Phu lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP” tai khoan 3 Diéu 22;

- Cum tir “tir Mau §6 1,2 dén M?lu ~sf') 1,5 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh ne‘ly’,’
bang cum tur “tir Mau s6 37 dén Mﬁu s0 40 Phu lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP” tai khoan 1 Diéu 23;

- Cum tr “Mau s6 16 Phu luc I ban hanh kém th;o Nghi dinh nay” béng cum tr “Mau
sO 41 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai di€ém b khoan
3 Diéu 33;

- Cum tr “MAau s6 17 Phu luc I ban hanh kém thc?o Nghi dinh nay” bﬁng cum tr “MAau
s0 42 Phu lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai diém b khoan
3 Piéu 33.

b) Thay thé cac mau nhu sau:

- Méu s6 01 Phuy luc I ban hanh kém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Méu so
29 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Méu s6 02 Phy luc I ban hanh kém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Méu s6
30 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Méu s6 03 Phu luc I ban hanh keém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Mau s6
31 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;
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- Méu s6 04 Phuy luc I ban hanh keém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Méu s6
32 Phu lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- MAu s6 08 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP béng Mau sb
33 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Méu s6 09 Phu luc I ban hanh keém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Méu s6
34 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- MAu s6 10 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP béng Mau sb
35 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Méu s6 11 Phy luc I ban hanh kém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Méu s6
36 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Mau s6 12 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP béng Mau sb
37 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Mau s6 13 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP béng Mau sb
38 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Méu s6 14 Phy luc I ban hanh keém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Méu s6
39 Phu lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Mau s6 15 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP béng Mau sb
40 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Méu s6 16 Phuy luc I ban hanh kém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Méu s6
41 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP;

- Méu s0 17 Phu luc I ban hanh keém theo Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP bang Mau s0
42 Phy lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP.

¢) Bai bo cac cum tur, khoan va mau nhu sau:

- Khoan 4, khoan 5 Diéu 36; diém ¢ khoan 1 Diéu 38;

- Cum tir “cap huyén” tai diém ¢ khoan 1 Piéu 14 va Piéu 22;

- Cum tir “thi trAn” tai diém b khoan 1 Diéu 14, khoan 1 Diéu 19, Piéu 21;

- Mau s6 05, 06, 07 ctia Phy lyc 1.

2. Thay thé, bai bo cac cum tir, mau sau day tai Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP
a) Thay thé cc cum tir, mau nhu sau:

- Cum tir “MAu quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu tai Phu
luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay" bang cum tr "Mau quyét dinh phé duyét
phuong an boi thuong, ho tro, téi‘dinh cu tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP" tai khoan 4 Diéu 3;

- Cum tu “cép huyén, xa” béng cum tur “cép x4” tai khoan 5 Diéu 8;

- Cum tir “cép huyén” bang cum tir “cdp xa” tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 15, khoan 2
biéu 24;
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- Cum tir “Truong hop quén, thanh pho thi xa thudc thanh phd truc thudc trung wong,
thi x4, thanh phd thudc tinh noi c6 dét thu hdi” bang cym tir “Trudng hop cap x3 noi
¢ dat thu hdi” tai khoan 2 Piéu 15;

- Cum tir “x3, phuong, thi trdn noi c6 dat thu hdi” bang cum tir “cip xa noi co dét thu
ho1” tai diém a, diém b khoan 2 Bi€u 11; diém b khoan 1 biéu 19;

- Cum tir “Uy ban nhén dan cip c6 thdm quyén” bing cum tr “co quan c6 thim
quyén” tai di€ém b khoan 1 Picu 19;

- Méu quyét dinh phé duyét phuong 4n boi thuong, hé trg, téi dinh cu tai Phy luc ban
hanh kém theo Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP bang Mau s6 44 Phuy lyc Il ban hanh kem
theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP.

b) Bai bo cum tir “va cong chirc lam cong tac dia chinh & cap xa” tai khoan 1 Diéu 2.
3. Thay thé, b6 sung, bii bo cac diéu, tir, cum tir tai Nghi dinh sé 101/2024/ND-CP
a) Thay thé cac cum tir nhu sau:

- Cum tr “diém a va diém b Diéu nay” bang cum tir “diém a va diém b khoan nay” tai
diém c khoan 3 Diéu 4;

- Cym trr “dugc luu trir 01 bd tai BO Tai nguyén va Moi truong, 01 bo tai B Nong
nghiép va Phat trién nong thon” bang cum tir “dugc luu trir 02 bo tai B Nong nghi¢p
va Méi truong” tai khoan 4 bicu 16;

- Cum tir “sd thira dit, sd to& ban d6” béng cum tir “s6 hiéu thira dat (gém s6 thira dat,
s0 to ban d6)” tai diém b khoan 1 va diém b khoan 2 Diéu 18;

- Cym tir “Muc 3 va Muyc 4 Chuong III cia Nghi dinh nay” bang cum tir “ndi dung B
va ndi dung C Phan V Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP”;
cum tur “Muc 5 Chuong III cua Nghi dinh nay” béng cum tu “cac Muc XVII, XVIII
ndi dung C Phan V Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP va
Diéu 50 Nghi dinh nay” tai khoan 3 Diéu 18;

- Cum tir “ctia Uy ban nhan dan cap huyén” béng cum tu “cua f{y ban nhan dan cap
huyén lap trude ngay 01 thang 7 nam 2025 tai diém d khoan 2 Diéu 19;

- Cum tir “khoan 1 Piéu 28, Diéu 31 va Diéu 36 ciia Nghi dinh nay” bang cum tir
“khoan 1 Muc I ndi dung B, Muc II va Muc V noi dung C Phan V Phu luc I ban hanh
kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai diém d khoan 1 Diéu 24, diém a khoan 6
Diéu 25; cum tir “Diéu 37 cua Nghi dinh nay” béng cum tur “Muc VI ndi dung C Phan
V Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s 151/2025/ND-CP” tai diém d khoan 2
biéu 24;

- Cum tlr “quy hoach sir dung dat cap huyén hoic quy hoach chung hoic quy hoach
phan khu hodc quy hoach xay dung hoic quy hoach noéng thén” bang cum tir “quy
hoach sir dung dat cap huyén hodc quy hoach sir dung dit cip xa hodc mdt trong cac
quy hoach theo quy dinh cua phép luat vé quy hoach d6 thi va néng thon” tai khoan 3
va khodn 6 Diéu 25; diém c khoan 1, diém ¢ khoan 2 Diéu 26;
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- Cum tir “Piéu 29 va Diéu 37 cuia Nghi dinh nay” bé’mg cum tur “Mug IT n61 dung B,
Muc VI n(:)i dung C Phan V Phuy lyc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-
CP” tai diem b khoan 6 Diéu 25;

- Cum tir “Cuc Dang ky va Dir liéu thong tin dat dai” bang cum tir “Cuc Quan 1y dét
dai” tai khoan 1 Diéu 58;

- Cyum tr “63 tinh, thanh phd” biang cum tir “cac tinh, thanh phd” tai diém d khoan 1
bicu 64;

- Cum tr “Diéu 41 cua Nghi dinh na‘}y” béng cum tu “Muc X ndi dung ‘C Phan V Phu
luc I‘ban hanh keém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai khoan 4 Dicu 19 va khoan
3 DPiéu 65;

- Cum tr “Diéu 35 cua Nghi dinh néy” bﬁng cum tur “Muc IV ndi dung‘C Phan V Phu
luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai khoan 4 Diéu 65.

b) B6 sung cac cum tir nhu sau:

- Cym tir “, trur treong hop chuyen nhuong quyén sir dung dat, quyen sO hiru tai san
gin lién voi dat do bén nhéan thé chap hodc nguoi co tham quyén theo quy dinh cua
phap luat thyc hién dé xtr 1y tai san thé chip” vao cudi diém h khoan 2 Piéu 19;

- Cum tir ; tham quyén ky duyét ban do dia chinh, manh trich do ban dd dia chinh
thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh nay” vao cudi khoan 1 Biéu 65.

c) Bai bo diéu, céc tir, cum tir nhu sau:

- Piéu 7;

- Cum tir “co quan ¢ chtic ning quéan 1y dat dai cap huyén” tai diém b khoan 1 Piéu 8;
- Cum tir “Chi dao co quan c6 chirc nang quan ly dat dai cap huyén, Uy ban nhan din
cap xa” tai diém c¢ khoan 6 Biéu 9;

- TUr “huyén” tai diém c khoan 2 Diéu 53.

4. Thay thé, bo sung, bai bo cac diém, tir, cum tir, mau tai Nghi dinh sé 102/2024/ND-
CP

a) Thay thé c4c tir, cum tir nhur sau:

- Cum tlr “cap huyén” bang cum tir “cap xa” tai cac diém b, ¢ va d khoan 2 Diéu 8,
khoan 2 Diéu 11, khoan 6 Piéu 13, diém h va diém i khoan 1 Piéu 18, cac diém c, d, d
va e khoan 1 DPiéu 19, khoan 3 Diéu 22, tén va khoan 1, 2 va 3 Diéu 24, khoan 3 Diéu
25, khoan 4 Diéu 26, khoan 3 Diéu 29, diém a va diém ¢ khoan 6 Diéu 32, khoan 1 va
khoan 4 Diéu 36, khoan 5 Diéu 43, diém a khoan 3 Diéu 54, cac khoan 1, 2 va 4 Diéu
67, Diéu 69, khoan 2 va khoan 3 Diéu 70, khoan 2 Diéu 78, khoan 8 Diéu 93, khoan 4
Diéu 94, khoan 2 Diéu 97, diém ¢ khoan 3 Diéu 100, diém ¢ khoan 6 Diéu 101, diém b
khoan 2 DPiéu 103, khoan 2, diém a khoan 3, diém a, b khoan 6, diém a, b khoan 7
Piéu 108, khoan 2 Piéu 110;

- Tu “dao” b'flng cum tir “dic khu” tai khoan 2 Piéu 9, khoan 1 Diéu 10, khoan 6 Diéu
12;
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- Cum tir “diém d khoan 1” bang cum tir “diém d khoan 1” tai khoan 3 Piéu 10;

- Cum tir “mau Gidy chting nhan” biang cum tir “phdi Gidy chimmg nhan” tai diém d
khoan 2 Diéu 13;

- Cum tir “Trung tAm phat trién quy dat” bang cum tir “T6 chirc phat trién quy dat” tai
tén Dicu 14;

- Cum tir “Trung tAm phat trién quy dt” bang cum tir “T6 chuc phat trién quy dit, Chi
nhanh t6 churc phat trién quy dat khu vuc” tai cac khoan 2, 3, 4 va 5 biéu 14;

- Cum tu “Trung tdm phat trién quy dat cap tinh, Trung tam phat trién quy dat cap
huyén” bang cum tir “T6 chure phat trién quy dat, Chi nhanh t6 chirc phat trién quy dat
khu vuc” tai khoan 6 Diéu 14;

- Cum tir “ Nghi quyét caa Chinh phi” bang cum tir “Quyét dinh cia Bo truong Bo
Nong nghiép va Moi truong” tai diém ¢ khoan 2 Diéu 15;

- Cum tir “Chinh phu” bang cum tu “Bo truong Bo Nong nghiép va Mai truong” tai
diém d khoan 3 Diéu 15, khoan 1 Piéu 17;

- Cum tir “Thu tuéng Chinh phu” bang cum tir “Bo truong B Nong nghiép va Moi
truong” tai di€ém a khoan 3 Diéu 15, cac khoan 2, 3 va 4 biéu 17;

- Cum tir “Bo Tai nguyén va Mbi truong” bang cum tir “Co quan c6 chiic nang quéan 1y
dat dai thuéc BO Nong nghiép va Moi truong” tai cac diém a, b va d khoan 3 Diéu 15,
khoan 1 va 2 biéu 17;

- Cum tu “Quyét dinh cua Thu tuéng Chinh phu” bang cum tir “Nghi quyét cua Hoi
dong nhan dan” tai diém e khoan 2 Dicu 19;

- Cum tur “quy hoach d6 thi” vao sau cum tu “quy hoach dugc lap theo phap luat quy
hoach d6 thi va nong thon™ tai di€ém d khoan 1 Diéu 22;

- Cum tur “Quyét dinh kiém dém bét budc theo Mau sb 0la; Quyét dinh cudng ché
kiém dém bét budc theo Mau s 01b; Quyét dinh thu hdi dat theo Mau sb 01c; Quyét
dinh cudng ché thu hoi dat theo Mau sé 01d tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh
nay” bang cum tir “Quyét dinh kiém dém bat budc theo Mau s6 45; Quyét dinh cudng
ché kiém dém bat budc theo Mau s6 46; Quyét dinh thu hoi dat theo Mau sé 47; Quyét
dinh cudng ché thu hdi dat theo MAu sb 48 tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh
s6 151/2025/ND-CP" tai khoan 2 Diéu 28;

- Cum tu “cép huyén” béng cum tir “khu vuc” tai diém d khoan 4 Diéu 29;

- Cum tir “quy hoach st dung dat cip huyén hodc quy hoach chung hodc quy hoach
phan khu duoc phé duyét theo quy dinh cua phap luat vé& quy hoach d6 thi hoic quy
hoach chi tiét xay dung do6 thi, quy hoach xﬁy dung diém dan cu néng thon, quy hoach
xdy duyng xi ndng thon méi” bang cum tir “quy hoach sir dung dat cap xa hoic quy
hoach chung hodc quy hoach phén khu dugc phé duyét theo quy dinh cua phap luat vé
quy hoach db thi va nong thon” tai diém c khoan 1 Diéu 47;
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- Cum tir “ké hoach st dung dat héng nam cép huyén” béng cum tir “ké hpach st dung
dﬁt‘ cap xa” tai tén va cac khoan 1, 2 va 3 DBiéu 24, khoan 3 Diéu 70, diém e khoan 2
biéu 109;

- Cum tir “khoan 4 Diéu 60 Nghi dinh nay” b'fmg cum tr “khoan 4 Muc I Phan VII Phu
luc I Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai khoan 1 Diéu 61;

- Cum tur “khoan 2 Di,éu 68 Nghi dinh nay” béng cum tf{ “khoan 7 Muc IV Phan VIl
Phu luc I Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai khoan 3 Diéu 67, cum tr “khoan 4 Diél:l
68 Nghi dinh nay” bang cum tur f‘khoén 7 Muc IV Phan VII Phuy lyuc I Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP” tai khoan 4 Dicu 67;

- Cum tir “Piéu 60 Nghi dir}h nay”’ bﬁng cum tir “Muc I Phan VII Phu luc I Nghi dinh
s0 151/2025/ND-CP” tai diém b khoan 2 Dic¢u 94;

- Cum tir “khoan 3 va khoan 6 Diéu 44 Nghi dinh nay” bang cum tir “muc I phan III
Phu Iyc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai diém a khoan 2 Piéu
96; cum tir “2, 4 va 6 Diéu 44 Nghi dinh nay” bﬁng cum tur “muc I phﬁn III Phu luc I
ban hanh kém theo Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP” tai diém b khoan 2 Diéu 96;

- Cum tir “DPiéu 49 Nghi dinh nay” b'img cum tf{ “muc I phén III‘ Phu luc I ban héll:lh
kém tbeo Nghi dinh sc} 151/2025/ND-CP” tai diém b khoan 2 Dic¢u 96, khoan 3 Dicu
98, diém h khoan 1 Diéu 112;

- Cym tr “nhiéu huyén” bang cum tir “nhi€u xa” tai diém a khoan 3 Dbiéu 91;

- Cum tir “Co quan c6 chtrc ning quan 1y dit dai” bang cum tir “Co quan ¢ chirc ning
quan ly dat dai cac cap” tai khoan 1 Biéu 102;

- MAau sb6 0Ola; Ol‘b; 019; O}d tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh sb
102/2Q24H\ID-CP bang Mau so 45; 46; 47; 48 tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi
dinh s6 151/2025/ND-CP.

b) B6 sung mot s6 cum tir sau day:

- Cum tr “va nong thon” vao sau cum tu “quy hoach do thi” tai diém b khoan 1 biéu
19;

- Cym tir “Chil tich” vao trudc cum tir “Uy ban nhan dan cap c6 thim quyén” tai
khoan 11 Diéu 55, khoan 8 biéu 112.

c¢) Bai bo mdt s6 diém, khoan, cym tir, mau nhu sau:
- biém b khoan 1 Diéu 69;

- Cum tir “truée khi Uy ban nhan dan thanh phé truc thudc trung wong trinh Thu tuéng
Chinh phu phé duy¢t.” tai diém d khoan 3 Diéu 19;

- Cym tir “, thi trn” tai diém b khoan 1 Dicu 5, khoan 2 Bicu 9, khoan 1 Piéu 10,
diém b khoan 1 biéu 79;

- Cum tr “, Uy ban nhan dan cép huyén” tai ti€u dé khoan 2 Diéu 8 va cum tir “bao
cdo Uy ban nhan dan cap huyén” tai di€ém a khoan 2 biéu §;

- Cum tur “cép huyén,” tai khoan 1 Piéu 11, diém a khoan 1 Diéu 12;
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- Cum tur ““; dai dién lanh dao Uy ban nhan dan cép X4 noi ¢6 dat thu hdi” tai khoan 1
Diéu 36;

- Cum tr “Ban Chi huy quan sy huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh, thanh phd
thudc thanh pho truc thudc trung wong, Bo Chi huy Bo déi Bién phong cap tinh, thanh
pho tryc thude trung wong,” tai di€ém a khoan 1 Diéu 79;

- Cum tur “Cong an huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh, thanh phé thudc thanh
pho tryc thudc trung wong,” tai di€ém b khoan 1 biéu 79;

- Cum tur “, cong chirc lam cong tac dia chinh cép x4” tai khoan 1 Piéu 102, diém a
khoan 4 Diéu 103;

- Cum tur “; dai dién lanh dao Uy ban nhan dan cﬁp x4 noi c6 dat” tai diém b khoan 7
biéu 108;

- Cum tir “dén timg don vi hanh chinh cp huyén” tai khoan 2 Piéu 110;

_ Cac mau sb 02a, 02b, 02c, 02d, 02d, 03, 04a, 04b, 04c, 04d, 04d, 04e, 04g, 04h, 06,
07,08, 11, 12, 13, 14 va 15 tai Phu lyc.

5. Thay thé, bii bo cac tlr, cum ti, phu luc tai Nghi dinh s6 112/2024/ND-CP
a) Thay thé cac tir, cum tir nhu sau:

- Cum tir “quy hoach st dung dat cap huyén” bang cum tir “quy hoach sir dung dat cap
xa” tai diém a khoan 1 Diéu 5;

- Tu “xa” béng cum tur “cép x4” tai diém d khoan 2 Piéu 15;

- Cum tir “cap huyén” bang cum tir “cap x4” tai diém e khoan 4 Diéu 20.
b) Bai bo mot s6 cum tir, phu luc nhu sau:

- Cum tir “thanh tra” tai diém e khoan 4 Diéu 20;

- Cum tir “thj trn” tai Phu lyc IV, V, VI;

- Phu luc I, 11, III, VII, VIII, IX, X, XI, XII, XIII.

6. Thay thé, bo sung, bii bo cac diém, khoan, cum tir tai Nghi dinh sé 151/2025/ND-
CP

a) Thay thé cac cum tir sau day:

- Cum tr “DPiéu 53 Nghi dinh 5O 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cua

Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai (sau day goi la Nghi

dinh s6 102/2024/ND-CP);” bang cum tu “Muc V Phan III Phu luc I Nghi dinh so

151/2025/ND-CP” tai diém d khoéan 4 Dicu 5;

- Cym tir “diém b khoan 4 Diéu 99 Nghj dinh s6 102/2024/ND-CP” bing cum tir “Muyc

A% wPhém VII Phu 1}_10 I Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai diém g khoan 4 Diéu 5 va

diém i khoan 2 Diéu 17;

- Cum tir “diém ¢ khoan 3 DPiéu 100 Nghj dinh s6 102/2024/NP-CP” bang cum tir

“Muc VI Phan VII Phy luc I Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai di€ém h khoan 4 biéu
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- Cum tir “khoan 4 va khoan 5 Diéu 60 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP” bing cum tir
“Muc I Phan VII Phy lyc I Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai diém ¢ khoan 4 Diéu 9;

- Qum tir “khoan 4 Diéu 68 Nghi dinh sb 102/2024/ND:CP” b'fmg cum ‘tfr “Muc v
Phan VII Phl_{ luc I Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai di€ém e khoan 4 Di¢u 9 va diém
g khoan 2 Diéu 14;

- Qum tir “khoan 3 Piéu 73 Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP” b'fmg cum tr “Muc VI
Phan III Phu luc I Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP” tai diém k khoan 4 Diéu 9;

- Cym tir “khoén 3 va khodn 4 Diéu 21 Nghj dinh s6 101/2024/ND-CP” bang cym tir
“Muc I nd1 dung A Phan V Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay” tai khoan 1
biéu 18;

- Cym tir “Trinh Uy ban nhan dén cap tinh quyet dinh bang gia dat” bang cum tu

“Trinh Uy ban nhin dan cip tinh dé trinh Hoi ddng nhan dan cip tinh quyét dinh bang
gia dat” tai diém b khoan 12 Muc I Phan IV Phu luc [;

- Cym tir “Uy ban nhéan dan cap tinh quyét dinh bang gia dat” bang cum tir “Hoi dong
nhan dén cap tinh quyet dinh bang gia dat” tai diém b khoan 1 Diéu 16, khoan 13 Muc
I Phan IV Phu luc I;

- Cum tr “cong khai trén Cong thong tin dién tir toan bo két qua dinh gia dat cu thé tai
dia phuong” bang cum tu “cong khai bdo cdo thuyét minh phuong 4n gia dat, quyét
dinh gia dat trén Cong thong tin di¢n tu” tai khoan 11 Muc III Phan IV Phu luc [;

- Cum tur “S‘au khi nhan dugc thong bao ctia co quan thué vé viéc hoan thanh nghia vu
tai chinh” bang cym tir “Khi c6 thong tin tir co s& dir liéu dugc lién thong hoac ching
tur hodc gidy to chimg minh da hoan thanh nghia vu tai chinh” tai khoan 2, khoan 3
Muc V, diém d khoan 3 Muc VI,‘ diém b khoan 3 Muc XII, diém b khoan 4 va diém ¢
khoan 5 Muc XIII ndi dung C Phan V Phu luc I;

- Cum tir “Chu tich ‘Uy ban nhan dan cép tinh” bang cum tir “Chu tich ﬁy ban nhéan
dan cap c6 thdm quyén”, cum tr “co quan c6 chirc nang quan ly dat dai cap tinh” bang
cum tur “co quan c6 chirc nang quan ly dat dai cung cap” tai Muc I Phan VII Phu luc I;

- Cum tir “Quyét dinh” bang cum tir “Quyét dinh/Nghi quyét” tai Mau sé 28 Phu luc
II;

- Cum tur “Quyét dinh s6 ... ngay ... thang ... ndm ... cua UBND ...” br:?mg cum tur
“Nghi quyét s0 ... ngdy ... thang ... nam ... cua HPDND ...” tai Mau s6 37, 38, 39, 40
Phu luc II;

- Cum tur “Ghi 10 tén Uy ban nhan dan cép tinh noi c6 dat” béng cum tir “Ghi r0 tén
cap tinh/cap xa noi c6 dat” tai ghi cha 2 Mau s6 49 Phu luc II.

b) B6 sung cac cum tir sau day:

- B6 sung diém 8a vao sau diém 8 tai Mau sé 49 Phu luc I nhu sau: “8a. Hinh thirc

giao dat/cho thué dat sau khi nhan chuyén nhu’O'ng, thué quyén sir dung dat, nhan gop
von bang quyén str dung dat : .......ocoeveveveeennn. ;
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- Cum tr ; Hinh thic st dung dat ....... ” vao sau cum tu: “Thoi gian st dung
dati. ..o, ” tai khoan 8 Mau s6 01 Phu luc II;

- Cum tur “; Hinh thuc st dung dat:...... > vao sau cum tu: “Thoi han sit dung khu vuce
bién: ............ ” tai khoan 7 Mau s6 05 Phu luc II;

¢) Bai bo khoan 3 Dicu 5, khodn 2 Diéu 8, diém o khodn 4 Dicu 9, diém a khoan 6
Muc III Phan IV Phu luc I; Mau s6 11 Phu luc II.

Diéu 8. Piéu khoan chuyén tiép

1. Ddi v6i truong hop boi thudng, hd tro, tai dinh cu di dugc trién khai nhung chua c6
quyet dinh phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu cla co quan nha nudc
c6 tham quyén trudc ngay Nghi dinh nay co6 hiéu lyc thi hanh thi tiép tuc thuc hién
viéc bdi thuong, ho tro, tai dinh cu theo quy dinh cta Nghi dinh nay.

2. Céc trudng hop da trién khai thuc hién xac dinh gia dat cy thé trudc ngay Nghi dinh
nay c6 hi€u lyc thi hanh nhung chua ban hanh quyét dinh gia dat cy thé thi Chu tich
Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh viéc tiép tuc thuc hién va ban hanh
quyét dinh gia dat cu thé theo quy dinh cua phap luat truéc ngay Nghi dinh nay co
hiéu luc thi hanh hodc 4p dung quy dinh tai Nghi dinh nay.

3. Trudong hop da duoc cip c6 tham quyén giao dat, cho thué dét trudc ngay Nghi dinh
nay cd hiéu luc thi hanh nhung chua dugc giao ring, cho thué rung thi thuc hién giao
rung, cho thué rirng theo quy dinh cua phéap luat vé 1am nghi¢p va cac quy dinh lién
quan tai Nghi dinh nay.

Truong hop dé giao rung, cho thué rung truée ngay Nghi dinh nay c6 hi¢u luc thi hanh

ma chua c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat thi trinh tu, tha tuc giao dat, cho thué dat
thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

4. Cac du an phai chuyén muc dich su dung dat trong laa, dét rimg dic dung, dat rimg
phong ho, dat rimg san xuat da duoc Hoi dong nhan dan cép tinh thong qua trude ngay
Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh thi tiép tuc thuc hién viéc giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich str dung dit theo quy dinh.

5. Céc biéu mu quy dinh trong Nghi dinh nay va Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP thay
thé cac biéu mau quy dinh trong cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai.
Truong hop cac biéu mau quy dinh trong cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
bat dai khong sura df)i,’ bd sung, thay the, bai bd tai Nghi dinh nay va Nghi dinh so0
151/2025/ND-CP thi tiép tuc thuc hi¢n.

6. Truong hop cac ndi dung, trinh ty, tha tuc tai Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ¢6 su
khéc biét so voi Nghi dinh nay thi thyc hién theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

Piéu 9. Hiéu lyc thi hanh

1. Nghi dinh nay ¢6 hi€u lyc thi hanh tir ngay 15 thang 8 ndm 2025.

2. Céc quy dinh sau day hét hiéu luc ké tir ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh:

a) Nghi dinh sd 96/2019/ND-CP ngay 19 thang 12 nam 2019 cta Chinh phu quy dinh
vé khung gia dat;
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b) Nghi dinh s6 26/2021/ND-CP ngay 25 thang 3 nam 2021 cua Chinh phu vé viée quy
dinh chi tiét mot sé diéu cua Nghi quyét sd 132/2020/QH14 ngay 17 thang 11 nam
2020 ctia Qudc hoi thi dlem mot sd chinh sach dé thdo g& vudng mic, ton dong trong
quan ly, sir dung dat qudc phong, an ninh két hop v6i hoat dong lao dong san xuat, xay

dung kinh te.
Diéu 10. Trach nhiém thi hanh

Cac B0 truong, Thu truong co quan ngang bo, Thu truong co quan thugc Chinh phu,
Chu tich Uy ban nhan dan céac cap, t6 chitc va c4 nhan c6 lién quan chiu trach nhiém

thi hanh Nghi dinh nay./.

Noi nhan:

- Ban Bi thu Trung vong Dang;

- Thu tuéng, cac Phé Thu tuéng Chinh
phu;

- Cac b, co quan ngang bg, co quan
thudc Chinh phu;

- HDND, UBND céc tinh, thanh phd truc
thudc trung vong;

- Van phong Trung wong va cac Ban cta
bang;

- Vian phong Tong Bi thu;

- Van phong Chu tich nuéc;

- Hoi dong Dan toc va cac Uy ban cua
Quédc hoi;

- Vian phong Quéc hoi;

- Toa 4n nhan dan tdi cao;

- Vién kiém sat nhan dan téi cao;

- Kiém toan nha nudc;

- Uy ban Trung wong Mit tran T6 qudc
Viét Nam;

- Co quan trung wong cia céc to chirc
chinh tri - xa hoi;

- VPCP: BTCN, cac PCN, Tr¢ Iy TTg,
TGP Cong TTPT, cac Vy, Cuc, don vi
truc thudce, Cong bao;

- Luu: VT, NN (2).
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PHU LUC I

CAC Vi DUIVE AP DUNG PHUONG PHAP DINH GIA PAT
(Kem theo Nghi dinh so 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cua Chinh phu)

STT Vidu Tén vi du

1 [Vidus601 V& phuong phap so sanh

2 Vidusb02 Véphuong phap thu nhip

3 Vidusd03 Vé phuong phap thing du

’ Vé phuong phap thang du déiNVéi truong hop giao dat, cho thué
4 Viduso04 dattheo tién Eicf) boi thuong, ho tro, tai dinh cu quy dinh tai diém
¢ khoan 2 Diéu 257

Vi DU SO 01: VE PHUONG PHAP SO SANH
1. Thong tin ciia thira dit can dinh gia

Thira dét can dinh gia X 1a thira dét 6 tai do thi, thoi han st dung 1au dai ndm trén dia
ban mot phuong thudc tinh A, giap mat duong Nguyén Vin A, c¢6 dién tich 100 met
vuong (m?), mit tién 5 mét (m), chi€u sau 20 m, hinh thé vudng van; c6 chi ti€u quy
hoach xay dung duoc co quan c6 tham quyén phé duyét voi mat do xay dung la 90%.
DBuong Nguyén Van A la duong bé tong nhya, c6 d6 rong duong (bao gom ca via he)
1a 15 m. Thira dat can dinh gia X c6 khoang cach dén trung tam hanh chinh phuong la
600 m; gan cho, trudng hoc, bénh vién; nam trong khu vuc cap thoat nudc tot; cap
dién 6n dinh; hién trang moi trudng, an ninh tot.

Thoi diém dinh gia dat 1a ngay 01 thang 6 nam 2024.

2. Xac dinh gia dat cia thira dat can dinh gia

2.1. Khao sat, thu thap thong tin ciia thira dat so sanh

T‘rén co s¢ thong tin dau vao thu thap duoc, xac dinh gié’mait bﬁng chung ]e‘l 5.000.000
dong/m?; lya chon thong tin gia dat theo thtr ty vu tién doi véi thong tin gan voi mic
gia 5.000.000 dong/m?.

Khao sat, thu thap duoc thong tin vé gia dat cta 03 thira dat & tai d6 thi da chuyén
nhuong trén thi truong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém
dinh gia dat tro ve trude, c6 khoang cach gan nhat véi thira dat can dinh gia, tuong
d6ng nhat dinh vé cac yéu to anh hudng dén gia dat so véi thira dat can dinh gia.

Gia st thong tin dau vao da loai trir chi phi phat trién thuong hiéu, chi phi thic day
kinh doanh, ho trg khach hang, qua tang, khuyén mai ma chu dau tu da cong vao gia
ban va cac chi phi hop 1y khac anh huong dén gia dat.

Thong tin cua thira dét can dinh gia va cac thua d4t so sanh thu thap duoc cu thé nhu
sau:

TT | Yéu t6 so Thira dit cin Thira dat so = Thira dit so Thira dit so
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sanh dinh gia X sanh s6 1 sanh s6 2 sanh s6 3
1 gfl‘fl‘;d“’h | DAt 6 tai do thi DAt & tai do thi DAt & tai do thi| DAt & tai do thi
p [Thot han su Léu dai Léu dai Léu dai Léu dai
dung dat
Tiép giap mit | Tiép giap mat
duong Nguyen duong Nguyén| Tiép giap mat
Tidp eidp mit Van A cach | Van B, cach | duong Nguyén
oo PN b s | thia détdinh | thia détdinh | Van C, cich
o JTONE NEUYETL 04 khoang 100/gia khoang 300 thira dat dinh gia
V1 tri, dia Vian A céch trung . . \
3 1 A 1a . m; cach trung | m; cach trung | khoang 500 m;
diém tam hanh chinh, N . N . . R
cho, trudng hoc tdm hanh tdm hanh cach trung tam
At " | chinh, cho, chinh, chg, |hanh chinh, cho,
bénh vién 600 m . . . o
truong hoc, truong hoc, truong hoc, bénh
bénh vién 500 | bénh vién 700 |  vién 800 m
m m
Thoi diém Cogd
4 chuyén Tgoééilimadlglll Ngay 10 thang | Ngay 05 thang |Ngay 19 thang 8
nhuong/trang | & \say 10 ndm 2023 | 10 nam 2023 | nam 2022
Y thang 6 nam 2024
dau gia
Tiép giap 2
Puomg bé tong dlfUI}g; duong [ Puong bAe tf)ng Duong bAe tf)ng
A bé tong nhya, | nhya, d6 rong | nhua, do rong
) . nhua, d0 rong o A . . . X
5 |Giao thong . ~_ |do rong duong duong (bao |duodng (bao gom
duong (bao gom Al A o | s
s s (bao gobm cd |gom cd via he¢)| ca viahe)la 15
caviahe)la 15 m
viahé)la 15 m la12m m
va 6 m
Dién tich,
6 kich thuodc,
hinh thé
- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
- Miit tién 5m 6m 5m 5m
- Chiéu sau 20 m 20 m 22m 20 m
- Hinh thé Vuéng van Khonvgézuong Vuéng van Vuéng van
Cong trinh xay
Tai singin | Khong co i san | nong cO tdf | Khong c6 i dung cao 2 tang;
7 lidn vei dat 40 lidn voi gar | San gan lién san gan lién voidién tich xay
8 voi dét dit  dung 90 m’
tong dién tich
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san xay dung
180 m?; gi4 tri
hao mon cua
cong trinh

khoang 20%.
Co Co .
. C6GCNQSDD, GCNQSDD,  GCNQSDD, <0 GCNQSDD,
Tinh phap ly A a1 \ A a1 A quyén s¢ hiru
A » - .2 |quyén s¢ hitu nha | quyén so hitu | quyén s& hitu NP
8 véquyénsu |, . ... , , RO o« ... . nhadvatai san
X ¢ va tai san khac nha ¢ va tai sdnnha ¢ va tai san L L 1A
dung dat LA g X C L 1 C L1 khac gan lién
gan lién voi dat | khac gan lién | khac gan lién 4k
o 2k o 2k voi dat
voi dat vOi dat
Chiti€u quy | Mar do xay _Matdoxay - Matdoxay - Mat do xdy
9 hoach xay dung: 90%; dung: 90%;  dung: 90%;  dung: 90%;
dung duoc
duyét ) ) i -
- Khu vuc cé}p - Khu vuc cé}p - Khu vuc ce“'}p - Khu vuc cép
Hién trang thoat nudc tot; thoat nudc tot; thoat nudc tot; thoat nudc tot;
10 cac yéu té ha - Cap dién 6n - Cap dién 6n - Cap dién 6n - Cap dién 6n

tang

dinh;

dinh;

dinh;

dinh;

11

Hi¢n trang
moi truong,
an ninh

Tét

12

Gia tri thira
dat, thira dat
c6 tai san gin
lien véi dat
chuyén
nhuong, trang
dau gia
(dong)

5.160.000.000

4.180.000.000

5.000.000.000

2.2. Xéc dinh gi tri cua tai san gin lién v&i dat tai thoi diém chuyén nhugng, tring
dau gia quyén sur dung dat cua thtra dat so sdnh so6 3:

Can cir vao suat von dau tu xay dung cong trinh nha 2 tang mai bang c6 tiéu chuan ky
thuat trong duong vdi tai san gan lién voi dat cua thira dat so sanh sb 3 tai thoi diém
chuyén nhuong/trang diu gia 1a 7.500.000 dong/m?, gia tri xdy dung mdi cua cong
trinh xdy dung gan lién véi thira dat so sanh s6 3 tai thoi diém chuyén nhuong/tring
d4u gia 1a:
180 m? x 7.500.000 dong/m? = 1.350.000.000 dong.

Gia tri hao mon dén thoi diém chuyén nhuong, tring du gia quyén sir dung dat =
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1.350.000.000 ddng x 20% = 270.000.000 dong.

Gi4 tri cua tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén nhugng, tring dau gia quyén
st dung dat cua thura dat so sanh so0 3 la:

1.350.000.000 ddng - 270.000.000 dong = 1.080.000.000 ddng.
2.3. Xac dinh gi4 dat cta thira dat so sanh sd 3
Gié dét cua thtra dit so sanh s6 3 1a:
5.000.000.000 ddng - 1.080.000.000 dong
100 m?

2.4. Biéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh cta thira dat can
dinh gid, gia dat cta thira dat can dinh gia

= 39.200.000 dong/m>

a) Can ctr cach thire diéu chinh déi voi timg mirc do chénh léch cia timg yéu t6 dnh
huong dén gia dat do Uy ban nhan dan tinh A quy dinh

- Vi tri, dia diém cta thira dat can dinh gia: thira dat can dinh gia kém thuan loi hon
thira dat so sanh s6 01 1a 1%, thuan loi hon thira dat so sanh s6 2 1a 3% va thira dat so
sanh s0 03 1a 5%.

- Thira dat c6 d6 rong dudng (bao gdm cé via he) 1a 15 m thuan loi hon thira dt c6 do
rong duong (bao gom céa via he) 1a 12 m 1a 5%.

- Thtra dit tiép giap mot dudng kém thuan loi hon thira dat tiép giap hai duong 1a 10%.

- Thira dét c6 dién tich 100 m? thuan loi hon thira dét c6 dién tich 110 m? 12 1%, thuan
loi hon thira dat co dién tich 120 m? 1a 2%.

- Thira dit c6 mit tién 5 m thuan lgi hon thira dat c6 mat tién 6 m 13 5%.

- Thira dat c6 chiéu sau 20 m thuan lgi hon thira dét c6 chidu sau 22 m 1a 2%.

- Thtra dit vudng vén thuan loi hon thira dat khong vudng van 1 5%.

- Thira dat ¢ khu vuc cép thoat nude tot thuan 1oi hon thira dat & khu vuc cép thoat
nudc trung binh 1a 2%.

b) Viéc diéu chinh gia ciia cac thira dét so sanh, xac dinh gia dat udc tinh cta thira dat
can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia duoc thuc hién theo bang sau:

TT | Yéutbsosanp | Thiadatcan Thira datso Thira dat so | Thira dat so
dinh gia X | sanhso1 sanh so 2 sanh so0 3

1 Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Gia tri thua dat thira
dat c6 tai san gan lién

2 \v6i dat chuyén ’ 5.160.000.0004.180.000.0005.000.000.000
nhuong, tring dau gia
(dong)

3 [Xéc dinh gid tri hién 1.080.000.000
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tai tai san gan lién véi
dat (dong)

Gia trj quyén sir dung

4 dat chuyén nhugng/ 5.160.000.0004.180.000.0003.920.000.000
trung dau gia (dong)
Gi4 dat chuyén ,
5 nhuong/tring dau gia 43.000.000 38.000.000 39.200.000
(dong/m?)
6 Diéu chinh gia cua
thira dat so sdnh
Tiép giap mat Tiép giap mat Tiép gidp mit
’ duong duong duong
Tiép giap mat Nguyén Vin | Nguyén Vin | Nguyén Vin
duong Nguyén A cach thira | B, cach thira | C, cach thua
Van A cach | dat dinh gid | dat dinh gid | dat dinh gia
Vi tri trung tam | khoang 100 | khoang 300 | khoang 500
: hanh chinh, |m; cach trung/m; cach trung m; cach trung
cho, truong tam hanh tam hanh tam hanh
6.1 hoc, bénh vién| chinh, cho, | chinh, chg, | chinh, cho,
600 m truong hoc, | trudong hoc, | trudng hoc,
bénh vién 500 bénh vién 700 bénh vién 800
m m m
Ty 1€ 100% 101% 97% 95%
Ty 1& diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Myc dicy chinh 425743 | 1.175258 | 2.063.158
(dong/m*?)
6.2 Giao thong
D0 rong D0 rong Do rong D0 rong
Dorong duomg | Ju0mg bao | duimg (bao | dudmg (bao | duing (bao
gom ca via he¢)] gomcavia | gdmcavia | gom ca via
la15m h¢)lal5m | h¢)lal2m | he)lal5Sm
6.2.1
Ty 1€ 100% 100% 95% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mrc diéu chinh
(ddng/m?) 0 1.998.800 0
C ey Duong bé tong Duodng bé Duong bé | Duong bé
6.2.2 Loai duong nhua tong nhua tong nhua tong nhua
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%

3
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Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
S6 mat duong tiép | Tiép giap mot| Tiép giap hai |Tiép gidp mot Tiép giap mot
giap mat duong | mat duong | mat duong | mat dudng
623 Ty 16 100% 110% 100% 100%
"7 ITy 1é diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/n?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Ty 16 100% 98% 99% 100%
6.3 Ty 1é diéu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Mic diéu chinh
(dong/m?) 877.551 383.838 0
Mt tién 5m 6 m 5m 5m
Ty 16 100% 105% 100% 100%
6.4 Ty 1¢ didu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(ddng/n?) -2.047.619 0 0
Chiéu siu 20m 20 m 22m 20 m
Ty 16 100% 100% 98% 100%
6.5 Ty 1é diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/n?) 0 775.510 0
Hinh thé Vuéng van Khonfézuong Vudng van | Vudng vin
o Ty 16 100% 95% 100% 100%
" Ty 1é diéu chinh 5,26% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 2.263.158 0 0
Chi ti€u quy hoach Mat do xay | Matdo xay = Mat do xay | Mat do xay
xay dung duoc duyét | dung 90% dung 90% | dung 90% | dung 90%
6.7 Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
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M diéu chinh
(dong/m?)

0

Khu vire cap

Khu vuc cap

Khu vuce cip

Khu vuc cap

dat wéc tinh theo thira
dat so sanh

Hién trang cac yéu té thoat nude tt;| thoat nudc thodt m‘mc. thoat nudce
A X ainl R L. 4 . | trungbinh; | < "z 0
ha tang cap dién 6n | tot; cap dién |z S.. x| tot; cap dién
: 2 a. cap dién 6n 2 a.
dinh on dinh . on dinh
6.8 dinh

Ty le 100% 100% 98% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mitc diéu chinh
(ddng/m?) 0 775.510 0
Hicn trang mol Tét Tét Tét Tét
truong, an ninh

69 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

[Ty & diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Gia dé‘g udc tinh cua

7 (huadatcan dinh gid 39.758.256 | 43.108.916 | 41.263.158
theo tung thura dat so
sanh (d6ng/m?)
Giéa dat cua thira dat

8 candinh gia 41.376.777
(dong/m?)
Ty 1€ chénh léch gitra
gia dat cua thira dat

9 can dinh gia voi gia 4,07% -4,02% 0,28%

Két luan: Gia dat cua thira dat can dinh gia (1am tron) 14 41.377.000 dong/m>.

(Cac s6 liéu dwgce néu trong vi du co tinh chdt minh hoa, chi dé thapz khao, khong
dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xac dinh gid dat cu thé tai dia phuong. So
liéu do cac co quan, to chuc quyét dinh theo quy dinh va chiu trach nhiém trucc phap

ludt).

ViDU SO 02: VE PHUONG PHAP THU NHAP
1. Trwong heop 1:

THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY HANG NAM
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Thira dat can dinh gia 13 thira dat trdng cdy hang nim tai xa A, tinh C thudc ving dong
bang séng Ctru Long. Thira dat can dinh gia c6 dién tich 4.000 m%, mot ndm thu hoach
03 vu lua té thuong, san luong thu hoach lua va gia ban binh quan nam thu thap duoc

tai co quan théng ké.

Thoi diém dinh gia dt: thang 6 nam 2024
Két qua thu thap thong tin vé thu nhép tir viéc sir dung dit cua thira dit can dinh gia

trong khoang thoi gian 03 nim (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang
12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia nhu sau:

phan c6 quyén biéu quyét trén
dja ban cap tinh ctia 03 nim
lién ké tinh dén hét quy gan
nhat c6 6 liéu trude thoi diém
dinh gia.

STT Noi dung Pon vi tinh | 2021 2022 2023

j Dan luong lia thu hoach ca Kg 7200 | 7.000 | 6.800
nam

2 Gi4 ban binh quan nim dong/kg 4.300 4.700 4.600
Tong thu nhap dong  130.960.00032.900.000/31.280.000

4 (Chi phi san xuét dong  21.000.00020.000.000/18.500.000
Lai sudt tién giri tiét kiém binh
quan (r) cua loai tién gui bang
tien Viét Nam ky han 12 thang
tai cac ngan hang thuong mai
do Nha nudc nam gitr trén 50%

5 won diéu 1€ hodc tong so cb %/mam 12 9 8,5

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phéap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mdt nam:
30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000

3

- Chi phi binh quan mgt nam:
21.000.000 + 20.000.000 + 18.500.000

3

- Thu nhédp rong binh quan mdt ndm:
31.713.333 dong - 19.833.333 dong = 11.880.000 dong

- L4i suét tién gui tiét kiém binh quan nim (r) 1a:

12% + 9% + 8,5%

3
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- Gia tri quyén st dung dat cua thira dat can dinh gia 1a:

4 tri cia thi 11.880.000 don ‘
gtactglfiuiiﬁh;z - i . x100 = 120.854.527 dbng
- Gia dét cua thira dt can dinh gia la:
Gia dit ciia thira 120.854.527 dong ~ s
dat can dinh gia 4.000 m?2 - 30.214 dong/m

Két luan: Gia dit cua thira dat can dinh gia (1am tron) 1a 30.000 dong/m?.

(Cdc 6 liéu dwoc néu trong vi du cé tinh chat minh hoa, chi dé tham khao, khong
dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xac dinh gia ddt cu thé tai dia phirong. S6
liéu do cdc co quan, t6 chirc quyét dinh theo quy dinh va chiu trach nhiém trieée phap
luat).

2. Truwong hop 2:

THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY LAU NAM
Thira dét can dinh gid 1a dat trong cdy lau nam tai x3 B, tinh D thudc khu vuc Tay
Nguyén. Thoi diém dinh gié dat thang 01/2024.
Thong tin vé thira dat can dinh gia nhu sau:
Thira dat can dinh gia trong cdy ca phé c6 dién tich 10 ha, dat d6 bazan, mat do trong
1.110 cay/ha. Dén thoi diém xéac dinh gid da hoan thanh 03 nam kién thiét co ban

(tréng mdi va cham soc), bat dau dua vao khai thac, thoi gian khai thac bat dau tir nim
thar tur, moi nam thu hoach duoc 2 vu.

San luong hat ca phé nhﬁn XQ thu hoach 4 vu trong 02 nam 1a 7 tAn/ha. Gia ban trén thi
truong la: 40.000.000 dong/tan.

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat trong cdy ca phé nhu sau:

. . Cham séc,
Kién thiét co
STT | Khoan muc chiphi | Ponvi ban (trong mei thu hoach trong 04 vy,
va chim séc) twong ing 02 nam
(thoi ky khai théc)
Vit tu, dung cu
| Baogom: Cay giong, phan | g5ne/ha 47.500.000 45.000.000
bon, thuoc bao vé thuc vat,
vat tu, dung cu khac
Nhan cong .
2 dong/ha 90.000.000 120.000.000
Binh quan nhan cong béc 3
May \
3 N o ) dong/ha 8.500.000 7.000.000,
Bao gom: may cay, may
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btra, may khoan, phuong
tién van chuyén...

Chi phi khac (quan 1y, thué
su dung dat...)

Cong ddng/ha 153.300.000 180.600.000

Lai sudt tién giri tiét kiém binh quan (r) cta loai tién guri bang tién Viét Nam ky han 12
thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudce nam giit trén 50% von diéu 18 hodc
tong sO co phan o quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhat c6 sb lidu trudce thoi diém dinh gia 13: r = 9,83%/nam (nam 2021 la:
12%; nam 2022 1a 9%; nam 2023 1a 8,5%).

Viéc xac dinh gia dat theo phuwong phéap thu nhap thuc hién nhu sau:

dong/ha 7.300.000 8.600.000

- Thu nhap binh quan mdt nam tir ban hat ca phé nhan x0 la:

40.000.000 dong/tan x 7 tin/ha : 2 x 10 ha = 1.400.000.000 dong/nim

- Chi phi binh quan mgt ndm:

180.600.000 ddng/ha: 2 x 10 ha = 903.000.000 dong/nim

- Thu nhép rong mot nam tir ban hat ca phé nhan xo6:

1.400.000.000 dong/nam - 903.000.000 déng/nam = 497.000.000 dong/nim
- Gia tri thira dit va vuon cdy can dinh gia:

e o 497.000.000 ‘
c?;tavt?f&lgflgi = i x 100 =5.055.951.170 ddng

- Gia tri thira dat can dinh gia:

5.055.951.170 ddng - (153.300.000 dong/ha x 10ha) = 3.522.951.170 dong
- Gi4 dat cua thira dat can dinh gia:

Gia dét cua thia 3.522.951.170 dong

o = _ \ 5
dat can dinh gia 100.000 m2 35.230 dong/m

Két luan: Gia dat cta thira dt can dinh gia (1am tron) 1a 35.000 dong/m?.

(Cdc 6 liéu dwoc néu trong vi du cé tinh chat minh hoa, chi dé tham khao, khéong
dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xdc dinh gza ddt cu thé tai dia phirong. S6
liéu do cdc co quan, t6 chire quyét dinh theo quy dinh va chiu trach nhiém truée phdp
ludt).

3. Trwong hop 3:

THUA PAT PINH GIA LA PAT SAN XUAT, KINH DOANH PHI NONG
NGHIEP

(1) Thira dat can dinh gi4 1a thira dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép tai dudng
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A, phuong B, thanh phé C, dugc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho
ca thot gian thué. Trén thira dat c6 cong trinh x4y dung, bao gobm 01 toa nha van phong
cho thué va cac hang muc phu tro véi cac thong tin nhu sau:

- Dién tich thtra dét can dinh gid: 6.000 m?, thoi han su dung d4t con lai 1a 40 nam.

- Toa nha van phong: dién tich xay dung 3.000 m?, cao 10 ting, tong dién tich san xay
dung 30.000 m?; dién tich str dung cho thué lam vin phong 22.000 m?.

- Tong gia tri cong trinh trén dat (tda nha chinh va cac hang muc phu tro) tai thoi diém
dinh gia dat 1a: 315.000 tri€u dong.

- Gia tri thu hoi cta cong trinh sau khi hét thoi han st dung dat 1a khong dang ké.

- Thu thap thong tin vé thu nhap cua gia thué van phong trong 01 nam lrién‘ké trudce
thoi diem dinh giéd cua 03 thua dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat can dinh gia
(gia su gia thué van phong khong bao gom chi phi dau tu phat trién thuong hi¢u, dau
tu cong trinh ha tang, thﬁ,c dé}y vi€c kinh doanh, ho tro khach hang, dam bao an ninh).
Sau khi di€u chinh cac yéu t6 khac biét, mirc gia binh quan cho thug trén thi truong tai
thoi diém xéc dinh gia 1a: 0,23 triéu dong/mz/thang (chua gom thué gia trj gia tang); ty

1é cho thué duoc (ty 1¢ 1ap day) 13 80%. Tién thué duoc thanh toan hang nim, lan
thanh toan dau tién sau thoi diém dinh gia d4t 1a mot nam.

- Gia st chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xay dung gin lién voi dat bang
15% doanh thu.

- Tién thué st dung dat hang nam 1a 30 triéu dong.

- Lai suat tién gui tiét kiém binh quan (r) cia loai tién gui bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nam gitr trén 50% vbn diéu 18
hodc tong s6 co phan cd quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh ctia 03 nam lién ké tinh
dén hét quy gan nhat co s6 lidu trude thoi diém dinh gia 14 9,83%/nam.

(2) Viéc xac dinh gia dat theo phwong phéap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhap mdt nam tir cho thué van phong la:

0,23 triéu d6ng/m?/thang x 22.000 m? x 80% x 12 thang = 48.576 triéu dong.

- Chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xay dung gan lién véi dat mot nam
la:

48.576 triéu dong x 15% = 7.286 triéu dong.

- Tién thué str dung dat hang nam la: 30 tri¢u dong.

- Thu nh3p rong mot nam tir cho thué van phong la:

48.576 tridu dong - 7.286 tridu dong - 30 triéu dong = 41.260 triéu dong.

- Do khu dét c6 thoi han sir dung con lai 1a 40 ndm, nén 1ai suit dugc diéu chinh nhu
sau:
rx(l+r)" 9.83%x(1+9.83%)*

B (1—|—J“}" —1 - (1+9183%}-In 1 = 10.07%.
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- Gia tri cua bat dong san la:

Gidtriciabat 41.260 triéu dong - 409.731 triéu ddng
dong san 10,07 %
- Gia tri quyén st dung dat cta thira dat can dinh gia 1a:
409.731 triéu dong - 315.000 triéu dong = 94.731 triéu dong.
- Gia dét cua thira dat can dinh gia:

Gid dt ctia thira 94.731 trigu dong - o
dat cAn dinh gia 6.000 m? = 15,788 triéu dong/m

Két luan: Gia dat cua thua dat can dinh gia lam tron 1a 15,8 triéu déng/mz.

(Cdc 6 liéu dwoc néu trong vi du cé tinh chat minh hoa, chi dé tham khao, khéong
dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xdc dinh gia ddt cu thé tai dia phirong. S6
liéu do cdc co quan, té chire quyét dinh theo quy dinh va chiu trach nhiém truée phdp
luat).

Vi DU SO 03: VE PHUONG PHAP THANG DU

1. Nam 2024, Uy ban nhan dan Thanh phd A giao khu dét c6 dién tich 20.000 m? cho
Cong ty B dé thyc hién du an dau tu xay dung nha chung cu va toa nha vian phong cho
thué. Hién tai khu dt 3 hoan thanh viéc bdi thudng, giai phong mit bang. Trong do
phuong an str dung dat c6 hiéu qua cao nhat theo quy hoach sir dung dat, quy hoach
chi tiét xay dung di duoc co quan nha nude c¢6 tham quyén phé duyét:

- 7.000 m? dat dé xay dung nha chung cu, dién tich xay dung 4.000 m?, cao 20 tang;
hinh thire str dung dat: giao dat & c6 thu tién sir dung dat.

-9.000 m? dat dé xay dung toa nha van phong cho thug, di¢n tich xay dung 4.000 m?,
cao 15 tang; hinh thirc st dung dat: thué dat tra tién thué dat 01 1an cho ca thoi gian
thué, thoi han thué dat 1a 50 nam.

- 4.000 m? dat duong giao thong ndi bd st dung chung; hinh thirc str dung dat: giao dat
khong thu tién stir dung dat.

- Dy 4n ndy s& hoan thanh x4y dung trong vong 02 nim va quyét toan lam 02 lan vao
cudi ndm thtr nhat va cudi nam thir hai.

2. Cac khoan chi phi dé thyc hién du an (chua gom thué gia tri gia ting):

- Chi phi xay dung cong trinh ha tang, chi phi thiét bi (bao gém ca cac khoan thué c6
lién quan): 0,9 triéu dong/m?.

- Chi phi x4y dyng nha chung cu 20 ting bao gdm chi phi thiét bi: 12 triéu dong/m>.

- Chi phi xay dung toa nha van phong 15 tang bao gom chi phi thiét bi: 12,5 triéu
dong/m?.

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu tro phuc vu
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thi cong: 450 tri¢u dong; trong d6 chi phi nay dugc phan bd trong chi phi xay dung
nha chung cu 13 197 tridu ddng, phan bo trong chi phi xdy dung toa nha vin phong 1a
253 triéu dong.

- Chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khong thudc pham vi cua cong tac pha do
giai phong mit bang da duogc xac dinh trong chi phi boi thuong, hd tro, tai dinh cur:
200 triéu dong; trong d6 chi phi nay duoc phan bo trong chi phi xay dung nha chung
cu la 87,5 triéu ddng, phan bd trong chi phi xay dung tdoa nha vin phong 13 112,5 triéu
dong.

- Chi phi quéan 1y du 4n bing 2% tong cta chi phi xdy dung cong trinh ha ting bao
gom chi phi thiét bi va chi phi xay dung nha chung cu bao gém chi phi thiét bi cia du
an.

- Chi phi tu van dé‘u tu xay dung: 15.000 triéu dong (trong d6 chi phi tu vin nha chung
cu la 8.000 tri¢u dong).

- Chi phi san lap mit bang, chi phi ra pha bom min, chi phi khao sat dia chét, chi phi,
1¢ phi thuc hién cac thu tuc vé xay dung cong trinh, chi phi bao hiém cong trinh trong
thot gian xay dung va cac chi phi hop 1y, hgp 1€ khic theo quy dinh ctua phap luat vé
xay dung ma gop phan truc tiép hinh thanh doanh thu phat trién ciia du an ddi véi nha
chung cu 14 5.000 triéu dong, doi v4i toa nha van phong 14 4.000 tridu dong.

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bang 1% tong doanh thu (gia st thong tin gia
dat dau vao khi lua chon thira dat so sanh dé loai trir cac chi phi phat trién thuong hiéu,
ho trg chiét khau ban hang).

- Chi phi 1ai vay, loi nhuan ctia nha dau tu o tinh dén von chu sé hiru, rii ro trong
kinh doanh dugc tinh bang 15% nhan véi tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi
kinh doanh va gid tri quyén su dung dat cta thira dat, khu dat can dinh gia.

- Biét ty 18 chiét khau tinh theo 13i sudt cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nim) binh
quan bing tién Viét Nam doi v6i du an dau tu, kinh doanh bat dong san cua cac ngan
hang thuong mai do Nha nuéc nam giit trén 50% vbn diéu 1é hoic téng 5O ¢o phén co
quyén biéu quyét trén dia ban Thanh phd A ctia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat
¢6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia 13 12%/nam.

- Chi phi pha d& céc cong trinh xay dung khong thudc pham vi cua cong tac pha do
giai phong mat béng da duogc xac dinh trong chi phi boi thuong, ho tro, tai dinh cu; chi
phi xay dung céc cong trinh, hang muyc cong trinh xay dung tam, phu tr¢g phuc vu thi
cong; chi phi san l1ap mit bang, chi phi ra pha bom min, chi phi khao sat dia chat, chi
phi, 1& phi thyc hién céc thu tuc vé xay dung cong trinh, chi phi bao hiém cong trinh
trong thoi gian xay dung va cac chi phi hop 1y, hop 1€ khac theo quy dinh cta phap
luat vé xay dung ma gop phan truc tiép hinh thanh doanh thu phat trién ctia du 4n hoan
thién trong nim dau. Cac khoan chi phi xay dung ha ting, tu van dau tu xdy dung va
chi phi xay dung céac toa nha, ndm dau thyc hién 50% khdi luong; chi phi quan 1y du
an thuc hién theo chi phi xay dung cua tirng nam.

- Chi phi dy phong cho yéu tb truot gia trong thoi gian thuc hién xdy dung nha chung
cu la 56.742,24 tri¢u dong (trong d6 nam thr 1 1a 18.660,3 tri€u dong, nam thu 2 1a
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I
38.081,94 triéu dong). Chi phi dw phong cho yéu t6 truot gia trong thoi gian thyc hién
xay dyng toa nha van phong 1a 40.238,47 tri¢u dong (trong o nam thtr 1 1a 13.232,86
tri¢u dong, nam tha 2 1a 27.005,61 tri€u dong).

3. Gia ban cin ho va cho thué vin phong (chwa gdm thué gia tri gia ting):

- Gid ban cin ho chung cu binh quén tai thoi diém dinh gia 25 trigu dong/m?, tong dién
tich san thuong phdm can h¢ chiém 80% tong dién tich san xay dung nha chung cu.
Nam dau tién xay dung, chua thuc hién ban hang nén chua phat sinh doanh thu, nam
thir 2 xay c}u‘ng bat dé}u thyc hién ban hang va ban unC 50% trong tong dién tigh san
thuong pham, nam tiép theo ban dugc 50% trong tong dién tich san thuong pham.

- Tong dién tich san thwong pham khu vin phong bang 75% tong dién tich san xay
dung toa nha van phong; gia cho thué binh quan cac van phong tuong ty trong cung
khu vuc 14 0,35 triéu dong/m?/thang; ty 1€ cho thué dugc (ty 1€ 1ap day) la 80%. Chi
phi quan 1y, van hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudce, bao v¢, v€ sinh, nhan
cong quan ly...) hang nam bang 15% doanh thu hang nam. Cong trinh khai thac van
hanh sau 02 nam xay dung.

Trong thoi gia}n thuc hién dy 4n, gia ban can ho bién dong 1a 2%/nam va gid cho thué
van phong bién dong 1a 5% sau 3 nam.

Gia st cac thong tin vé gia ban, gia cho thué da loai trir cac chi phi phét trién thuong
hi€u, ho tro chiét khau ban hang.

4. Viéc p dung phuong phap thing du dé dinh gia khu dét thuc hién nhu sau:

4.1. Xac dinh gia dat ciia khu dat xdy dung nha chung cu

4.1.1. Uéc tinh doanh thu phat trién nha chung cu

- Doanh thu nam dau béng 0 do chua thyc hi¢n ban hang, chua phat sinh doanh thu.

- Doanh thu nam th{ hai (sau 01 nim dau tu xay dyng):

(4.000 m*/tang x 20 tang x 80%) x [25 triéu dong/m? x (1+2%)] x 50% = 816.000
triéu dong
- Doanh thu nam thi ba:

(4.000 m*/tang x 20 tang x 80%) x [25 tri¢u dong/m? x (1+2%)?] x 50% = 832.320
triéu dong

- Doanh thu phat trién nha toa chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh
gia dat:

0 triéu dong £16.000 triéu dong 832.320 triéu dong 1.242.939.14

+ + = .. ¥
(1+12%)! (1+12%)? (1+12%)° triéu dong

4.1.2. Uéc tinh chi phi phét trién nha chung cu
a) Chi phi dau tu xay dung
- Chi phi x4y dyung ha tang bao gdm chi phi thiét bi (ca cac khoan thué c6 lién quan):

20.000 m? x 0,9 triéu d6ng/m? x 7.000 m?/(7.000 m? + 9.000 m?) = 7.875 triéu dong.
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- Chi phi x4y dyng nha chung cu bao gém chi phi thiét bi (ca cac khoan thué cé lién
quan):

4.000 m¥/tang x 20 tang x 12 triéu déng/m? = 960.000 triéu dong

- Chi phi tr vin dau tu xay dung nha chung cu: 8.000 triéu dong

- Chi phi quan 1y dy an:

(7.875 triéu dong + 960.000 tridu dong) x 2% = 19.357,50 triéu dong
- Tong chi phi dau tu xay dung:

87,5+ 197 +7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50 + 5.000 + 56.742,24 =
1.057.259,24 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thu 1 1a:
87,5 +197 + (7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 5.000 + 18.660,3 =
521.561,05 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dung nam thu 2 1a:
(7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 38.081,94 = 535.698,19 tri¢u dong.
Tong chi phi d4u tw xdy dung nha chung cu chiét khiu vé gia tri hién tai tai thoi diem
dinh gia dat:

521.561,05 triéu dong 535.698,19 triéu dong

—— = 892.734.83 tri¢u dd
(1+12%)" " (1412%)? riéu dong

b) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang
1% x 1.242.939,14 triéu dong = 12.429,39 tri¢u dong

c¢) Chi phi Iai vay, lgi nhuan ctiia nha dﬁq tu c6 tinh dén vén chu 80 hitu, rui ro trong
kinh doanh = 15% x (892.734,83 tri¢u dong + 12.429,39 triéu dong + Vec) =
135.774,63 triéu dong + 15% x Ve

Trong d0: Ve 12 gia tri quyén st dung dat ctia phan dién tich dat xay dung nha chung
cu

d) Tong chi phi phat trién ctia nha chung cu

892.734,83 trigu dong + 12.429,39 trigu dong + 135.774,63 triéu dong +15% X Vee =
1.040.938,85 tri¢u dong +15% x Vcece

4.1.3. Xac dinh gia tri quyén sir dung dét ciia khu dat nha chung cu:
Ve = 1.242.939,14 triéu dong - (1.040.938,85 triéu dong +15% X Vec)
Ve = 175.652,42 triéu dong

4.1.4. Xac dinh gia dat ctia khu dat nha chung cur:

175.652,42 triéu ddng /7.000 m? = 25,09 triéu dong/m?.

4.2. Xac dinh gia dat cta toa nha vin phong cho thué
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4.2.1. Udc tinh tong doanh thu phat trién toa nha vin phong cho thué:
- Thu nhap tr cho thué van phong mot ndm la:

0,35 trigu dong/thang x (4.000 m*/tang x 15 tang x 75%) x 80% x 12 thang = 151.200
tri¢u dong.

- Chi phi quan 1y, van hanh mot nim (bang 15% doanh thu hang nam) la:
151.200 triéu dong x 15% = 22.680 triéu dong

- Thu nhap rong mot nam tir cho thué van phong la:

151.200 triéu dong - 22.680 triéu déng = 128.520 triéu dong

- Doanh thu tir toa nha van phong quy vé thoi diém hién tai (2 nim dau xay dung
khong phat sinh doanh thu, gia cho thué van phong bién dong la 5% sau 3 nam):
995.151 triéu dong.

- Chi phi quan 1y, van hanh quy vé thoi diém hién tai: 175.615 triéu dong
4.2.2. Udc tinh chi phi phat trién toa nha van phong cho thué.

a) Chi phi dau tu xay dyng

- Chi phi x4y dyng ha tang bao gém chi phi thiét bi:

20.000 m? x 0,9 triéu dong/m? x 9.000 m? /(7.000 m? + 9.000 m?) = 10.125 triéu dong.
- Chi phi xay dyng tda nha vin phong bao gdm ca chi phi thiét bi:

4.000 m%/tang x 15 tang x 12,5 triéu dong/m? = 750.000 triéu dong

- Chi phi tu vin dau tu xay dyng tda vin phong:

15.000 triéu dong - 8.000 tridu dong = 7.000 triéu dong

- Chi phi quan 1y dy an:

(10.125 triéu dong + 750.000 triéu ddng) x 2% = 15.202,50 triéu dong.

- Tong chi phi dau tu xdy dung:

112,5 +253 +10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50 + 4.000 + 40.238,47 =
826.931,47 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam tht 1:

112,5 +253 +(10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 4.000 + 13.232,86 =
408.762,11 tri¢u dong

- Chi phi dau tu xay dung nam tht 2:
(10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 27.005,61 = 418.169,36 triéu dng
- Tong chi phi dau tu xdy dung chiét khau vé gid tri hién tai:
408.762,11triéu dong 418.169,36 triéu dong
(1+12%)' i (1412%)?

= 698.328,22 triéu dong
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b) Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang
1% x 995.151 triéu dong = 9.951,51 triéu dong.
¢) Chi phi 1i vay, loi nhuén cta nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hitu, rii ro trong

kinh doanh = 15% x (698.328,22 tri¢u dong + 9.951,51 triéu dong + 175.615 triéu
dong + Vyp) = 132.584,21 tri¢u dong + 15% x Vyp

Trong d6: V., 12 gia tri quyén st dung dit cta phan dién tich dit xay toa vin phong
cho thué

d) Tong chi phi phat trién toa van phong cho thué

698.328,22 trigu dong + 9.951,51 tri¢u dong + 132.584,21 tri¢u dong + 15% x Vy, =
840.863,94 tri¢u dong + 15% x Vyp

4.2.3. Xac dinh gia tri ciia khu dat toa van phong cho thué

Vyp =995.151 tridu dong - (840.863,94 triéu dong + 15% x Vip)

Vyp = 134.163,01 triéu dong

4.2.4. Xac dinh gia dat cua khu dat toa van phong cho thué

134.163,01 triéu dong/ 9.000 m? = 14,91 triéu dong/m?>.

II1. Tong gia tri quyén sir dung dit ciia khu dét c6 dién tich 20.000 m? cin dinh
gia

175.652,42 triéu dong + 134.163,01 triéu dong = 309.815,43 triéu dong

- Gia trl quyél,q str dung dat cta khu dat xay nha chung cu la 175.652,42 tri¢u dong; gia
dat cua khu dat xay nha chung cu 14 25,09 triéu dong/m?.

- Gid tri quyén sir dung dét cua khu dét xdy toa vén phong cho thué 1a 134.163,01 trigu
dong; gia dat cia khu dat xay toa van phong cho thué 1a 14,91 triéu dong/m?.

(Cac s6 liéu dwoce néu trong vi du co tinh chdt minh hoa, ch}’ dé thazn khao, khong
dung lam can cw quy dinh hodc ap dung khi xac dinh gia dat cu thé tai dia phuong. So
liéu do cdc co quan, té churc quyét dinh theo quy dinh va chiu trach nhiém trudc phap
ludt).

Vi DU SO 04: VE PHUONG PHAP THANG DU POI VOI TRUONG HQP
GIAO PAT, CHO THUE PAT THEO TIEN PO BOI THUONG, HO TRQ, TAI
DPINH CU QUY DINH TAI PIEM C KHOAN 2 PIEU 257

1. Uy ban nhan dan Thanh phé A phé duyét quy hoach chi tiét dy an dau tu xay dung
kinh doanh nha & dé ban dudi hinh thirc phan 16, ban nén nhu sau:

- 32.000 m? dat xay dung nha lién ké;
- 18.000 m? dat duong giao thong, ndi bo sir dung chung;

2. Cong ty B dugc Uy ban nhan déan Thanh phd A giao 50.000 m? dé thyc hién dy an
dau tu xay dung kinh doanh nha ¢ d€ ban dudi hinh thirc phéan 16, ban nén theo tién do
boi thuong, ho trg, tai dinh cu tai 03 Quyét dinh giao dat ndm 2017,
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2018 va 2019. Cu thé:
- Tai quyét dinh giao dat nam 2017 giao 20.000 m? dét; trong do:

+14.000 m? dat xdy dung nha lién ké hinh thirc str dung dat: giao dit & co thu tién sir
dung dat;

+6.000 m? dat duong giao thong ndi bo sir dung chung; hinh thire sir dung dat: giao
d4t khong thu tién sir dung dat.

Giai doan nay s& hoan thanh xay dung trong vong 02 nim va quyét toan lam 02 lan
vao cudi nam thir nhat va cudi nam thir hai.
- Tai quyét dinh giao dat nam 2018 giao 20.000 m? dét; trong do:

+16.000 dat xay dung nha lién ké; hinh thuc sir dung dat: giao dat ¢ c6 thu tién st
dung dat;

+4.000 m? dat duong giao thong ndi bo sir dung chung; hinh thire sir dung dat: giao
dat khong thu tién s dung dat.

- Tai quyét dinh giao dat nam 2019 giao 10.000 m? dét; trong do:
+2.000 m? dat xay dung nha lién ké;

+8.000 m? dat duong giao thong ndi bo s dung chung; hinh thirc sir dung dat: giao
dat khong thu tién su dung dat.

Trong 03 quyét dinh giao dat thi quyét dinh giao dat nam 2017 du diéu kién dé tinh
dugc doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira dat, khu dat; quyét dinh giao dat
nam 2018, quyét dinh giao dat naim 2019 khong udc tinh dugc day du doanh thu phat
trién cta thira dat, khu dat d6i voi timg quyét dinh. Do d6, nam 2017 xac dinh doanh
thu phat trién wdce tinh, chi phi phat trién wde tinh duoc thue hién theo dién tich caa
quyét dinh nam 2017; ndm 2018, 2019 xac dinh doanh thu phat trién uGe tinh, chi phi
phat trién udc tinh duoc thuc hién cho toan bo dy an.

M&i quyét dinh giao dat duoc hoan thanh xiy dung trong vong 02 nam va quyét toan
1am 02 14n vao cudi nam tht nhat va cudi ndm thir hai ké tir nim giao dit cua ting
quyét dinh.

3. Cac khoan chi phi dé tinh toan chi phi phét trién ctia dy 4n (khong bao gom thué gia
tri gia tang):

Nam 2017 2018 2019

Quy mb dién tich dé

, , 20.000 m? 50.000 m? 50.000 m?
tinh toan

Chi phi xay dung ha
tang, chi phi thiét bi
(bao gom cd cdc khodn
thué cé lién quan)

0,75 triéu dong/m? | 0,8 triéu dong/m? | 0,9 triéu ddng/m>

Tiép tuc sit dung | Tiép tuc sir dung
cong trinh tam, phu | cdng trinh tam, phu

Chi phi xay dung céc
cong trinh, hang muc

135 tri¢u dong
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cong trinh xay dung
tam, phuy trg phuc vy
thi cong

trg phuc vu thi cong

trg phuc vu thi cong

Chi phi pha d& cac
cong trinh xay dung
khong thudc pham vi
cua cong tac pha do
giai phong mit bang da
dugc xac dinh trong
chi phi boi thuong, hd
tro va tai dinh cu

200 tri¢u dong

Khong phat sinh

Khong phat sinh

Chi phi quan ly du 4n

2% tong cla chi phi
xay dung ha ting va
chi phi thiét bi cua
du an

2% tong cla chi phi
xay dyng ha ting va
chi phi thiét bi cta
du an

2% tong cta chi phi
xay dung ha tng va
chi phi thiét bi cua
du an

Chi phi tu van dau tu
xay dung, chi phi bao
hiém cong trinh, chi
phi quan tric bién dang
cong trinh

5.000 triéu dong

8.000 triéu dong

8.000 triéu dong

Chi phi san lap mat
bang, chi phi ra pha
bom min, chi phi khao
sat dia chat, chi phi, 1&
phi thuc hién cac thu
tuc vé xdy dung cong
trinh, chi phi bao hiém
cong trinh trong thot
gian xdy dung va cac
chi phi hop ly, hop 1€
khac theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung
ma gop phan tryc tiép
thanh doanh thu phat
trién ctia du an

105 triéu dong

200 triéu dong

200 triéu dong

Chi phi dy phong cho
yéu to truot gid

888,6 triéu dong

(nam 1: 292,22 triéu
dong; nam 2: 596,
38 tri¢u dong)

2.369,6 triéu dong

(r}ém 1: 779,28 triéu
dong; nam 2:
1.590,35 tri¢u dong)

2.665,8 triéu dong
(r}ém 1: 876,69 triéu
dong; nam 2:
1.789,15 tri¢u dong)

Chi phi tiép thi, quang
cao, ban hang (gia su
thong tin gia dat dau

1% tong doanh thu

1% tong doanh thu

1% tong doanh thu
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vao khi lya chon thira
dat so sanh da loai trir
cac chi phi phat trién
thuong hiéu, hd trg
chiét khdu ban hang)

Chi phi 1ai vay, loi
nhuén cua nha dau tu
c6 tinh dén von chu s&
hiru, rdi ro trong kinh
doanh

15% nhan véi tong
cta chi phi dau tu
xay dung, chi phi
kinh doanh va gia tri
quyén str dung dét
cua thira dat, khu dat
can dinh gia

15% nhén véi tong
cta chi phi dau tu
xay dung, chi phi
kinh doanh va gia tri
quyén str dung dat
cua thira dét, khu dat
can dinh gia

15% nhén véi tong
cta chi phi dau tu
xay dung, chi phi
kinh doanh va gia tri
quyén st dung dat
cua thira dt, khu dat
can dinh gia

Ty 1& chiét khau tinh
theo 14i suat cho vay
trung han (tor 01 nam
dén 03 nam) binh quéan
bang tién Viét Nam doi
v6i du an dau tu, kinh
doanh bat dong san cua
cac ngan hang thuong
mai do Nha nuéc nim
gitr trén 50% Vén diéu
1€ hoac tong 56 ¢o phan
c6 quyén biéu quyét
trén dia ban Thanh ph
A ctia nam lién ké tinh
dén hét quy gan nhat
¢ s6 liéu trudc thoi
diém dinh gia

11%

11,5%

11,5%

Chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khong thugc pham vi ctiia cong tac pha do giai
phong mat bﬁng da duoc xac dinh trong chi phi boi thuong, hd tro va tai dinh cu, chi
phi xay dung cong trinh tam, phu tr¢ phuc vu thi cong hoan thi¢n trong nam 2017; cac
nam 2018 va 2019 tiép tuc st dung cong trinh tam, phu tr¢ phuc vu thi cong va khong
phat sinh chi phi pha d&. Chi phi san ldp mit bang, chi phi ra phd bom min, chi phi
khao sét dia chat, chi phi, 1€ phi thuc hién cac thu tuc vé xay dung cong trinh, chi phi
bao hiém cong trinh trong thoi gian xay dung va cac chi phi hop 1y, hop I¢ khac theo
quy dinh cua phap luat vé xay dung ma gop phan tryc tlep hinh thanh doanh thu phat
trién ctia du an hoan thién trong nam dau clia ndm giao dat. Cac khoan chi phi xay
dung ha tang, tu vin dau tu xdy dung nim dau giao dat cia timg quyét dinh thyuc hién
50% khoi lugng; chi phi quan 1y dy 4n thuc hién theo chi phi xay dung cta tirng ndm
xdy dung ddi véi timg dot giao dat.

4. Gia chuyen nhuong dat xay dung nha lién ké khao sat nim 2017, ndm 2018, nim
2019 (chwa gdom thué gié tri gia ting) binh quan 1an luot 13 18 triéu ddng/m?, 19 triéu
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doéng/m?, 21 triéu dong/m?.

Thoi gian ban hang dé udc tinh doanh thu phat trién nham xac dinh gia dat cho quyét
dinh giao dat ndm 2017: ndm dau tién xay dung chua thyc hién ban hang nén chua
phat sinh doanh thu, nam tht 2 x4y dung bat dau thyc hién ban hang va ban dugc 50%
trong tong dién tich san thuong pham, nim tiép theo ban dugc 50% trong tong dién
tich san thuong pham.

Thoi gian ban hang dé wdc tinh doanh thu phét trién nham xac dinh gia dat cho ting
quyét dinh giao dit nam 2018, 2019: nam dau tién xay dung chua thyc hién ban hang
nén chua phat sinh doanh thu, nim thir 2 xay dung bat dau thyc hién ban hang va ban
dugc ty 18 1/3 trong tong dién tich san thwong pham, hai nam tiép theo mdi ndm ban
dugc ty 18 1/3 trong tong dién tich san thwong pham.

Gia st co quan thong ké, co quan quan Iy thi truong bat dong san khong c6 s6 liéu vé
muc bién dong cua gia chuyén nhuong dat xay dung nha lién ké. Chi sb gia tiéu dung
nhoém nha o, dién, nudc va vat liéu xdy dung binh quan 03 nam lién ké gan nhét cua
tinh d6i véi thoi diém dinh gia nam 2017 1a 3,5%/nam; thoi diém dinh gia ndm 2018 1a
3,6%/nam; thoi diém dinh gia ndm 2019 14 3,8%/nam.

Gia st cac thong tin vé gia ban, gia cho thué da loai trir cac chi phi phét trién thuong
hiéu, ho tro chiét khau ban hang.

5. Viéc ap dung phuong phép thing du dé dinh gia khu dat thuc hién nhu sau:
5.1. Bdi véi thoi diém c6 quyét dinh giao dat nam 2017
5.1.1. Uéc tinh tong doanh thu phat trién
- Doanh thu nam dau béng 0 do chua thyc hi¢n ban hang, chua phat sinh doanh thu.
- Doanh thu nim thtr hai (sau 01 nim dau tu xay dung):
14.000 m?x 18 triéu dong/m? x (1+3,5%) x 50% = 130.410,00 triéu dong
- Doanh thu nam thtr ba:
14.000 m?x 18 triéu ddng/m? x (1+3,5%)? x 50% = 134.974,35 triéu dong
- Doanh thu phat trién chiét khiu vé gié tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:
0 triéu dong 130.410 triéu dong 134.974.35 trigu dong

+ : + = 204.535,76 tri¢u dong
(1+11%)" (1+11%) (1+11%)*

5.1.2. Udc tinh tong chi phi phat trién

a) Chi phi dau tu xay dung

- Chi phi x4y dung ha tang bao gom chi phi thiét bi (ca cac khoan thué c6 lién quan):
20.000 m?>x 0,75 triéu dong/m> = 15.000 triéu dong.

- Chi phi quan 1y du an:

15.000 triéu dong x 2% = 300 triéu dong

- Tong chi phi dau tu xay dung:
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105 + 200 + 135 + 15.000 + 5.000 + 300 + 888,61 = 21.628,61 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dyng nam thu 1 1a:
105 + 200 + 135 + (15.000 + 5.000 + 300) x 50% + 292,22 = 10.882,22 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dung nam thu 2 la:
(15.000 + 5.000 + 300) x 50% + 596,38 = 10.746,38 triéu dong.
Téng chi phi dau tu x4y dung nha chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém
dinh gia dat:
10.882.22 tri¢u dong 10.746,38 triéu dong
(1+11%)' (1+11%)°

—  18.525,82 tri¢u dong

b) Chi phi quang cdo, ban hang
1% x 204.535,76 triéu dong = 2.045,36 triéu dong

c¢) Chi phi 1ai vay, lgi nhuan cta nha d?{u tu ¢6 tinh dén vn chﬁ sO hiru, rui ro trong
kinh doanh = 15% x (18.525,82 tri¢u dong + 2.045,36 triéu dong + V1) = 3.085,68 +
15% x V1

Trong d6: V1 1a gid tri clia khu dat theo dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dat tai
quyét dinh giao dat nam 2017.

d) Tong chi phi phat trién

18.525,82 trigu dong + 2.045,36 trigu dong + 3.085,68 tri¢u dong +15% x V1=
23.656,86 triéu dong +15% x Vi

5.1.3. Xac dinh gia tri quyén st dung dat cua khu dét theo dién tich giao dat co thu tién
su dung dat tai quyét dinh giao dat nam 2017:

Vi =204.535,76 triéu dong - (23.656,86 tridu dong +15% x V1)

V1 =157.286,01 triéu dong

5.1.4. Xac dinh gia dat cta khu dat:

157.286,01 triéu dong /14.000 m? = 11,23 triéu déng/m?.

5.2. Bdi véi thoi diém c6 quyét dinh giao dat nam 2018

5.2.1. Udc tinh téng doanh thu phat trién

- Doanh thu nim d4u bang 0 do chua thyc hién ban hang, chua phét sinh doanh thu.
- Doanh thu nim tht hai (sau 01 nim dau tu xay dung):

32.000 m2x 19 tridu ddng/m? x (1+3,6%) : 3 = 209.962,67 triéu dong
- Doanh thu nam thir ba:

32.000 m? x 19 triéu ddng/m? x (1+3,6%)? : 3 =217.521,32 triéu dong

- Doanh thu nam thw tu:
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32.000 m? x 19 triéu dong/m? x (1+3,6%)? : 3 = 225.352,09 tri¢u dong

- Doanh thu phat trién chiét khiu vé gié tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:
0 triéu dong 209.962,67 triéu dong 217.521,32 triéu déng 225.352,09 triéu dong
(1+11,5%)" i (1+11,5%)° N (1+11,5%) ) (1+11.5%)*

= 471.606,65 triéu dong
5.2.2. Udc tinh tong chi phi phat trién

a) Chi phi dau tu xay dung

Chi phi xay dung ha tang bao gom chi phi thiét bi (ca cac khoan thué c6 lién quan):

50.000 m?x 0,8 triéu dong/m? = 40.000 triéu dong.

- Chi phi quén 1y dy an:

40.000 triéu dong x 2% = 800 triéu dong

- Tong chi phi dau tu xay dung:

200 + 40.000 + 8.000 + 2.369,63 + 800 = 51.369,63 tri¢u dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thu 1 1a:

200 + (40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 779,28 = 25.379,28 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dyng nam thu 2 1a:

(40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 1.590,35 = 25.990,35 triéu dong.

Tong chi phi dau tu xay dung chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:
25.379,28 triéu dong 25.990,35 triéu dong

. + . = 43.667.28 tri¢u dong
(1+11,5%)" (1+11.5%)"

b) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang
1% x 471.606,65 triéu dong = 4.716,07 triéu dong.

c¢) Chi phi 1ai vay, lgi nhuan ctia nha da‘i‘u tur ¢ tinh dén vén chu so hiru, rui ro trong
kinh doanh = 15% x (43.667,28 tri¢u dong +4.716,07 tri¢u dong + V2) = 7.257,50
triéu dong + 15% x V2

Trong d6: V> 1a gia tri cta khu dét tai thoi diém nam 2018 theo dién tich giao dat co
thu tién sir dung dat cua ca du an.

d) Tong chi phi phét trién

43.667,28 trigu dong + 4.716,07 trigu dong + 7.257,50 trigu dong +15% x V2 =
55.640,85 tri¢u dong +15% x V>

5.2.3. Xac dinh gié tri quyén str dung dat ciia khu dat tai thoi diém nam 2018 theo dién
tich giao dat co thu tién stir dung dat cua ca du an.

Vi =471.606,65 triéu dong - (55.640,85 triéu dong +15% x V2)
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V2 =1361.709,40 triéu dong

5.2.4. Xac dinh gia dat ctia khu dat

361.709,40 triéu déng /32.000 m? = 11,30 triéu dong/m>.
5.3. Bdi véi thoi diém c6 quyét dinh giao dat nam 2019

Thyc hién xéc dinh twong ty nhu thoi diém c6 quyét dinh giao dat ndm 2018, xac dinh
duoc gia dat cua khu dat tai thoi diém ndm 2019 13 12,55 triéu dong/m?.

(Cac s6 liéu dwge néu trong vi du co tinh chdt minh hoa, chi dé tham khao, khong
ding lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xdc dinh gia dat cy thé tqi dia phirong. S6
liéu do cdc co quan, to chuc quyét dinh theo quy dinh va chiu trach nhiém trudc phap
luat).

PHU LUC II

MAU QUYET DINH BAN HANH KE HOACH CHUYEN POI CO CAU CAY
TRONG, VAT NUOI TREN PAT TRONG LUA CAP TINH
(Kém theo Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thdng 8 nam 2025 ciia Chinh phii)

UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET NAM
TINH/THANH PHO ... Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
Sb: .../Qb- ... .., NAY ... thang... nam
QUYET PINH

Ban hanh Ké hoach chuyén doi co cau cay trong, vat nudi trén dat trong lia nam

CHU TICH UY BAN NHAN DAN TINH/THANH PHO...
Can cir Nghi dinh s6 .../.../NP-CP ngay ...thang ...ndm ... ciia Chinh phil...;

Can cir Quyét dinh sé .../QDP-UBND ngady ...thang ... nam ...cua Uy ban nhén dan ...
quy dinh vé chirc nang, nhiém vu ...;

Theo dé nghi ...
QUYET DPINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay “Ké& hoach chuyén d6i co ciu cdy trong,
vat nuoi trén dat trong lta nam ...”.

(Bdn ké hoach kém theo)
Piéu ...

Picu ...
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CHU TICH ,
Noi nhdn: (Ky, ghi ro ho tén, dong dau)
UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH/THANH PHO ... Poc lap - Tu do - Hanh phic

KE HOACH

Chuyép doi co pz"iu cAy trong, vat nudi trén dat trong hia nam ... 7
(Kem theo Quyét dinh so... /OD-UBND ngay ... thang... nam ... cua Chu tich Uy ban
nhan dan tinh/thanh pho...)

Don vi tinh:ha

Dién tich dat lta dwoc chuyén doi (ha)

Pit trong lha con lai

STT  Tinh/thanh phd... Téng = Dt ! :
dién tich c!‘“ye‘} Pat laa 01 Dat laa
trong laa vu nwong

Tong so

Trong cay hang nam

Trong cay lau ndm

Trong lua két hop voi
nudi trong thuy san

Trong do:

I X3aA

Trong cay hang nam

Trong cay lau ndm

Trong laa két hop voi
nudi trong thuy san

2 XaB

Trong cay hang nam

Trong cay lau ndm

Trong lua két hop voi
nuoi trong thuy san

3 Xa...
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PHU LUC III

MAU QUYET BINH BAN HANH KE HOACH CHUYEN POI CO CAU CAY
TRONG, VAT NUOI TREN DAT TRONG LUA CAP XA
(Kem theo Nghi dinh so6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cua Chinh phu)

UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
XA/PHUONG ... Doc 1ap - Tu do - Hanh phic
S6: .../Qb- ... ..., Ngay ... thang... nam
QUYET PINH

Ban hanh Ké hoach chuyén doi co cau cay trong, vat nudi trén dat trong lia nam

CHU TICH UY BAN NHAN DAN XA/PHUONG...
Can cir Nghi dinh s6 .../.../NP-CP ngay ...thdng ...ndm ... ciia Chinh phii ...
Can cir Quyét dinh sé .../QP-UBND ngady ...thang ... ndm ...cuia Uy ban nhédn dén ...
quy dinh vé chirc nang, nhiém vu ...;
Can cu Quyet dinh sO . .. /OD-... cuia Uy ban nhan dan .. vé viéc ban hanh Ké hoach
chuyén doi co cdu cdy trong vdt nudi trén dat trong lhia nam..
Theo dé nghi ...

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kem theo Quyét dinh nay “Ké hoach chuyén di co cdu ciy trong,
vat nuoi trén dat trong lta nam ...”.

(Ban ké hoach kem theo)
Picu ...
Piéu ...
CHU TICH
Noi nhdn: (Ky, ghi ro ho tén, dong dau)
UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
XA/PHUONG ... Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

KE HOACH
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I
Chuyén doi co cau cdy trong, vat nudi trén dat trong lia nim ...
(Kem theo Quyét dinh so... /OP-UBND ngay ... thang... nam ... cua Chu tich Uy ban
nhan dan xa/phuong...)

Dién tich dit lia dwoc chuyén doi

(ha) Thi
pit Pattrongluacon gian | S6 To ban

Loai ciy trong/

STT thity san chuyén doi T‘?Pg chuyén| lai Pit lda PAt chuyén thira | dd sb
tich

la | 01 vy | nuwong

I Trong cay hang nim

II Trong ciy lau nim

Trong laa két hop

0r | .2 ,
nuodi trong thuy san

PHU LUC IV

MAU QUYET BINH THU HOI DAT/THU HOI BAT VA THU HOI RUNG THEO
QUY DINH TAI BIEU 81 VA DIEU 82 LUAT DAT DAI
(Kem theo Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 08 nam 2025 cua Chinh phu)

UY BAN NHAN DAN ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

------- Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
SO, .., NAY ... thang ... nam ...
QUYET PINH

Vé viéc thu hoi dat/thu hdi dat va thu hdi rirng

CHU TICH UY BAN NHAN DAN ...

CON CU LUQL.......ccc..ooooooeeeeeiie e ;
Can CLi’Ludth't AT oo oo e e e e e e e e e e e e e e e e
Can cvr Ludit LAm NRICP ... .. .. cv oo e cee e e et it et e e e e e e s e any
Can et NGRT GinM... ... ccc oo ieeiin e et e e e e e e et e e e e e )
Can ClEWY) oo, ;

Xét dé nghi cua .... tai To trinh s6... ngay... thang... nam...
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“” Luat Phap tri - Thuong ton phap ludt - 0833.125.123

Phap tri

QUYET PINH:
Piéu 1.

- Thu hdi ... m? dét cta ... (ghi tén nguoi c6 dat bi thu hoi), thudc thira dat s ... (mot
phan hoac toan bd thira dat), thudc to ban d6 s6 ... tai ...................

- Thu héi ring vé6i dién tich la....... ha, c6 hién trang gdém: rimg ty nhién ........ ha,
rung trong .......... ha, tai® ......... thudc quyén quéan 1y cua® .......... (chi ap dung
doi voi thu hoi dat va thu hoi rung).

- Vi tri thu hoi rimg (16, khoanh, tiéu khu): . et e eee e e (chi ap dung doi v6i
thu héi ddt va thu hoi ring).

Ly dothuhoi @t e

Piéu 2. Giao nhiém vu cho cac co quan, t6 chire thue hién viéc thu hdi dét/rfrng cu thé
NN SAU. .ot e s :

Piéu 3. Giao cho co quan, to chirc ¢6 lién quan (Néu €O):...vovvveeeevvneenn. ..
S QUAN LY QAL
= QUAN 1Y TUNE (NEU €O,
Diéu 4.
1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay ... thang ... nim

2. T chirc, ca nhan c6 tén tai Didu 1, 2 va Diéu 3 néu trén chiu trach nhiém thi hanh
Quye¢t dinh nay.

CHU TICH ,
Noi nhdn: (Ky va ghi r6 ho tén, dong ddu)

(1) Vin ban thu hdi rimg.

(2) Ghi 10 theo dia danh hanh chinh.

(3) Ghi 0 tén t6 chire, ho gia dinh, cd nhan, cOng d@)ng dan cu, dia chi, sb dién thoai

lién hé.

(4) Ly do thu hoéi:

- D6i v6i thu hoi dat: Ghi rd 1y do thu hdi dit theo quy dinh tai Pidu 81, 82 Luat Dt
dai;

- Pi voi thu hdi rimg: Ghi 1 1y do thu hdi rimg theo quy dinh tai Didu 22 Luat Lam
nghiép.

62



