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UBND TINH LAI CHAU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG Poc 1ap — Tu do — Hanh phuc
S6: | BC-SNNMT Lai Chdu, ngay thang  nam 2026

BAO QAQ THUYET MINH
Xay dwng hé so dieu chinh gia dat nam 2026
trén dia ban tinh Lai Chau

I. CO SO PHAP LY

Can ctr Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 duoc stra doi, bo sung bai Luat sd
43/2024/QH15;

~ Can cir Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ctia Qudc hi quy dinh mot s6 co

ché, chinh sach thao g& kho khan, vudng mac trong to chire thi hanh Luat Dat dai;

Can cu Nghi dinh sO 49/2026/ND-CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét va
huéng dan mot s6 diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Qudc hoi quy
dinh mét s6 co ché, chinh sach thao g& kho khan, vudng mac trong t6 chirc thi
hanh Luat Dat dai;

Can cir Nghi dinh sO 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu quy
dinh vé gia dat;

Can cuo Nghi dinh 5O 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Dat dai;

Can cuo Nghi dinh s,o 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh vé tién st dung dat, tién thué dat;

Can cuo Nghi dinh sO 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu
quy dinh vé phén dinh tham quyen ctia chinh quyén dia phuong 02 cap, phan
quyén, phan cip trong linh vuc dat dai;

~ Can cu Nghi dinh s0 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu sta
do1, bo sung moét s6 di€u cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;

~ Can clr Nghi quyét s0 100/2025/NQ-HDND ngay 09/12/2025 ctia Hoi
dong nhan dan tinh Lai Chau ban hanh Bang gid dat nam 2026 trén dia ban tinh
Lai Chau.

1L SU CAN THIET XAY DUNG HE SO DPIEU CHINH GIA PAT
AP DUNG TU NGAY 01/01/2026 TREN PIA BAN TiNH LAI CHAU

Hién nay, Bang gia dat ban hanh kém theo Nghi quyét s6 100/2025/NQ-
HDND cua Hoi déng nhan dan tinh da dugc cong bo, ap dung trén dia ban tinh
Lai Chau tir ngay 01 thang 01 nim 2026. Bang gia dat ban hanh duoc xdy dung
theo quy dinh ctia Luat Dat dai ndm 2024 va cic van ban quy dinh chi tiét thi
hanh, theo nguyén tac thi trudng, dp ung yéu cau thuc tién, giam bét su chénh
léch giira gia dat quy dinh tai bang gia dat va gia dat giao dich, chuyén nhuong
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trén thi truong; Bang gia dat 1a mot trong nhiing cin ctr dé tinh nghia vu tai
chinh vé dat dai nhu thu tién str dung dat, tién thué dat, xac dinh gia tr1 quyén st
dung dat khi giao dat, cho thué dat.

Ngay 11/12/2025, Qudc hoi ban hanh Nghi quyét sd 254/2025/QH1S5 quy
dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khan, vuéng mac trong t6 chirc thi
hanh Luat Dét dai (goi tat 1a Nghi quyét s6 254), trong d6 quy dinh:

“Diéu 5. Cin cie tinh tién s dung dat, tién thué dat, tién boi thwong
khi Nha nwéc thu héi dat; thoi diém xdc dinh gid dat cia quy dat thanh toan
dw éan BT

3. Can cir tinh tién boi thuong khi Nha nwéc thu hoi dat bao gom:
a) Dién tich dat thu hoi;

b) Thoi han sir dung dat;

¢) Gia ddt theo bdne gid ddt va hé sé diéu chinh gid dat;

d) Muc dich, hinh thirc sir dung dat.

Diéu 7. Bang gid ddt
. 3. Co quan, nguoi co tham quyen phai ban hanh day di can cir dé tinh
tién sur dung dat, tién thué dat, tién boi thwong vé dat theo quy dinh ciia Nghi
quyet nay cham nhat dén ngay 01 thang 7 nam 2026; trong thoi gian chua du cdac
cdn cir dé tinh tién siv dung dat, tién thué dat tién boi thuong veé dat quy dinh 1qi

cac khoan 1, 2 va 3 Piéu 5 cua Nghi quyét ndy thi viéc tinh tién sir dung dat, tién
thué ddt, tién boi thuong vé dat thue hién theo quy dinh ciia Ludt Pdt dai.

Diéu 8. Hé sé diéu chinh gid dat

1. H¢ s6 diéu chinh gid dat 1a ty 1¢ tang, giam gia dat cia c&c logi dat
twong ung Vol kKhu vuc, Vi tri da quy dinh trong bang gia dat.

2. Uy ban nhan dén cap tinh quyér dinh ban hanh hé s diéu chinh gid dat
ap dung tur ngay 01 thang 01 hang nam; truong hop can thiét, Uy ban nhan dan

cap tinh quyét dinh sira doi, bé sung hé sé diéu chinh gid ddt trong nam hodc
cho ting khu viee, vi tri dé ap dung.

3. Chinh phii quy dinh chi tiét Piéu nay.”

Theo do, viéc ban hanh quy dinh h¢ sO diéu chinh gia dat ap dung tr ngay
01 thang 01 hang nam thudc tham quyen cua Uy ban nhan dan tinh; riéng dbi voi
nam 2026, viéc ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat duoc cho phép thuc hién cham
nhat dén ngay 01 thang 7 nam 2026. Do viy, dé c6 day du can cur tinh tién boi
thuong khi Nha nude thu hoi dét theo quy dinh tai Nghi quyet s0 254 néu trén, thi
viéc ban hanh Hé sb diéu chinh gia dat dé lam can ci tinh tién bdi thuong khi Nha
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nudc thu hoi dat 14 hét sirc can thiét, nham dam bao tinh dong bo, day nhanh tién
do boi thuong, gidi phong mat bang thuc hién cac du an trén dia ban tinh.

I1I. PANH GIA VE PIEU KIEN TU NHIEN, KINH TE - XA HOI,
TINH HINH QUAN LY VA SU DUNG PAT PAI ANH HUONG DEN GIA
PAT TREN PIA BAN TINH LAI CHAU

1. Khai quat vé diéu kién tw nhién

a) DPia hinh: Lai Chau la tinh nam & vung Tay Bic Viét Nam, ¢6 vi tri dia
Iy: Phia Bac giap tinh Van Nam (Trung Qudc), Phia Pong giap tinh Lao Cai va
Yén Bai, Phia Nam gidp Son La, Phia Tay giap Dién Bién, Trung tdm hanh
chinh 13 thanh phé Lai Chau, cach Ha Noi khoang 450 km. Pia hinh & day chi
yéu 1a dia hinh nui cao, chia cit manh, d6 cao trung binh tir 800 — 1.500 m; cé
nhiéu diy nui cao nhu diy Hoang Lién Son, Pu Sam Cap, Pu Si Lung (cao 3.076
m — diém cao nhat ctia Lai Chau va ndm trong top cao nhat Viét Nam). Xen gitra
la cac thung ling, long chao va song sudi nho, thuan lgi cho phat trién nong
nghi¢p & quy mod vira va nho.

b) Khi hau: Lai Chau c6 khi hau nhiét déi gié mua nui cao, chia thanh hai
mua rd rét, Mla mua: tir thang 5 dén thang 9, luong mua 16n (1.800 — 2.500
mm/nim), Mua kho: tir thang 10 dén thang 4 nam sau, c6 suong mu va rét dam
vao mua dong. Nhiét do trung binh nim khoang 21 — 23°C; ving cao c6 thé
dudi 15°C vao mua lanh.

Piéu kién tu nhién cta Lai Chau phuc tap nhung giau tlem nang thuan loi
cho thiy dién, 1am nghiép, du lich sinh thai, phat trién cay trong dic hitu vung
cao. Tuy nhién, dia hinh hiém tro, giao thong kho khan, nguy co sat 10, bién doi
khi hau 13 thach thtrc 16n cho phat trién va quy hoach dét dai.

2. Khai quat vé tinh hinh kinh té — xa héi, dau tw ha ting

Bam sat cong tac lanh dao, chi dao cua Trung wong trong thue hién cac chi
tiéu, nhiém vy phat trién kinh té — x4 hoi dugc giao, trong nhimg nam qua, Dang
b, chinh quyén va Nhan dan tinh Lai Chéu lu6n néu cao tinh than doan két, phan
d4u hoan thanh tbt cac nhiém vu duge giao; kinh té — x4 hoi phat trién nhanh, bén
vitng, doi sdng vat chat va tinh than cia ngudi dan ngay cang duoc nang cao.

Trong Quy hoach tinh giai doan 2021-2030, tam nhin dén nam 2050, tinh
dat muc tiéu: thu hat dau tu, phat trién ha tang, hinh thanh vung nguyén liéu lon,
phat trién du lich, kinh té ctra khau, kinh té bién gidi.

- Tang trudng kinh té

Udc tong san pham trén dia ban tinh (GRDP) 9 thang nim 2025 (theo gia
so sanh 2010) udc dat 12.350.228 triéu déng, tang 8,53%, trong do: Khu vuc
néng, 1am nghiép va thuy san ting 4,04% so véi cung ky, dong gop 0,50 diém
phan trim vao muc ting truong chung; khu vuc céng nghiép - xay dung ting
12,67% so véi cung ky, dong gop 5,98 diém phan tram; khu vuc dich vu ting
7,75% so véi cung ky, dong gop 2,68 diém phan trim; thué va tro cip san pham
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giam 10,67% so voi cung ky, dong gop -0,63 diém phan trim. Mirc ting trudng
kinh té 9 thang nam 2025 tang 8,53% chi yéu tir nganh san xuat va phan phdi
dién chiém ty trong 38,84% téng san phém trén dia ban, tang 14,95% so véi
cung ky nam trudc; nganh gido duc va dao tao chiém ty trong 7,82% tong san
pham trén dia ban, ting 10,83% so vdi cung ky niam trude; hoat dong ctia Pang
cong san, td chic chinh tri-x3 hoi, quan ly nha nudc, an ninh quéc phong, bao
dam x3 hoi bat budc chiém ty trong 5,40% téng san phém trén dia ban, tang
10,95% so véi cung ky nam trude. Trong quy 1L, III ndm nay xuét hién nhiéu dot
mua 16n, mua nhiéu trén dia ban tinh nén luu lugng nude vé cac hd chta thuy
dién ting nhanh tao diéu kién thudn loi cho cac nha may thuy dién phat dién.
Bén canh do, 9 thang nam nay c6 thém 6 nha may thuy dién da hoan thanh di
vao phat dién voi tong cong suét lap may 1a 91,4 MW gdp phan vao muc tang
chung nganh san xuit dién. Ngoai ra trong 9 thang nim nay, mot sd nganh ting
truong kha cao so voi cung ky nhu: Xay dung nha cac loai tang 54,50%; Hoat
dong xay dung chuyén dung tang 95,96%; Ban budn (trir 6 t0, mod td, xe may va
xe ¢6 dong co khac) tang 10,30%; Dich vu an uéng tang 17,50%; Hoat dong
kinh doanh bét dong san tang 14,17%; Cho thué¢ may moc, thiét bi; cho thué do
dung c& nhan va gia dinh tang 19,27%; Hoat dong dich vu lao dong va viéc lam
tang 15,20%. 3 Mot s6 nganh chiém ty trong 16n nhu nganh Nong nghiép va
hoat dong dich vu ¢ lién quan chiém 9,14% GRDP, tang 3,55%; nganh Vién
thong chiém 5,52% GRDP, ting 5,84%. Vé co céu nén kinh té 9 thang nim
2025, khu vyc nong, 1am nghiép va thity san chiém 8,77% GRDP; khu vuc cong
nghiép va xdy dung chiém 59,42% GRDP; khu vuc dich vu chiém 26,98%
GRDP; thué san pham trir trg cAp san pham chiém 4,83% GRDP (co ciu tuong
ung cung ky nam 2024 1a: 11,20%; 49,09%; 33,83%; 5,88%).

- V& san xuét cong nghiép, xay dung
a) Cong nghiép

Chi s6 san xuat toan nganh coéng nghiép (IIP) thang 9/2025 wdc giam
17,53% so véi thang trude va tang 24,81% so véi cung ky nam trude. Gidm so
v6i thang trudc va tang so véi cung ky nam trude 1a do chi sd san xuat nganh
cong nghiép San xuat va phan phdi dién udc giam 18,05% so thang trudc, ting
24,92% so voi cung ky nam trudc.

b) Xay dung

Gia tri san xudt nganh xay dung 9 thang nim 2025 (theo gia hién hanh)
udc dat 5.959.241 tricu ddng, so voi cung ky nam trude tang 9,39%. Gia tri san
xudt nganh xay dung 9 thang nam 2025 (theo gia so sanh nam 2010) wdc dat
3.622.463 triéu dong, so voi cung ky nim trude ting 6,44%. Gia tri san xuit
nganh xay dung 9 thang nam 2025 theo gia so sanh du udc tang 6,44% so véi
cung ky nam trudc, trong do: Cong trinh nha & tang 34,30% (chu yéu do cong
tac x6a nha tam, nha dot nat di hoan thanh véi 7.161 can, dat 100% ké hoach,
trong d6, 5.995 can xdy mdi, 1.166 can sta chira, tong kinh phi da huy dong
629.418 triéu dong; huy dong duoc trén 250.000 lugt ngay cong), cong trinh nha
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khong dé & ting 128,39% (chil yéu 1a cac cong trinh du 4n truong hoc dang
dugc xdy dung c6 ¥ nghia chao mumg ky niém 80 nim Qudc Khanh 2/9), cdng
trinh ky thuat dan dung giam 9,52%, hoat dong xay dung chuyén dung ting
95,97% (cong tac pha d& va chuén bi mat béng cho cac du 4n chuéin bi khéi
cong xay dung dang duogc diy nhanh tién do).

- San xuat nong nghiép
a) Cay hang nam

* Cay lta: Dién tich gieo trong udc dat 31.102 ha giam 0,83% so voi
chinh thirc nam trudc; San lugng lua thu hoach udc dat 63.761 tAn giam 2,97%
so v6i ctng ky nam trude. Dién tich gieo trong lta Pong xuan udc dat 6.778 ha
giam 0,61% so voi vu Bong xuan nam trude. Dién tich giam & cac xd& Tam
DBuong, Sin Ho, Phong Tho, Than Uyén do nguoi dan chuyén doi sang trong
dong riéng va mot s6 dién tich khong dam bao nudc tudi tiéu nén ba con nhan
dan chuyén sang gieo trong vao vu mua. Dién tich thu hoach dat 6.708 ha giam
1,64% so véi dién tich gieo trong 1a do anh hudng mua 16n kéo dai mot s6 dién
tich 1aa tai xa Muong Kim bi cudn trdi, vui 1ap. San luong thu hoach uéc dat
37.846 tan giam 1,72% so voi vu Bong xuan nam trudc, nang suat dat 55,84
ta/ha. Dién tich gieo cdy lua Mua uéc dat 24.324 ha giam 0,89% so vdi clng ky
nam trudc, chia ra: Dién tich lua rudng uwdc dat 23.183 ha, dat 100,6% KH, thap
hon 98 ha so véi cung ky nam trude do chuyén d6i sang trong mot sb cay ngan
ngay tai xi Muong Khoa, xa Than Uyén, x4 Mudng Than; Dién tich gieo trong
lta nuong wdc dat 1.141 ha, dién tich lua nwong giam 128 ha so voi cung ky
nam trudce, do ba con chuyén ddi sang cac cdy trong khac nhu cdy an qua, san,
dong riéng...

* Cay ngo: Dién tich gieo tré)ng udce dat 18.225 ha, dién tich giam 3,53%
so voi nam trude. Dién tich giam chu yéu & xd Phong Tho, xa Khong Lao do
chuyen ddi sang trong cay dong giéng, che, mic ca, qué va rau 14y qué cho nang
suat, chat lugng 6n dinh, gia tri kinh té cao gop phan xéa doi giam ngheéo bén
vitng cho ba con nhan dan. Dién tich ngd vu Mua da gieo trong udc dat 2.728 ha
twong duong so véi cung ky nim trude. San lugng ngd ude dat 71.612 tin, giam
0,88% so vo1 chinh thirc nam trude.

* Cay rau céc loai: Dién tich gieo trong udc dat 2.310 ha ting 2,33% so
vo1 cung ky nam trudc; san lugng rau cac loai dat 19.422 tan, tang 3,21% so véi
cung ky nam trudec.

b) Cay lau nam

* Cay an qua: Tong dién tich cdy dn qua hién c6 14.094 ha giam 2.27%
so voi cung ky nam trude; dién tich giam ¢ cay chubi thudc xa Khong Lao va xa
Phong Tho (cay chudi trong lau nam can coi dat bac mau cho nang suét thap ba
con chuyén d6i sang trong cdy dong riéng gia tri kinh té cao hon) va cdy chanh
leo xa T4 leéng, Khong Lao, Dao San, Muong Kim, xa Khoen On, Muong Than,
Than Uyén (do cay hét chu ky kinh doanh ning suat thap ba con chat pha).
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* Cay Cao su: Dién tich hién c6 12.927 ha twong duong nam trudc; San
lugng cao su udce dat 7.450 tan tang 3,09% so voi cung ky nam trude, san lugng
tang do dién tich cho san pham tang.

* Cay che: Dién tich hién c¢6 10.629 ha tang 3,11% so voi cung ky nam
trudc, dién tich tang chu yéu & phuong Poan Ket xa Ban Bo va mot s0 xa trén
dia ban tinh do du an trong Che¢ dang duoc trién khai. San luong thu hoach udc
dat 56.707 tan tang 13,15% so véi ciing ky nam trudc, san luong ting chu yéu la
do ba con nhan dan cham séc tot va dién tich cho thu hoach ting.

Viéc trong phat trién cay dugc liéu co gia tri kinh té cao nhu cAdy Sam Lai
Chéu va cac loai cay duoc li¢u, huong liéu dugc nha nudce, doanh nghiép va
nhan dan quan tdm dau tu san xuit gieo trong. Toan tinh dién tich Sam hién c6
15,8 ha, sa nhan hién c6 29,5 ha, cay duoc li€u lau nam khac (hoa hoe, thanh
hao, duong quy...) hi¢n c6 81,5 ha.

- Chéan nuoi - thuy san

Trong 9 thang nam 2025, trén dia ban tinh Lai Chau da ghi nhan 02 6 dich
bénh Dai trén dong vat; dac biét da ghi nhan 35 6 dich bénh Dich ta lon Chéau
Phi v&i tong s6 9.470 con vat budc phai tiéu hiy (trong d6: Tiéu hiy 02 con chd
do bénh Dai, tiéu hity 9.468 con lon voi tong trong luong trén 498.415 kg do
mic bénh dich ta Chau Phi). Ngoai ra, trén dia ban tinh ciling da ghi nhan mot 5O
bénh truyén nhiém khac, tai phuong Poan Két c6 11 con lon mac bénh Lé mom
long méng da dugc diéu tri khoi, tai xa Nam Hang bénh viém phoi & dé va bénh
sung phu dau do vi khuan E.Coli & lon xuét hién rai rac.

Tang cuong hudng dan, van dong nhan dan nao vét tu stra ao hd dé phuc
vu nudi trong thuy san nim 2025. Dong thoi khuyén khich mo rong cac mé hinh
thuy san da thuc hién nudi co hi€u qua qua cac nam. Téng san luong thuy san 9
thang nam 2025 woc dat 2.875 tan ting 6,79% 50 vO1 cung ky nam trudc. San
luong thuy san tang chu yéu do dién tich nudi trong & ao, 16ng be, bé bon nam
nay cho thu hoach ting. San luong thily san khai thac van duoc ba con danh bat
trén cac long ho thiy dién, cac ho dan ty dau tu mua ludi, chai, vo bé va cac
cong cu khac dé danh bat c4, nhiéu hd coi danh bit thiy san 1ong ho 13 nghé
chinh dé phat trién kinh té.

- San xuat 1am nghiép

D3 thuc hién trong duoc 2.256 ha/5.236 ha, trong d6: Dién tich trong rimg
phong hd (bao gdm ca dién tich trdng rimg thay thé) 129 ha; dién tich trdng rimg san
xuit 2.127 ha (ciy Qué 154 ha; ciy 1am nghiép khac 1.973 ha), dat 43,09% KH

* Khai thac 1am san: San luong go khai thac 9 thang uoc dat 3.480 m3,
tang 0,61% so voi cung ky nam trude, san luong g0 ting do ba con khai thac cay

phan tan trong & vuon nha va khu sudn d6i gan nha; san luong cui khai thac
278.510 set, giam 0,78% so vdi cung ky nam trudec.

- Piu tu
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T6ng von dau tu thuc hién trén dia ban tinh du wdc 9 thang nam 2025 wéc
dat 9.001.608 triéu dong, so véi ciing ky nam trudc ting 5,78%. Pong gop chinh
dén tir von doanh nghiép ngoai nha nudc, dic biét 1a cac doanh nghiép thuy dién
tang 16,53% va von ho dan cu ting 5,31% sau chuong trinh “Hanh trinh chung
tay xo0d4 nha tam, nha dot nat”. Nhiéu dy an trong diém dang trién khai nhu: Dy
an két ndi giao thong cac tinh mién nai phia Bic; Dy 4an Ham dudng bd qua déo
18 Hoang Lién két ndi thi xa Sa Pa (tinh Lao Cai) v6i huyén Tam Puodng (tinh
Lai Chau)... Trong do: Vén Nha nudce trén dia ban uéc dat 2.839.133 triéu
dong, chiém 31,54% tong vbn dau tu trén dia ban, so voi cung ky nam trudce
giam 11,87%; Vén ngoai Nha nudc ude dat 6.162.475 tridu dong, chiém 68 ,46%
tong vbn dau tu trén dia ban, so voi cung ky nam trude ting 16,53%. Tong von
dau tu toan xa hoi trén dia ban tinh 9 thang dau nam 2025 tap trung dau tu chi
yéu cho Pau tu xay dung co ban udc dat 7.664.793 tri¢u dong, chiém 85,15%:
mua sam TSCP dung trong san xuit khong qua xdy dung co ban udc dat
507.016 tri€u dong chiém 5,63%; sta chira, nang cap TSCP udc dat 769.662
tri¢u dong chiém 8,55%; con lai 0,67% la dau tu khoan muc khac. Ty 18 giai
ngan von ngén sach Nha nudc dat thap, tinh dén ngay 15/9/2025 dat 909. 435
triéu dong, bang 21,07% tong ké hoach vén, bang 23,04% ké hoach giao chi tiét,
thap hon 14,1 diém % so voi cung ky niam trudc.

- Thu, chi ngan sach nha nudc

Trong 9 thang nam 2025, nhiém vu phat trién kinh té - x3 hoi dat duoc
nhiéu két qua tich cuc, nhiéu chi tiéu kinh té ting so v&i cing ky nim 2024. Udc
thue hién 9 thang nam 2025, tong thu ngan sach dia phuwong dat 13.723.787 triéu
dong, vuot 14,87% du toan Trung wong giao va vuot 11,86% du toan HDND
tinh giao, trong d6 thu ngan sach trén dia ban udc dat 2.378.000 triéu dong, vuot
17,72% dy toan Trung wong giao va vuot 0,12% du toan HDND tinh giao, tang
32,31% so voi cung ky nam trude; tong chi ngan sach dia phuong udc dat
8.085.958 triéu dong, bang 65,87% du toan HDND tinh giao, tang 24,99% so
vo1 cung ky nam trudc.

3. T6 chirc chinh quyén dia phwong 2 cip

Trién khai mo hinh chinh quyén dia phuong 2 cap (cap tinh, cap x4, bo
cap huyén) tir ngay 1/7/2025 va thyc hién Nghi quyet 0 1670/NQ-UBTVQH15
ngay 16/6/2025 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi vé viée sap xép cac don vi
hanh chinh cap xa cua tinh Lai Chau nam 2025, theo do trén dia ban toan tinh c6
38 x4, phuong thanh 1ap méi dua trén co so sip xép cac xd/phudng/thi tran cil.
Cu thé nhu sau:

So Phan .. . A s A
T loai Don vi maéi Thanh phan sap nhap
\ A Cac phuong: Tan Phong, BPong Phong va cac xa: San
1 Phudng Tan Phong Thang, Nung Nang, Ban Giang
\ A Céc phuong: Poan Két, Quyét Tién, Quyét Thing va
2| Phuong | Doan Ket cac x&: Lan Nhi Thang, Sung Phai




1S_f)r F;Egin Don vi méi Thanh phén sap nhap

3 Xa Muong Kim Céac xa Ta Mung, Ta Hira, Pha Mu; Muong Kim

4 Xa Khoen On Cac xa: Ta Gia, Khoen On

5 X3 Than Uyén Thi trin Than Uyén K/?u?;gxé; nMguc‘rng Than, Hua Na,

6 Xa Muong Than Cac xa Phuc Than, Muong Mit

7 X4 Péc Ta Cac x&: H6 Mit, Pac Ta

8 Xa Nam Sé Cac xa: Ta Mit, Nam So

9 G Tan Uyen Thi trin Tan Uyﬁﬁu\%éc Cfa\?aﬁc Télﬂmg DPong, Than

10 Xa Muong Khoa Cac x&: Phuc Khoa, Muong Kho

11 Xa Ban Bo Cac xa: Na Tam, Ban Bo

12 Xa Binh Lu Thi trin Tam Puodng va cac xa: Son Binh, Binh Lu

13 Xa Ta Leng Céc xa: Giang Ma, HO Thau, Xa Ta Léng

14 Xa Khun Ha Cac xa: Ban Hon, Khun Ha

15 X4 Sin Subi Ho Cac xa: Nam Xe, X& Thén Sin, Sin Sudi Ho

16 X3 Phong Thé Thi tran Phong T}lln?l (\)/’2‘1 hs{z;l;:bzﬁg: ;{Ouéi Ludng, Ma Li

17 Xa Dao San Céc x&: Tung Qua Lin, Mu Sang, Dao San

18 X3 Si Lé Liu Céc xa: Vang Ma Chai, h]ilg)uSi San, Pa Vay Su, Si Lo

19 Xa Khéng Lao Cac x&: Hoang Thén, Ban Lang, Khong Lao

20 Xa Tua Sin Chai Céc xa: Lang Mo, Ta Ngdo, Tua Sin Chai

21 G Sin HA Thi trin Sin Ho va cac xg: Sa Dé Phin, Phing S6 Lin,
Ta Phin

22 Xa Hong Thu Céc x4: Phin H6, Ma Quai, Hong Thu

23 Xa Nam Tam Cac xa: Lung Thang, Nam Cha, Nam Tam

24 Xa Pu Sam Cap Cac xa: Pa Khoa, Noong Héo, Pu Sam Cap

25 Xa Nam Cuoi Cac xa: Ném Hin, Nam Cudi

26 Xa Nam Ma Cac xa: Can Co, Nam Ma

27 Xa Lé Loi Cac xa: Nam P1i, Pt Pao, Chan Nua, Lé Loi

28 Xa Nam Hang Thi trin Nam Nhuin va cac xa: Nam Manh, Nam Hang

29 Xa Muong Mo Céc xa: Nam Cha, Muong Mo

30 Xa Hua Bum Céc xa: Vang San, Hua Bum

31 Xa Pa Tan Céc xa: Nam Ban, Trung Chai, Pa Tan

32 Xa Bum Nua Cac xa: Pa Vé Su, Bum Nua

33 Xa Bum To Thi trAn Muodng Té va cac xd: Can H5, Bum To

34 Xa Muong Te Céc xa: Nam Khao, Muong Te

35 Xa Thu Liim Cac xa: Ka Lang, Thu Lim

36 X4 PaU Cac xa: T4 Ba, PaU

37 Xa Mu Ca X& Mu Ca

38 Xa Ta Tong X& Ta Tong
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4. Panh gia vé diéu Kkién tw nhién, kinh té — xa héi, tinh hinh quan ly
va sir dung dat dai Anh hwéng den gia dat trén dia ban tinh

4.1. Diéu kién ty nhién, kinh té - xa hoi anh hudng dén gia dat:

Tinh Lai Chau 13 khu vuc mién nai phia Bic, c6 nhiéu dic diém ty nhién:
cao d6 16n, dia hinh phtrc tap, song sudi, khi hau ving nai, mua mua — mua khé
0 rét. Nhitng dac diém nay dem dén thuan loi va bat lgi trong phat trién dat dai:

- Thuan lgi: M61 truong canh quan c6 gid tri du lich, thién nhién con
tuong ddi nguyén so, pht hop phat trién dich vu, nghi dudng, du lich sinh thai.
Tuy nhién, hién nay cac du an du lich, khu du lich trén dia ban tinh chua nhiéu
nén nhu’ng dac diém nay chua mang lai gia tri gla tang nhiéu trong viéc st dung
dat, gia dat van dang con trong tiém nang ting gia.

- Bat loi: chi phi ha tang (giao thong, thoat nudc, dién, vién thong) cao
hon so vo6i déng bﬁng; rui ro thién tai (14, sat 16, mua 16n) anh hudéng dén st
dung dat va 1am gia ting chi phi, diéu nay lam cho gia dat trén dia ban tinh kho
c6 thé tang cao.

4.2. Tinh hinh quan 1y va st dung dat dai anh huong dén gia dat:
4.2.1. Cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat:

Quy hoach tinh Lai Chau thoi ky 2021-2030, tim nhin dén nam 2050
dugc Tha tudéng Chinh phu phé duyét tai Quyét dinh s6 1585/Qb-TTg ngay
07/12/2023 véi cac noi dung chinh sau:

- My tiéu tong quét: Phan dau dén nam 2030, Lai Chau tré thanh tinh phat
trién trung binh caa vung Trung du va mién nui Bac B0, phat trién xanh, nhanh,
bén virng va toan dién trén tat ca cac mat kinh te - xa héi, an ninh - quoc phong.

- Co céu kinh té cua tinh chuyén dich theo hudng tich cuc, gia ting dong
gop cua nganh dich vy, tap trung phét trién kinh té bién mau va du lich gin véi
ban sic van hoa cac dan toc; phat trién cong nghiép niang luong, khai khoang,
ché bién, mo rong thi truong xuat khau hang dia phuong; nong nghiép phat trién
theo hudng da gia tri, san xuat hang hoa tap trung gan vai xay dung ndng thén
mé&i, ndng nghiép ung dung céng nghé cao, hitu co, phat trién kinh té 1am
nghiép bén viing.

- Quy hoach xéac dinh 4 khau dot pha chién lugc: tap trung vao phét trién
ha tang giao thong; hoan thién co ché, chinh sach va cai cach hanh chinh, cai
thién moi trudng dau tu; nang cao chat lugng nguon nhan luc; day manh chuyén
d6i sd.

- TAm nhin dén ndm 2050, Lai Chau hudng téi phét trién toan dién, tro
thanh trung tdm du lich sinh thai, van héa va c6 vi tri chién lugc quan trong vé
qudc phong, an ninh.

bay 1a co s quan trong dé quan 1y, phan bo dat dai hop 1y, phat trién do6
thi theo huéng bén ving. Pén nam 2025, cac ké hoach sir dung dét cip huyén
cling duoc ra soat, diéu chinh, cong khai minh bach, giup thi truong cé dinh
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hudng 16 rang, cong tac tang cuong quan ly xay dung da gop phan 6n dinh thi
truong dat dai.

4.2.2. Quan ly gia dat

Ngay 30/10/2025, Uy ban nhan déan tinh Lai Chau ban hanh bang gia dat
diéu chinh theo quyét dinh sb 81/2025/Qb-UBND vé viée stra ddi, bd sung mot sd
diéu cua Quyét dinh sb 45/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia Uy ban nhan dan
tinh ban hanh bang gia dat giai doan 2020-2024 trén dia ban tinh Lai Chau; ngay
09/12/2025 Hoi déng nhan dan tinh Lai Chau ban hanh Nghi quyét sb
100/2025/NQ-HPND quy dinh Bang gia dat nim 2026 trén dia ban tinh Lai Chau.
Theo d6, bang gia dat da tiém can hon véi gia thi truong, cap nhat bién dong, lam
co so tinh thué, phi, tinh tién thué dat khi Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat
hang nam, tinh gia khoi diém dé dau gia quyén st dung dat,... Pay 1a budc tién
quan trong, vira tao cong bang, vira han ché tinh trang chénh 1éch qua 16n giita gia
Nha nudc va gia thi trudng von gay nhiéu tranh chap va khiéu nai.

4.2.3. Tinh hinh str dung dat

Lai Chéu 13 tinh mién nui, dién tich rimg va dat néng 1am chiém ty 1é cao;
cung lac ¢6 nhu cau ting dién tich dat &, dat san xuat cho phat trién kinh té va an
sinh x4 hoi. Tong dién tich ty nhién cua Lai Chau khoang 9.068,73 km?, trong
d6 dién tich dat nong nghiép chiém ty 18 cao va dang c6 xu hudng giam do
chuyén d6i sang dat &, dat xdy dung ha tang.

Tai khu vyc trung tam cua phuong Tan Phong va phuong Poan Két, quy dat
do thi dugc khai thac ngay cang hiéu qua, ty 1¢ dat phi nong nghiép chiém phan 16n
dién tich str dung, chu yéu la Diat ¢ tai d6 thi, dat thuong mai — dich vu, dét cong
trinh cong cOng va dét ha tang ky thuat. Mot s6 du 4n chinh trang, du an nha & xa
hoi mé rong khu dan cu, trung tdm hanh chinh, khu thuong mai dang dugc hoan
thién, tao dién mao do thi hién dai, déng thoi lam tang gia tri st dung dat.

Tai cac khu trung tdm cac xa: Binh Lu, Tan Uyén va Than Uyén qua trinh
d6 thi hoa dién ra nhanh, nhét 1a sau khi dugc phé duyét quy hoach mo rong
khong gian do thi va dau tu ha tang giao thong, cum cong nghi€p, khu dan cu
moi. Co ciu sir dung dat da co sy chuyen dich r3 rét tur dat néng nghiép sang dat
phi néng nghiép, dic biét 1a dat o, dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép, dat
cong trinh cong cong va dat giao thong. Hinh thanh nhiéu tuyén pho thuong mai,
chg, khu dich vy, nha & lién ké, gop phan nang cao hiéu qua sir dung dat va gia
tri dat dai trong khu vuc.

Pbi voi cac xa con lai trén dia ban tinh 13 noi sinh sdng chu yéu cta dong
bao dan toc thiéu sd, dat phi nong nghiép chiém ty 18 thap hon, tuy nhién nhing
nim gan day da co xu huong tang so voi giai doan trude do mo rong cac cong
trinh ha tang, trudng hoc, tram y té, tru so x3, duong giao thong néng thon, cong
trinh dién, thaty loi va khu tai dinh cu cac du an thuy dién, giao théng. Nhiéu
khu vyc néng thon ven d6 va doc cac tuyén quéc 16, tinh 16 bat dau hinh thanh
cac cum dan cu, khu san xuat — dich vu nho 18, thiic déy qua trinh chuyén ddi co
cau str dung dat tir thuan noéng sang da muc dich.
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Nhin chung, dén thoi diém hién nay thoi gian thuc hién nghi quyét chua
dai nén co ban chua hinh thanh bién dong vé co cau sir dung dat. Tuy nhién tinh
hinh st dung dat trén dia ban tinh Lai Chau c6 xu hudng ting ty trong dat phi
nong nghiép, dac biét tai cac khu trung tam cua cac xa, Rhu’(‘mg m('{i duoc th,élnh
1ap va tai cac khu vuc duge ky vong 1a dong luc th1:1c day phat trién kinh té-xa
hoi cua tinh, trong khi dat nong nghiép giam dan vé dién tich nhung nang cao
gia tri sir dung thong qua quy hoach, chuyen d6i va dau tu ha tang. Day 1a co so
quan trong dé tinh xay dung hé sé diéu chinh gia dat, dinh hudng stir dung dat
hi¢u qua, bén viing va phu hop voi dac diém dia hinh, dan cu va dinh huéng
phat trién kinh t€ — xa hdi cua tirng khu vyc.

IV. CACH TIEP CAN XAY DUNG HE SO PIEU CHINH GIA PAT

- Tai Piéu 8 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh:

“]. Hé s6 diéu chinh gia dat la ty 1é tang, giam gid ddt ciia cdc logi ddt
twong ung voi khu viee, vi tri da Quy dinh trong bang gia dat.

2. Uy ban nhdn dan cap tinh quyét dinh ban hanh h¢ s6 diéu chinh gid dat
dp dung tir ngay 01 thdng 01 hang nam; truong hop can thiét, Uy ban nhdn ddn

cdp tinh quyét dinh sita déi, bé sung hé sé diéu chinh gid ddt trong ndm hodc
cho tirng khu vuee, vi tri dé dp dung.”

- Tai Khoan 1, 2 va 3 Diéu 5 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh:

“Diéu 5. Can cir tinh tién sir dung dat, tien thué dat, tien boi thuwong khi Nha
nuoc thu hoi dat; thoi diém xac dinh gia dat cua quy dat thanh toan dy an BT.

1. Cén cit tinh tién sir dung dat bao gom:

a) Dién tich ddt dwoc giao, dwoc chuyén muc dich sir dung, dwoc cong
nhdn quyén sir dung dat;

b) Gid dat theo bing gid dat, hé sé diéu chinh gia ddt; truong hop dau gid
quyén sir dung dat thi gid dat la gid tring ddu gid;

¢) Chinh sach mién, giam tién sir dung dat ciia Nha nuée;

d) Chi phi xdy dung ha tang dwoc xdc dinh theo quy dinh cia phdp ludt vé
xay dung;

d) Ty 1é tinh thu tién sir dung ddat doi véi tieng logi ddt theo déi twong,
hinh thirc sir dung dat.

2. Can cir tinh tién cho thué dat bao gom:

a) Dién tich ddt cho thué;

b) Thoi han cho thué dat, thoi han gia han st dung dat;

¢) Pon gid thué ddt; truong hop ddu gid quyén sir dung dat thi gid thué
dat la gid tring dau gid;

d) Hinh thirc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam hodc cho
thué dat thu tién thué dat mot lan cho cd thoi gian thué;

d) Chinh sdch mién, gidm tién thué ddt ciia Nha nuéc;

e) Chi phi xdy dung ha tang dwoc xdc dinh theo quy dinh ciia phdp ludt vé
xdy dung.
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3. Can cur tinh ,tié‘n bé{ thwong khi Nha nude thu hoi dat bao gom:
a) Dién tich dat thu ho”i,;
b) Thoi han su dung dat; o ,
c) Gia ddt theo bang gia ddt va hé so diéu chinh gia dat,
d) Muc dich, hinh thirc sir dung ddt.”
- Dong thoi tai Khoan 5 Didu 7 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh;

“5. Co quan, nguoi co tham quyén phai ban hanh day di can cir dé tinh tién
sir dung ddt, tién thué dat, tién béi thuong vé dat theo quy dinh ciia Nghi quyét nay
cham nhat dén ngay 01 thang 7 nam 2026, trong thoi gian chua du cdc can cir dé
tinh tién sir dung dat, tién thué ddt, tién boi thuong vé dat quy dinh tai cac khoan 1,
2 va 3 Piéu 5 cua Nghi quyét nay thi viéc tinh tién sir dung dat, tién thué dat, tién

»

boi thuong vé dat thuc hién theo quy dinh cua Ludt Pat dai.”.

V. TRINH TU' VA CAC BUGC THUC HIEN XAY DUNG HE SO
PIEU CHINH GIA PAT

1. Trinh tw xay dung hé s6 diéu chinh gia dat

Can ctr theo muc I11.2 Phy luc mét sb quy dinh thuc hi¢n trinh tu, thu tuc
hanh chinh vé dat dai cia Nghi dinh 49/2026-ND-CP quy dinh chi tiét va huéng
dan mot s6 diéu cta nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Quoc hd1 quy dinh mot s6
co ché, chinh sach thao g& kho khan, vudng mic trong to chirc thi hanh luat dat dai.

a) Trinh tw, thu tuc chuin bi xay dung hé¢ s0 diéu chinh gia dat thuc
hién nhu sau:

al) Co quan co chirc ning quan ly dat dai cép tinh to chirc 1ap, trinh co
quan c6 thdm quyén tham dinh, phé duyét du an xay dung hé s6 di€u chinh gia
dat dé to chuc thuc hién.

Quyet dinh phé duyét du an xay dung he sd diéu chinh gia dat phai co cac
ndi dung vé ké hoach t6 chirc thyc hién, thoi diém thu thap thong tin, co quan
chu tri, co quan ph01 hop thuc hién va cac ndi dung khac;

a2) Can cu vao diéu kién thyc té tai dia phuwong, co quan cé chirc ning
quan ly dat dai cap tinh quyét dinh dat hang, giao nhiém vu cho don vi su nghiép
cong 1ap du diéu kién hoat dong tu van xac dinh gia dat hoac lua chon t6 chuc tur
van xac dinh gia dat theo quy dinh cua phéap luat vé dau thau dé xay dung hé sb
diéu chinh gia dat.

Truong hop to chic dau thau, tai thoi diém dong thau khong c6 nha thau
nao tham du thi dugc gia han 01 lan. Sau khi gia han ma khong lya chon dugc
nha thau thi co quan c6 chtic ning quan 1y dat dai cip tinh quyét dinh lua chon
t6 chure tu van xéac dinh gia dat theo hinh thirc chi dinh thau rat gon.

b) Thu thip théng tin dé xdy dung hé sé diéu chinh gid dit thwe hign
nhw sau:
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bl) Thu thap thong tin dau vao theo quy dinh tai diém a va b khoan 2
Diéu 4 cua Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP (dugc stra doi, bd sung tai Nghi dinh
s6 151/2025/ND-CP, Nghi dinh s 226/2025/ND-CP) dugc hinh thanh trong
thoi gian 24 thang trd vé trude tinh tir thoi diém c6 van ban giao nhiém vu dé
xay dung hé sb diéu chinh gia dit. Trudng hop thong tin c6 cung thoi diém phat
sinh thi vu tién lya chon ngudn thong tin theo thir tyr nhur sau: co s¢ dir liu qudc
gia vé dit dai, co so dir lidu quoc gia vé - gia; thong tin vé gia dat tir Van phong
dang ky dat dai, co quan thué; don vi, to chirc thyc hién viéc dau gia quyén su
dung dat, dau gia tai san, san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san;
thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat;

b2) Thu thép thong tin gla dat do cap co tham quyén quyét dinh khi giao
dat, cho thué dat trong thoi gian 24 thang tro vé trudc tinh tir thoi diém co van
ban giao nhiém vu dé xay dung hé sd diéu chinh gia dat.

b3) Thu thap thong tin vé cac khoan thu nhép, chi phi dé xac dinh gia dat
theo phuong phép thu nhap, thang du dbi véi trudng hop khong du diéu kién ap
dung phuong phap so sanh nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tr
viéc str dung dat theo muc dich sir dung dét (néu co);

b4) Thong tin quy hoach xay dung chi tiét, quy hoach tong mat bang cla cac
du an dau tu xay dung, gia dat ma co quan c6 tham quyén phé duyét cia cac dy an;

b5) Viéc diéu tra, khao sat, thu thap thong tin quy dinh tai diém nay thuc
hién theo Mau s6 30 va Mau s6 31 Phu lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP. Ngoai cac ndi dung diéu tra, khio sat quy dinh tai diém nay,
Uy ban nhan déan cdp tinh c6 thé bd sung cac thong tin khac vao phiéu diéu tra
dé dap ung yéu cau xay dung hé s diéu chinh gia dat tai dia phuong.

¢) Xay dung hé sé diéu chinh mifc bién dpng thi truomg, hé sé diéu
chinh theo quy hoach va hé so diéu chinh theo yéu to khic inh huong dén
gid dat.

d) Co quan cé chirc ning qudn Iy dét dai cép tinh cé trach nhigm:

d1) Xay dung dy thao Td trinh vé viéc ban hanh hé sé diéu chinh gia dat;
dang ho so ldy ¥ kién doi v6i du thao hé s6 diéu chinh gia dat ciing véi bang gia
dat da dugc Hoi dong nhan dan cap tinh thong qua trén Cong thong tin dién tir
ctia Uy ban nhan dan cap tinh, ctia co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai cap tinh
trong thoi gian 10 ngay ké tir ngay dang ho so trén Cong thong tin dién ti;

d2) Lay y kién bang vin ban d6i voi dy thao hé s6 diéu chinh gia dat cua
Uy ban Mit tran To quoc Viét Nam cap tinh, cac to chirc thanh vién cia Mat
tran, co quan thué, t6 chuc tu van xac dinh gia dat va céc co quan, t6 chirc khac
(néu can thiét);

d3) Tiép thu, hoan thién du thao T trinh vé viéc ban hanh hé sd diéu
chinh gia dat; chi dao to chiic thyc hién dinh gia dat tiép thu, giai trinh y kién
g6p ¥, hoan thién dy thao hé sd diéu chinh gia dat va Bao cao thuyét minh xay
dung hé sb diéu chinh gia dat;



14

d4) Trinh Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh hé s6 diéu chinh
gia dat.

d) Hji dong tham dinh béang gid dét, tham dinh hé sé diéu chinh gid dit
thuwe hi¢n thim dinh hé sé diéu chinh gid dét va givi vin ban tham dinh vé co
quan cé chikc nang qudn Iy dit dai cap tinh. Néi dung tham dinh bao gom:
viéc tudn thii nguyén tic, phwong phdp dinh gid dat, trinh tu, thu tuc dinh gid
dit, két qud thu thip thong tin, danh gia sw phit hop ciua hé sé diéu chinh gid
dit véi nhu cau qudn Iy nha nwéc vé gid dit tai dia phwong; viéc tuén thii quy
dinh lira chon théng tin quy dinh tai diém b khodn nay.

e) Co quan c6 chirc ning qudn Iy dit dai cdp tinh té chirc thwe hién tiép
thu, gidi trinh, chinh stra va hoan thi¢n duw thio h¢ s6 diéu chinh gi dit theo
¥ kién ciia Hpi dong tham dinh bang gid ddt, tham dinh hé sé diéu chinh gid
dit; trinh Uy ban nhan dén cdp tinh.

2) U 'y ban nhian din cap tinh qu_yet dinh ban hanh hé s0 dleu c]111111 g13
dat, cong bo cong khai va chi dao cap nhat vao co so dir liéu quoc gia vé dit
dai.

Truong hop tai thoi diém Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh stra doi hé
s6 diéu chinh gia dat ma hé s6 diéu chinh muc bién dong thi trudng cao hon
mirc t0i da hodc thap hon mirc tdi thiéu, thi Uy ban nhan déan cap tinh quyét dinh
stra d0i, bo sung hé so diéu chinh gia dat dong thoi trinh Hoi dong nhan dan cap
tinh xem xét viéc stra doi bang gia dat. Sau khi Hoi dong nhan dan cép tinh
quyét dinh sira d6i bang gia dat, Uy ban nhan dan cap tinh phai ra soat dé sua
d6i, bd sung hé s6 diéu chinh gia dat cho phu hop voi bang gia dat sira doi.

_h) Trong thoi hgn khong qua 15 ngay ke tir ngay quyet dinh ban hanh
hé sé diéu chinh gid dat, Uy ban nhén déan cdp tinh giti két qud vé B¢ Nong
nghiép va Moi truong.

2. Cdc bwdc thye hién xdy dwng hé sé diéu chinh gid dit

STT NOI DUNG CONG VIEC

1 Cong tic chuan bi

2 Diéu tra khio sat, thu thip thong tin gia dat thi treomg phuc vu viée xay dung
hé so0 di€u chinh gia dat

Xiac dinh tiéu chi trong viéc xdy dung hé sé diéu chinh mirc bién dong thi
3 trwong; HE so diéu chinh theo quy hoach va h¢ so diéu chinh theo yéu to khac
anh huwéng dén gia dat

Tong hop, hoan thién ho so két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin tai cip
4 x4, cap tinh; phan tich, danh gia két qua thuc hién bang gia dat hién hanh doi
voi viée xay dung hé so di€éu chinh gia dat

5 Xiy dung du thio hé s6 diéu chinh gia dat, du thiao Bio cio thuyét minh xiy
dung h¢ so diéu chinh gia dat

5.1 | Xay dung hé sb diéu chinh murc bién dong thi truong

5.1.1 | Hé so diéu chinh gia dat trong cAy hang nim gom dat trong lua va dat trong cy hang




15

STT NOI DUNG CONG VIEC
nam khéc
5.1.2 | Hé s6 diéu chinh gi4 dit trong cdy 1au nam
5.1.3 | Hé s6 diéu chinh gia dat ring san xuat
5.1.4 | Hé sb diéu chinh gia dat nudi trong thuy san
5.1.5 | Hé s6 diéu chinh gia dat & tai nong thon
5.1.6 | Hé so diéu chinh gia dat khu cong nghiép, cum cong nghiép tai nong thon
5.1.7 | Hé sb diéu chinh gia dat thwong mai, dich vu tai néng thon
5.1.8 | Hé s6 diéu chinh gia dat co so san xuat phi nong nghiép tai néng thon
5.1.9 | Hé s6 diéu chinh gia dat sir dung cho hoat dong khoang san tai nong thon
5.1.10 | Hé s6 diéu chinh gia dat ¢ tai d6 thi
5.1.11 | Hé so diéu chinh gia dat khu cong nghiép, cum cong nghiép tai do thi
5.1.12 | Hé so diéu chinh gi4 dat thwong mai, dich vu tai d6 thi
5.1.13 | Hé s6 diéu chinh gia dét co s& san xuét phi ndng nghiép tai do thi
5.1.14 | Hé so diéu chinh gia dat sir dung cho hoat dong khoang san tai d6 thi
5.1.15 | Hé so gia cac loai dat trong khu cong nghé cao
5.2 | Xay dung hé s diéu chinh theo quy hoach
5.3 | Xay dung hé s diéu chinh theo yéu to khac anh huéng dén gia dat
54 | Du thao bao cao thuyét minh xdy dung hé s6 dicu chinh gi4 dat tinh Lai Chau nam
2026
X4y dung du thao T trinh vé viéc ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat; ding ho
so lay y kién doi véi du thiao hé so diéu chinh gia dat cung véi bang gia dat da
6 dwgec Hoi dong nhan dén cap tinh thong qua trén Cong thong tin dién tir ciia Uy
ban nh&n dan cap tinh, ciia co quan c6 chirc ning quan ly dat dai cap tinh ké tir
ngay ding ho so trén Cong thong tin dién tir
7 | To chirc lay y kién vé quy dinh hé s6 diéu chinh gia dat tinh Lai Chau nim 2026
8 | Xay dung, hoan thién hé s6 diéu chinh gia dat tinh Lai Chau nim 2026
Héi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh hé s diéu chinh gia dat thwe hién
9 tham dinh h¢ so di€u chinh gia dat; Tiep thu, gidi trinh, chinh sira va hoan thién
du thio hé so dieéu chinh gia dat; Trinh Uy ban nhan dén cap tinh.
10 In, sao, luu trir, phat hanh hé s0 diéu chinh gia dat tinh Lai Chau nim 2026

VI. PHUONG PHAP THUC HIEN TRONG XAY DUNG HE SO

PIEU CHINH GIA DAT

1. Thu thap thong tin tai li¢u

Khao sat, thu thip thong tin doi véi thira dit so sdnh, gom:
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a) Thong tin dau vao d¢ dinh gia dat 1a gia dat da chuyén nhuong trén thi
truong gia dat dé trang dau gia quyen st dung dat sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai cac di€m a, b va ¢ khoan 3 Dicu 158 Luat Dat dai;

b) Thong tin tai diém a khoan nay dugc 14y tir cac ngudn: co so dit lidu
qudc gia vé dat dai, co so dit liéu quéc gia vé gia; Van phong bang ky dat dai;
don vi t6 chirc thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dat, don vi, t6 chirc dau gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu
thap qua diéu tra, khao sat;

c) Cac yéu tb anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Piéu 8 cua Nghi
dinh so 71/2024/NDCP ngay 27/6/2024.

Viéc lwa chon théng tin ciia cdc thira dit so sdnh thwe hién theo thir tw
wu tién nhw sau:

a) Thong tin gin nhat voi thoi diém dinh gia dat.
~ Trudng hop co nhiéu ngyén thong tin khac nhau phat sinh tai cung thoi
diém thi vu tién Iya chon ngudn thong tin theo thur tu nhu sau: co s dir licu
quéc gia vé dat dai, co so dit lidu quoc gia vé gia; Van phong bang ky dat dai;
don vi t0 chtrc thue hién viée ddu gia quyén st dung dat, don vi, to chirc dau gia

tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu
thap qua diéu tra, khao sat;

b) Tuong dong nhat dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dat;

¢) C6 khodng cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong
bi gioi han boi dia gioi hanh chinh cua cac don vi hanh chinh cap x&, cap huyén
trong dia ban hanh chinh cap tinh.

2. Loai dat, ddi twong diéu tra

- Loai dat diéu tra bao gom dat nong nghiép va dét phi nong nghiép theo don
vi hanh chinh cap xa. Dbi véi dit phi nong nghiép tap trung diéu tra ddi voi dat 6.

- Péi tugng diéu tra 1a thira dat duge chuyén nhuong tir ngay 19/01/2024
dén ngay 19/01/2026 va thira dat dang cho thu nhap thong qua viéc cho thué
hodc san xuat kinh doanh; hién trang vé giao thong, cac cong trinh c6 anh hudng
dén gia dat. Trong do:

+ Piéu tra khao sat hién trang vé giao thong (tén dudng, két cau nén dudng,
dd rdng), cong trinh, co s& ha tang khéac va tinh hinh quy hoach, trién khai thuc
hién cac dy an quy hoach, ké hoach anh hudéng dén gia dat trén dia ban tinh.

+ Diéu tra gia dat thi truong qua cac thua dat da duoc chuyén nhwong
thanh cong tir ngay 19/01/2024 dén ngay 19/01/2026 (bao gom ca gia dét giao
dich trén san bat dong san, dau gia dat thanh cong) hoac nhiing thura dat dang
cho thu nhap nhur: dat dang cho thué hoic dat san xuat ndng nghiép, dat lam mat
bang san xuat, kinh doanh phi néng nghiép.
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Luu ¥ phai vu tién chon cac truong hop chuyén nhuong gan véi thoi diém
diéu tra (ndm 2025, 01/2026) dé diéu tra thong tin gia dat thi truong; dbi véi dia
ban khéng c6 truong hop chuyén nhuong trong ndm diéu tra thi chon diéu tra cac
truong hop chuyén nhuong & nim 2024; d6i véi dia ban da duoc diéu tra gia dé
dinh gia dat cu thé thi ké thira két qua diéu tra d6 dé xu 1y, danh gia.

- Khong diéu tra thu thip gi dat thi truong doi véi cdc trwong hop di
chuyén nhwong sau day:

+ Nguoi chuyen nhuong hodc ngudi nhan chuyén nhuong khong co
quyen str dung dat hoic khong du diéu kién dé duoc cong nhan quyén sir dung
dat d6i voi thira dat da chuyén nhuong;

+ Bén chuyén nhu’orng va bén nhan chuyén nhugng co cac mdi quan hé
dic biét anh huong dén gia giao dich cua tai san bao gom:

v Quan hé gia dinh ru6t thit: B, me, Vo, Chong, con, anh, chi, em ruot;

v" Quan hé gia dinh tryc tiép: vo, chong va nhimg ngudi trong mbi quan hé
bd, me, con, anh, chi, em rudt va nhitng ngudi khac chiu su phu thudc vé kinh té;

v" Quan hé mang lugi cong ty: Cac t6 chirc chiu sy kiém soat, quyén so
httu hodc quan ly chung cua mét cong ty hoac bat cir t6 chizc nao ma bén thi ba
dé dang két luan duge d6 1a mot phan caa cong ty trong pham vi Chau A hoic
qudc té, nhu cong ty me, cong ty, chi nhanh, vin phong dai dién;

v/ Cac méi quan hé dac biét khac theo quy dinh cua phap luat lién quan.

+ Quyén st dung dét 13 tai san bi ban phat mai, ban d4u gia dé thi hanh an
hoac dé thu hoi no;

+ Quyén sir dung dat do cac chu st dung dat c6 dong quyén str dung dat
chuyén nhugng cho nhau;

+ Quyén st dung dat dugc chuyén nhuong c6 muc gia chénh léch qua 16n
so v&i muc gia phd bién trén thi truong cua cac thira dat co dac diém tuong tu
trong khu vuc.

3. Piéu tra thue dia theo tuyén, diém

Phuong phéap diéu tra theo tuyén va di,éu tra diém duoc ap dung trong diéu
tra phuc vu xay dung h¢ s6 diéu chinh gia dat.

4. Phwong phap dinh gia dat
a) Phuong phap so sanh

Phuong phap so sanh trong dinh gia dat 1a mot trong nhimg phuong phap
phd bién va thuong duoc sir dung dé xac dinh gia tri thi truong cua mot manh dat.
Phuong phap ndy dua trén nguyén tic ring gia tri cua mot bat dong san co thé
dugc xac dinh thong qua viéc so sanh voi cac bat dong san twong tu da duoc giao
dich trén thi truong trong khoang thoi gian gan day. bay la phuong phap chu yéu
dwa vao gia thi truong thuc té. Phuong phap nay rat hitu ich khi thi truong bat
d6ng san co nhiéu giao dich va thong tin sin c6. Tuy nhién, nd ciing gip phai mot
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s6 han ché nhu viéc kho tim duoc bat dong san tuong ty hoan toan, hay cac giao
dich c6 thé khong phan anh day du gia tri thuc té€ cua dat can dinh gia.

Phuong phép so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh muc gia cua
cac thira dat c6 cung muc dich sir dung dét, twong dong nhét dinh vé cac yéu td
c6 anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, di trang ddu gia
quyen st dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyet dinh tring d4u gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yeu t6 anh huong
dén gia dat sau khi da loai trir gi tri tai san gan lién voi dat (néu co) dé xac dinh
gia cuia thira dt can dinh gia.

Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia ddi véi truong hop co t6i
thleu 03 thura dat co cung muyc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cac
yeu t6 c6 anh hudng dén gia dat da chuyen nhuong trén thi truong, tring dau gia
quyen str dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh trang dau gia.

Trinh ty, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap so sanh thyc hién
theo quy diqh tai Piéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP dugc stra doi b sung tai
Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP.

b) Phuwong phap thu nhap

Pbi véi truong hop khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh
nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc str dung dat theo muc
dich str dung dat (n€u co).

Trong dinh gia dat, phuong phép thu nhap 132 mot trong nhitng phuong
phap phd bién dé xac dinh gia tri cia mot manh dat dya trén kha nang sinh 161
trong tuong lai. Phuong phap nay ddc biét hiru ich d6i voi cac loai dat co thé tao
ra thu nhap 6n dinh tir cho thué, san xuat hay khai thac tai nguyén.

Phuong phap thu nhép dya trén nguyén ly rang gia tri ca tai san (trong
truong hop nay la dat) c6 thé dugc xac dinh bang céch tinh todn dong thu nhép
ma tai san do s€ mang lai trong tuong lai.

Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhép thyc hién
theo quy diqh tai Piéu 5 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP dugc stra doi b sung tai
Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP.

¢) Phwong phap thang duw

Phuong phap thang du dugc ap dung dé dinh gia d6i v6i trudong hop thia
dat, khu dat dé thyc hién du an dau tu khong du diéu kién ap dung phuong phap
so sanh, phuong phap thu nhap nhung wéc tinh dugc téng doanh thu phét trién
va tong chi phi phat trién cua dy an.

Phuong phép thing du duoc xay dung trén nguyén tic xac dinh gid tri cta
dat dai c6 ti€ém nang phat trién, dya trén viéc lay tong doanh thu phat trién gia
dinh cua du an trir di toan bd chi phi phat trién udc tinh.
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Trinh ty, néi dung xac dinh gia dat theo phuong phap thang du thyc hién
theo quy dinh tai Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP duoc stra d6i bd sung tai
Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP.

VIIL. XAY DUNG HE SO PIEU CHINH GIA PAT

1. Phuwong phap thuc hién xdy dung hé s6 diéu chinh mirc bién dong
thi troeong (KvepTT)

Cin ctr theo khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026
quy dinh chi ti€t va hudng dan mot s6 di€u cua nghi quyet s6 254/2025/QH15
cua Quoc Hoi quy dinh mot 86 co ché, chinh sach thao g& kho khan, vuong mac
trong t6 chure thi hanh luét dat dai:

“3. Hé s6 diéu chinh mirc bién dong thi truong xdc dinh cho tung loai dat
tai tung khu v, vi tri dwoc xdc dinh nhu sau:

a) H¢ s6 diéu chinh mirc bién dong thi truong xdc dinh cho tung logi dat
tai tung khu viee, vi tri dwoc xac dinh theo cong thirc sau:

H¢ s6 diéu chinh _ Gid dat thi trudmg (Gyr)
mirc bién dong thi trudng

Gia dat trong bang gia dit (Ggo)

n m
2 Geni + X Gppj
=] j=0

Gia dat thi truomg (Gyr) =
n+m

Trong do:
GTT: Gid dat thi truong tai tung khu vue, vi tri.

GCNi: Gid thia dat mau da chuyén nhwong trén thi truong, da trung ddu
gid quyen s dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh, da dwoc cap co
tham quyén quyét dinh khi giao dat, cho thué dat. Thira dat mau dwoc lya chon
theo tung khu vwc, vi tri theo muc dich su dung (it nhdt la 03 thira dat mau).
Triong hop khong du 03 thira ddt mau nay thi lwa chon thira dat tai khu viee, vi
tri ¢6 diéu kién ha tang twong tw dé xdc dinh.

GPPj: Gid ddt theo phwong phdp thu nhdp hodc phwong phdp thing dir
doi voi triong hop khéng di diéu kién dp dung phwong phdp so sanh nhing xdc
dinh dwoc cac khoan thu nhdp, chi phi tw viéc suw dung dat theo muc dich sir
dung ddt (néu co).

n: So luong cdc truong hop chuyén nhwong trén thi truong, cdac truong
hop da tring dau gid quyén sur dung ddt sau_khi hoan thanh nghia vu tai chinh,
cdc truong hop gia ddt do cdp c6 tham quyén quyét dinh khi giao ddt, cho thué
dat (n>3).

m: Sé lwong cdc trwong hop xdc dinh gid ddt theo phwong phdp thu nhdp,
phuwong phap thang du (m>0).
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GBG: Gia dat cuia méi logi dat tai tung khu vue, vi tri twong ung duwoc
quy dinh trong bang gia dat hién hanh.

b) Truong hop tai tho diém giao dat, cho thué dat ma gid ddt va hé sé
diéu chinh gid ddt chwa phit hop véi tinh hinh thuc té thi co quan cO chitc nang
quan ly ddt dai cdp tinh chii i, phéi hop voi cdc co quan co lién quan ra sodt,
bdo cdo Uy ban nhdn déan cap tinh quyét dinh diéu chinh hé sé diéu chinh gid
dat cho phii hop.”

2. Phuong phap thuc hién xay dung hé sé diéu chinh theo quy hoach
(Kran)

a) Nguyén tic xac dinh hé so diéu chinh theo quy hoach (Kton):

Can ct theo khoan 4 Diéu 8 Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026
quy dinh chi tiét va hudng dan mot s6 diéu cua nghi quyét sb 254/2025/QH15
cua Quoc Hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khin, vudng méc
trong to chirc thi hanh luat dat dai:

“4. H¢ 56 diéu chinh theo quy hoach dwoc xdc dinh theo tung logi dat va
theo hé so sw dung dat. Hé so swr dung dat dwoc xac dinh theo quy dinh cua phap
ludt vé xdy dung.

Co quan co chirc nang quan ly dat dai cdp tinh chi tri, phoz hop voi co
quan quan 1y quy hoach, kién tric, xdy dwng, co quan tai chinh cdp tinh t6 chirc
thwe hién cac noi dung sau:

a) Phdn chia hé sé sir dung ddt theo cdc mirc khdc nhau;

b) Thu thap thong tin quy hoach xdy dwng chi tiét, quy hoach tong mat
bang cia cdc dw dn dau tw xdy dung, gid dat ma co quan cé tham quyén da phé
duyét cua cac dy an;

¢) To ong hop, phdn logi thong tin theo cac mirc hé s6 sir dung dat; can cu
gid ddt ma co quan cé tham quyén da phé duyét cua cac dy an, dé xudt hé sé
diéu chinh theo quy hoach déi véi tirng mirc hé sé sir dung dat.

Truong hop thong tin vé gid dat tai diém b khoan nay ma chwa di d@é xac
dinh hé so diéu chinh theo quy hoach thi can cir vao thong tin thu thdp theo
trinh tw quy dinh tai Ph@{ luc: bqn hénh kém tfzeo Nghi dinh nay va ap dung cdc
phuwong phap dinh gia dat dé deé xuat hé so diéu chinh theo quy hoach,

d) Trinh Uy ban nhén dén cdp tinh xem xét, quyét dinh.”

Can cr theo muc 1.4.21 Hé s sir dung dat caa Thong tu sO 01/2021/TT-
BXD ngay 19/05/2021 ban hanh QCVN 01:2021/BXD quy chuén k¥ thuat quoc
gia v€ quy hoach xay dung.

R s6 st dung dat 12 “Ty ¢ cua tong dién tich san cua cong trinh gom cd
tang ham (true cac dién tich san phuc vu cho h¢ thong ky thudt, phong chay chira
chay, gian lanh nan va doé xe cua cong trinh) trén tong dién tich 16 dat.”.
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Qua dd, hé sO diéq chinh theo quy hoach (Kron) dugc phén chia theo cac
khoang h¢ s6 sir dung dat nham dam bao phan anh theo bac thang mirc do gia
tdng gia tri cua dat.
b) Phwong phap xdy dung hé s6 diéu chinh theo quy hoach (Kton):

Can ct theo diém c khoan 4 Diéu 8 Nghi dinh 49/2026/NDb-CP ngay
31/01/2026 quy dinh chi tiét va hudng dan mot s6 diéu cua nghi quyét sb
254/2025/QH15 ctia Qudc Hoi quy dinh mét s co ché, chinh sach thao g& kho
khin, vudng méc trong to chirc thi hanh luat dat dai:

“c) Tong hop, phan logi thong tin theo cac mirc hé SO stk dung ddt; can cu
gid ddt ma co quan cé tham quyén da phé duyét cua cac dy an, dé xudt hé sé
diéu chinh theo quy hoach déi véi timg mirc hé s6 sir dung dat.

Trieong hop théng tin vé gid dat tai diém b khodn ndy ma chwa di dé xdc
dinh hé s6 diéu chinh theo quy hoach thi can cit vao théng tin thu thip theo
trinh tw quy dinh tai Phu luc ban hanh kem theo Nghi dinh nay va dap dung cac
phwong phép dinh gid dat dé dé xudt hé sé diéu chinh theo quy hoach;”

H¢ s6 dicu chinh theo quy hoach dugc x4c dinh dya trén cac hé s6 di¢u
chinh khac khong doi, cu thé bao gobm cac budc sau:

‘ - Xac dinh khoang hé sb sir dung dat ma hé sd diéu chinh theo quy hoach
bang 1.

- Xac dinh cac khoang hé sb sur dyng ’dét ma hé sb diéu chinh theo quy
hoach bang binh quan dao dong mot hé s6 nhat dinh.

c) Phuong phap thuc hién x4y dung hé s6 diéu chinh theo yéu t6
khac anh hwéng dén gia dat (Kytkanobep)

Can ctr theo khoan 2 Diéu 8 Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026
quy dinh chi tiét va huéng dan mot sé diéu cua nghi quyét sé 254/2025/QH15
cua Quéc Ho1 quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g0 kho khan, vudéng méc
trong to chirc thi hanh luat dat dai:

“2. Can cir x4y dung, sika doi, b6 sung hé sé diéu chinh gid dat, bao gom:
a) Két qua tong hop, phan tich théng tin vé gid dat thi truong;

b) Cac phwong phap dinh gid dat quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn 5,
cdc diém a, b va ¢ khodn 6 Pieu 158 cua Ludt Pdt dai, cdc Piéu 4, 5 va 6 ciia
Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP (duwoc sua doi, bo sung tai Nghi dinh
s6 151/2025/NP-CP, Nghi dinh sé6 226/2025/NP-CP).

Khi ap dung phu’ong phap dinh gid dat ma phdi wéce tinh téng chi phi ddu
tw xdy dyng thi can cir sudt von dau tu xdy dung do Uy ban nhén ddn cap tinh
cong bo; trwong hop Uy ban nhdn déan cdp tinh chiea cong bé thi cin cir sudt
von dau tw xdy dung do Bé Xdy dung cong bo;

¢) Cdc yéu té tw nhién, kinh té - xd héi; quy hoach xdy dung, do thi va
nong thon;


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-151-2025-ND-CP-phan-dinh-tham-quyen-chinh-quyen-dia-phuong-02-cap-linh-vuc-dat-dai-660608.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-226-2025-ND-CP-sua-doi-cac-Nghi-dinh-huong-dan-Luat-Dat-dai-664033.aspx
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d) Yéu cau quan Iy nha nuwée vé ddt dai va quan 1y gid ddt cia timg dia
phuong.”.

Cén ct theo khoan 5 Diéu 8 Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026
quy dinh chi tiét va hudng dan mot sb diéu cua nghi quyét sb 254/2025/QHL5
cua Quoc Hoi quy dinh mét sb co ché, chinh sach thao g& khé khin, vudng mic
trong to chirc thi hanh luat dat dai:

“5. H¢ s6 diéu chinh theo yéu t6 khdc anh huong dén gid dat phit hop véi
diéu kién thuc té cua dia phuwong.

Can cik tinh hinh cu thé tai dia phwong, co quan c6 chire ndng qudn y dat
dai cdp tinh chii tri, phoz hop voi cac co quan co lien quan xdac dinh cdc yéu 16
khéc c6 anh hwéng dén gia dat, xdac dinh mirc do anh hwéng dén gia dat trinh
Uy ban nhén ddn cdp tinh xem xét, quyét dinh.

VIII. PANH GIA TINH HINH VA KET QUA DPIEU TRA, THU
THAP THONG TIN GIA PAT TREN DIA BAN TINH; KET QUA XAY
DUNG HE SO PIEU CHINH GIA PAT

1. Tinh hinh t6 chirc trién khai thyuc hién

Theo trinh tu, thu tuc x4y dung hé s6 diéu chinh gia dat quy dinh tai
khoan 2 muc III Phu luc kém theo Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP, S& Nong
nghiép va Moi truong to chure lap, trinh co quan c6 tham quyén tham dinh, phé
duyét du an xay dung hé s6 diéu chinh gia dat dé t6 chuc thuc hién (Can cir vao
diéu ki¢n thyc té tai dia phirong, co quan cé chirc ndng quan Iy dat dai cap tinh
quyét dinh dat hang, giao nhiem vu cho don vi sw nghiép cong lap du diéu kién
hoat dong tu van xac dinh gia dat hodic lra chon t6 chirc tw van xdc dinh gid dat
theo quy dinh cua phdp ludt vé dau thau dé xay dung h¢ s6 diéu chinh gid dit.
Trueong hop té chire ddu thau, tai thoi diém déng thau khéng cé nha thau ndo
tham dy thi dwoc gia han 01 lan. Sau khi gia han ma khong luva chon dwoc nha
thau thi co quan c¢é chirc ndng qudn Iy dat dai cdp tinh quyét dinh liea chon t6
chirc tw van xdc dinh gid dat theo hinh thirc chi dinh thau rit gon). Tuy nhién
Hién nay, tinh Lai Chau chua xay dung va ban hanh dinh muc kinh té - k¥ thuat
dé 1ap dy toan ngan sach nha nudc phuc vu cong tac xay dung, diéu chinh hé sd
diéu chinh gia dat (theo quy dinh tai tiét al, diém a, khoan 2, Muc IIT Phu luc
Nghi dinh 49/2026/ND-CP). Pay la diéu kién tién quyét dé lap du toan cho du
an xay dyng hé sb diéu chinh gia dat; néu khong c6 dinh murc thi khong thé phé
duyét du toan, khong thé mé thau hodc chi dinh théu don vi tu van. Bén canh d6
Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 7 Nghi quyet s6 254/2025/QHI5 ngay
11/12/2025 cua Quéc hdi, cac €0 quan ¢ tham quyén phai ban hanh day du can
ctr dé tinh tién str dung dat, tién thué dat, t1en bdi thuong vé dat cham nhat dén
ngay 01/7/2026, vi¢c lya chon don vi tu van thuc hién (neu theo trinh tu, chi
dinh thau rat gon) ciing khong kip ban hanh trude thoi diém quy dinh néu trén.
Do d6 S& Nong nghiép va Moi truong dé xuat khong thuc hién thué to chirc tu
van xac dinh gia dat, thay vao do S¢ s€ co trach nhi¢ém ty thuc hién dua theo quy
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dinh tai khoan 5 Diéu 38 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP (dugc bo sung tai diém b
khoan 4 DBiéu 10 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP).

2. Két qua diéu tra, khao sat thu thap théng tin

Ngay 09/12/2025, HDND tinh d3 ban hanh Nghi quyét s6 100/2025/NQ-
HDND ban hanh Bang gia dat trén dia ban tinh Lai Chau, 4p dung tur ngay
01/01/2026. Bang gia dat da duoc xdy dung trén co so khao sat, tong hop thong
tin gia dat pho bién thi truong theo tung khu vue, loai dat, vi tri dat xem xét day
da cac yéu t6 anh huong dén gia dat nhu mirc do hoan thién ha tang k¥ thuat, ha
tﬁng xa hoi, mirc d6 d6 thi hoa, diéu kién ty nhién va kha nang sinh loi. Thoi
gian tir khi hoan thanh khao sat xay dung Bang gia dat ¢én nay méi khoang 05 -
06 thang, gia dat trén dia ban tinh co ban chua c6 bién dong 16n. Do d6, So
Nong nghiép va Mbi trudng dé xuat ké thira toan bo dir liu diéu tra, khao sat
ciia Bang gia dat 1am co s¢ dé xay dung hé s6 diéu chinh gia dat ma khong can
t6 churc thu thap thong tin tir dau. Pay ciing 1a cach tiép can twong tu cac tinh
Lam Déng, Ha Noi, Lao Cai, Bic Ninh, Pha Tho, Thai Nguyén,... da thuc hién.

3. Pé xuat phwong 4n xay dung hé so diéu chinh gia dat nim 2026

Can ctr khoan 5 Piéu 8 Nghi dinh 49/2026/ND-CP (cho phép UBND cdp
tinh can cir diéu kién thuc té dia phuong dé xdc dinh mirc dé anh hwong cua cdc
yéu té6 va quyét dinh hé sé phi hop); khoan 2 Diéu 8 Nghi quyét sb
254/2025/QH15 (UBND cdp tinh quyét dinh ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat
va quyét dinh sira doi, b sung khi can thiér); thyc tién ap dung cia cac dia
phuong (Ha Noi, Lam Pong, Lao Cai, Bic Ninh), SO Nong nghi¢p va Moi
truong dé xuit phuong an xay dung hé sé diéu chinh gia dat nim 2026, nhu sau:

Thanh phan hé s6 K Mikc dé xuit Can ci/ly do

Hé s bién dong thi truong | Ktt =1

Bang gia dat dugc xay dung
(Ktt)

méi theo gid phd bién thi
truong to 01/01/2026 (chi
khoang 05-06 thang); gia dat
trén dia ban co ban khong cé
bién dong 16n so véi thoi
diém khao sat. Tuong ty Ha
No1, Lam Béng, Lao Cai,
Bic Ninh déu 4p dung K = 1
cho giai doan dau sau khi ban
hanh Bang gi4 dat moi.

Hé s6 quy hoach (Kgh)

Kqgh xé4c dinh theo hé sb sir
dung dit (FAR) cua timg 16
dat trong quy hoach chi tiét
dugc duyét; truong hop chua
¢6 quy hoach chi tiét: Kqh =
1

Khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh
49/2026/ND-CP. Tham khao
Qb 19/2026/Qb-UBND cua
TP. Ha Noi ap dung Kgh
phén tang theo hé sé sur dung
dat. Viéc ap dung Kgh dam
bdo phan anh ding gia tri gia
ting cua dat dai khi co quy
hoach chi tiét.
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Thanh phin hé s6 K

Mirc dé xuat

Can cu/ly do

Hé sb yéu t6 khac (Kkh)

Kkh = 1,10: khu vuc c6 ha
tang dong b, trung tdm hanh
chinh, thuong mai, du lich c6
loi thé vi tri vuot troi Kkh =

Khoan 5 Diéu 8 Nghi dinh
49/2026/Nb-CP  cho phép
UBND cip tinh can cu diéu
kién thuc t& dia phuong dé

1,00: cac khu vyc con lai quyét dinh. Tham khio QP
19/2026/QD-UBND cua TP.
Ha Noi 4p dung Kkh = 1,1

cho khu vuc gan trung tam.

4. Pham vi ap dung h¢ so diéu chinh gia dat

~ Hg s6 diéu chinh gia dat ban hanh 4p dung cho cac truong hop phét sinh
dén hét nam 2026, bao gom:

(1) Bdi thuong giai phong mét bang (khong phai du an trong diém va cac
du an trong diém).

(2) Gia khoi diém dé to chuc dau gia quyén st dung dat (trtr dy 4n hdn
hop): Ap dung cho cac khu dau gia quyén sir dung dat thuan tay (khong phai du
an hon hop kinh doanh thuong mai va nha ¢, hodc cac du an chuyén muc dich
sir dung dat phai thyc hién gia dat cu thé).

(3) Giao dat tai dinh cu: Ap dung cho céc khu tai dinh cu du kién thyc
hién giao dat tur thdng 5/2026 dén hét nam 2026.

5. Cac truwong hop khong thudc pham vi ap dung hé s6 diéu chinh gia dat

Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 7 Nghi quyet sO 254/2025/QHIS5 ngay
11/12/2025 “4. Poi véi cdc truong hop ap dung gid dat cu thé quy dinh tai Diéu
160 ciia Ludt Pdt dai nhung dén ngay Nghi quyet nay co hiéu lyc thi hanh, co
quan, nguoi co tham quyén chua ban hanh quyét dinh vé gid ddt cu thé thi Uy
ban nhén din cdp tinh quyet dinh viéc ap dung xdc dinh gid dat theo quy dinh
cua Nghi quyet nay hodc tiép tuc xdc dinh gid dat cu thé theo quy dinh ciia Ludt
Pt dai.”. Hién nay, cac dy an dang thyc hién da dugc ban hanh Quyét dinh
giao dat, cho thué dat; trong cac quyét dinh da xac dinh 1a thuc hién theo gia dat
cu thé. Mit khac, cac du an néu trén di co nhitng du an da thuc hién thué don vi
tu van dé dinh gia dat cu thé, trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét.
Vi vay, dé bao dam tinh lién tuc, thong nhat trong qua trinh trién khai va tranh
phat sinh vuéng mac, S& Nong nghiép va Mai trudong dé xuat dbi véi cac du an
nay tiép tuc thuc hién xac dinh gia dat theo quy dinh ctia Luat Dt dai.

IX. PANH GIA TAC PONG CUA HE SO PIEU CHINH GIA PAT
PEN TINH HINH KINH TE - XA HQI, MOI TRUONG PAU TU, VIEC
THU'C HIEN CHINH SACH TAI CHINH VE PAT PAI VA THU NHAP,
POT SONG CUA HQ GIA PINH, CA NHAN, TO CHUC SU DUNG PAT

Phuong an hé s6 diéu chinh gia dat dugc xay dung theo huéng 6n dinh,
than trong va c6 diéu tiét hop 1y dbi véi cac khu vuc o loi thé quy hoach cao.
Viéc da s6 hé sé duoc giit & mac 1 gop phan on dinh kinh té - x& hoi, hd trg
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ngudi dan va doanh nghiép, cai thién moi trudng dau tu va tao thuan loi trong to
churc thuc hién chinh sach tai chinh dat dai.

DPong thoi, viée bd sung hé sé diéu chinh theo quy hoach ddi voi cac khu
vuc co hé sO sir dung dat 16n hon 2,0 giup tang cuong hiéu qua quan ly, khai
thac ngudn luc dat dai va bao dam diéu tiét phu hop phan gia tri tang thém tur dat
do quy hoach tao ra, gép phan nang cao hiéu qua sir dung dét va ting ngudn thu
cho ngan sach nha nudc.

1. Tac dong dén tinh hinh kinh té - xi hoi

Viéc quy dinh hé sb diéu chinh gia dt theo hudng co ban giit on dinh ¢
mic K = 1 d6i véi da sé truong hop va chi diéu chinh ting ddi v6i khu vuc c6
loi thé quy hoach, mat d6 khai thac str dung dét cao gép phan bao dam tinh 6n
dinh trong quan ly nha nudc vé dat dai, han ché bién dong 16n vé nghia vu tai
chinh dat dai d6i véi nguoi st dung dat.

Dbi vai cac truong hop tinh tlen boi thudng khi Nha nude thu hoi dat, tinh
gia giao dat, cho thué dat, ddu gia quyén sir dung dat, tai dinh cu va cac nghia vu
tai chinh thuc pham vi ap dung khoan 1 Picu 159 Luat Pat dai nam 2024, viéc
quy dinh hé sé6 K = 1 giup duy tri 6n dinh mat bang gia dat ap dung, han che
phat sinh bién dong 16n anh huong dén doi sdng ngudi dan, hoat dong san xuat
kinh doanh va cong tic giai phong mit bang trén dia ban tinh.

Pong thoi, viée chi diéu chinh tang hé s6 theo quy hoach d6i véi cac khu
vuc c¢6 hé s6 st dung dat trén 2,0 giup phan anh phan ndo gia tri gia tang cia dat
dai do yéu td quy hoach mang lai, bao dam phu hop v6i kha ning khai thac, st
dung dat cua ting khu vuc. Qua d6 gép phan nang cao hiéu qua st dung dat,
khuyén khich khai thac quy dat theo dinh huong quy hoach do thi, thuong mai,
dich vu va phat trién ha tang.

Mat khac, viéc quy dinh hé s6 diéu chinh theo quy hoach ¢ mirc taing khong
16n (1,05 dén 1,1) giup han ché tic dong ting dot bién dén chi phi dau tu, gia
thanh san pham bat dong san va cac hoat dong san xuét kinh doanh; gdp phan gitt
6n dinh thi truong bat dong san va tinh hinh kinh té - x4 hoi trén dia ban tinh.

2. Tac dong dén moi trwong diu tw

Viéc xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat theo hudng on dinh, minh bach va
c6 phan héa theo mic dd khai thac quy hoach tao diéu kién thuan loi cho nha
dau tu trong viéc xac dinh chi phi sir dung dat, chii dong xdy dung phuong an tai
chinh va trién khai dy 4n dau tu.

DPdi vé6i ph?m 16n céac khu vuc chua c¢6 quy hoach chi tiét hodc co hé so st
dung dat thap (< 2,0), viéc ap dung hé s6 Kgh = 1 gitip giam ap luc chi phi dat
dai, tao diéu kién thu hut dau tu vao cac linh vuc san xuat, kinh doanh, dich vy,
thuong mai va phat trién d thi.

DPdi vé6i cac khu vue ¢o loi ‘ghé quy hoach cao, h§ $6 ‘diéu’chin‘h tang &
murc hop 1y (1,05 hoac 1,1) gbép phan bao dam nguyén tac di€u tiét phan gia tri
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tang thém tir dat do quy hoach mang lai, dong thoi van bao dam kha ning tiép
can dat dai cia nha dau tu do muc di€u chinh khong 16m.

Viéc quy dinh hé sb cu thé, rd rang theo timg nhém khu vuc ciing gop
phﬁn: Tang tinh minh bach trong x4c dinh nghia vu tai chinh vé dit dai; Han ché
tinh trang xin - cho trong qua trinh x4c dinh gia dat; Giam phat sinh tranh chép,
khiéu nai; Cai thién mdi truong dau tu, kinh doanh trén dia ban tinh.

3. Tac dong dén viéc thwe hién chinh sach tai chinh vé dat dai

Phuong an hé sd diéu chinh gia dat néu trén gép phan bao dam thuc hién
chinh séch tai chinh dat dai theo hudng hai hoa gitra loi ich cua Nha nudc, nguoi
st dung dat va nha dau tu.

Viéc ap dung hé s6 K = 1 d6i véi cac khoan thu phd bién nhu bodi thuong,
giao dét, cho thué dat, thué, phi va cac truong hop thude khoan 1 Diéu 159 Luat
Pat dai ndm 2024 giap: Bao dam tinh 6n dinh cua chinh sach tai chinh dat dai;
dé t6 chirc thuc hién; thuan loi trong cong tac quan ly, tinh thu, xac dinh nghia
vu tai chinh; Giam thoi gian xir Iy ho so va han ché phat sinh khiéu nai.

Dm v4i cac trudng hop giao dat, cho thué dat, chuyen muc dich st dung
dat cta to chtrc va xac dinh gia khoi diém dau gia quyén su dung dat viéc bd
sung h¢ sO diéu chinh theo quy hoach giiip néng cao hi¢u qua diéu tiét nguon luc
dat dai, bao dam Nha nudc thu duoc phan gia tri ting thém tir dat do yéu td quy
hoach tao ra.

Mirc diéu chinh ting theo quy hoach dugc quy dinh theo timg ngudng hé
sO sur dung dat giap viéc ap dung c6 can ctr rd rang, thuin loi cho co quan quan
1y nha nudc trong t6 chirc thuc hién.

4. Tac dong dén thu nhap, doi song ciia hd gia dinh, ca nhén, to chirc
str dung dat

Viéc quy dinh phan 16n cac hé sd diéu chinh & mirc 1 ¢6 tac dong tich cuc
dén nguoi st dung dat do khong lam tang dot bién nghia vy tai chinh vé dat dai.

DPdi véi hd gia dinh, cd nhan: Giam ap luc tai chinh khi thuc hién céac thu
tuc vé dat dai; tao diéu kién thuan loi trong chuyén muc dich st dung dat, cép
gidy chimg nhan, thuc hién quyén cia nguoi sir dung dat; han ché tac dong tang
chi phi sinh hoat, chi phi nha &. Ddi véi t6 chirc, doanh nghiép: Gitp on dinh chi
phi dau tu; hd trg hoat dong san xuét, kinh doanh; thuan loi trong xay dung
phuong an tai chinh va trién khai dy an.

DPdi v6i cac khu vuc ¢o quy hoach chi tiét va hé sb st dung dét cao, viéc ap
dung h¢ s6 diéu chinh theo quy hoach & mirc 1,05 hoac 1,1 ¢co thé 1am tang nghia
vu tai chinh dat dai d6i véi mot sd td chire, doanh nghiép thuc hién du an c6 kha
nang khai thac gia tri thuwong mai 16n. Tuy nhién, mirc ting nay dugc danh gia la
pht hop do phan anh loi thé st dung dat theo quy hoach va Van & muc thap,
khong gay tac dong 1on dén kha ning dau tu va hoat dong san xut kinh doanh.
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Péng thoi, viéc diéu tiét ting d6i voi cac khu vuc c6 loi thé quy hoach
g6p phan bao dam cong bang gitra cac khu vuc st dung dat, han ché that thu
ngan sach nha nudc tir gia tri gia tdng cua dat do quy hoach mang lai.

X. KET LUAN

Qua danh gia tic dong cho thiy, phuong an xay dung hé sé diéu chinh gia
dat trén dja ban tinh Lai Chau co ban bao dam phu hop véi tinh hinh thyc té cta
dia phuong, dap tmg yéu cau quan 1y nha nude vé dit dai, ddng thoi hai hoa loi
ich giita Nha nudc, ngudi sir dung dat va nha dau tu.

Viéc quy dinh da sb cac hé s diéu chinh & mic K = 1 gép phan giit 6n
dinh chinh sach tai chinh dat dai, han ché tac dong lam tang dot bién nghia vu tai
chinh ctia nguoi dan va doanh nghiép; tao diéu kién thuén lgi cho hoat dong dau
tu, san xuat kinh doanh, 6n dinh thi truong bat dong san va tinh hinh kinh té - xa
hd1 trén dia ban tinh.

Bén canh d6, viéc bod sung h¢ s6 diéu chinh theo quy hoach ddi voi cac
khu vyc c6 he s6 sir dung dét cao da tung budc phan anh gia tri gia tang cua dat
dai do yeu t6 quy hoach mang lai, gop phan nang cao hiéu qua sir dung dat, ting
cuong diéu tiét ngudn lyc dat dai va han ché that thu ngan sach nha nudc.

Mtc diéu chinh dugc xay dung theo hudng than trong, c¢6 10 trinh va phan
hoa theo mirc d6 khai thac st dung dét, bao dam phu hop véi diéu kién phat
trién kinh té - xa hoi, kha nang thu hit dau tu va mat bang thu nhap cia nguoi
dan trén dia ban tinh Lai Chau; déng thot tao co s& thuan 1gi cho cac co quan
quan ly nha nudc trong qua trinh t6 chirc thyc hién, xac dinh nghia vu tai chinh
vé dat dai, giam phat sinh khiéu nai, tranh chép.

Tt nhimg ndi dung néu trén, viéc ban hanh hé sd diéu chinh gia dat theo
phuong an dé xut 1a can thiét, phu hop v6i quy dinh cua phéap luat dat dai hién
hanh va tinh hinh thyc tién tai dia phuong, gop phan nang cao hiéu qua quan 1y,
sir dung dat dai va thuc day phat trién kinh té - xa hoi cta tinh.

~ Trén day la Bao cao thuyét minh qué trinh x4y dung hé s diéu chinh gia
dat trén dia ban tinh Lai Chau nam 2026.

Kinh trinh cac co quan, cap c6 tham quyén xem xét./.
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