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

THANH PHO PA NANG Doc 1ap - Tu do - Hanh phic
S6: 92 /2025/QD-UBND Da Ning, ngay 20 thang 12 nam 2025
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh cac yéu té anh hwong dén gia dat trong
viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban thanh pho Pa Nang

Can cir Ludt Té chire Chinh quyén dia phirong sé 72/2025/0H]15;

Can cir Luat Ban hanh vdn ban quy pham phap luat s6 64/2025/QH15
duoc swa doi, bo sung boi Ludt so 87/2025/QH15;

Can cir Ludt Pat dai s6 31/2024/QH15 dwoc sia doi, bo sung boi Luqt s6
43/2024/QH15;

Can cir Nghi quyet 50 202/2025/QH15 ngay 12 thang 6 nam 2025 cua
Quéc hdi vé viéc sap xép don vi hanh chinh cdp tinh;

Can cir Nghi dinh S0,7]/2024/NB-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phu Quy dinh vé gia dat;

Can cu Nghi dinh so 78/2025/ND-CP ngay 01 thang 4 nam 2025 cua
Chinh phit quy dinh chi tiét mot so diéu va bién phdp dé té chir, huwong dan thi

hanh Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludt dwoc sia déi, b6 sung béi
Nghi dinh s6 187/2025/ND-CP ngay 01 thang 7 nam 2025 cua Chinh phu;

Can cir Nghi dinh s6 151/2025/NP- CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua
Chinh phu quy dinh veé phan dinh tham quyen cua chinh quyén dia phuwong 02
cdp, phan quyén, phén cdp trong linh vuee dat dai;

Can cu Nghi dinh 750 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cua
Chinh phu ve viéc sira doi, bo sung mot s6 diéu cua cdac nghi dinh quy dinh chi
tiet thi hanh Ludt Pat dai,

Xét d@é nghi ciia Giam déc Sé Nong nghi¢p va Moi truong tai To trinh s6
470/TTr-STNMT ngay 25/11/2025 va két qud biéu quyet cua cdac thanh vién
UBND thanh pho bang Phiéu ldy ¥ kzen tai phan mém ldy y kién thanh vién
UBND thanh phé va tai Cong van s6 5313/VP-KT ngay 09/12/2025 ciia Vin
phong UBND thanh pho.

, Uy ban nhan dan ban hanh nyét dinh quy dinh cac yéu tél anh hwong
den gia ddt trong viéc xac dinh gia ddt cu thé trén dia ban thanh pho Da Nang.

, Diéu 1. Ban hanh keém theo prét dinh nay Quy dinh cac yé}l t6 anh huong
dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban thanh pho Pa Nang.

Piéu 2. Hiéu luc thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01thang 01 nam 2026.



2. Thay thé Quyet dinh s6 42/2025/Qb-UBND ngay 16/6/2025 cia UBND
thanh pho ba Ning Quy dinh cac yéu t6 anh huong dén gia dat trong vi€c xac
dinh gia d 4t cu thé trén dia ban thanh phd P a Ning va Quyét dinh sb
49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam ban hanh
Quy dinh vé mdt so yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trlen cua
thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thiang du va cac yéu td anh
huéng dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang
Nam.

Diéu 3. Quy dinh chuyén tiép

Dbi v6i cac phuong an gia dit cu thé di duoc Pon vi tu van trién khai
thuc hién va dén ngay Quyét dinh nay c¢6 hiéu lyc thi hanh nhung chwa ban hanh
du thao Chung thu va Bao cdo thuyét minh phuong an gia dat thi tiép tuc thuc
hién viéc x4c dinh gia dat cu thé dbi v6i du an theo quy dinh tai Quyét dinh nay.

Piéu 4. Giam d6c cac So: Tai chinh, Xay duyng, Cong Thuong, Nong
nghiép va Mai truong, Khoa hoc va Cong nghé, Noi vy, Vin hoéa, Thé thao va
Du lich; Truong Thué thanh phé Pa Nang; Truong Thong ké thanh phd Da
Néng; Chanh Thanh tra thanh phé; Truong Ban Quan Iy Khu kinh té mo Chu
Lai thanh phd; Truong Ban Quéan 1y Khu céng nghé cao va ciac Khu cong
nghiép Da Ne:mg; Chu tich UBND cac xa, phuong, dac khu; Thu truong cac co
quan, don vi, ¢4 nhan co li€én quan chiu trach nhi¢ém thi hanh Quyét dinh nay./.

TM. UY BAN NHAN DAN

KT. CHU TICH
PHO CHU TICH

Ho6 Ky Minh
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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO DA NANG Doc 1ap - Tw do - Hanh phic

QUY PINH
Cac yéu t6 anh hwéng dén gia dit trong viéc xac dinh gia dit cu thé
trén dia ban thanh phé Pa Ning
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 92 /2025/0D-UBND ngay 20 /12 /2025
ciia Uy ban nhdn dan thanh pho Pa Nang)

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Quy dinh nay quy dinh cu thé cac yéu td anh huong dén gia dat trong
viéc x4c dinh gia dat cy thé trén dia ban thanh phb Pa Nang theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gia dat, duoc sira doi, bd sung tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP
ngay 15/8/2025 cua Chinh phu.

2. Quy dinh nay khong diéu chinh ddi véi cac truong hop sau:

a) £)01 vo1 cadc Dy an da co Quyet dinh ph¢ duyét gia d4t cu thé cua cip
c6 thAm quyén, nhung c6 thong bao két luan cua Uy ban kiém tra Trung wong,
két luan cta co quan Thanh tra, kiém tra ma phai xac dinh lai cic phuwong an
gia dét cuy thé.

b) Béi voi cac Du an d3 duoc Pon vi tu van trién khai thyc hién va ban
hanh dy thao Chung thu; Bao cao thuyet minh phuong 4n gia dat cu thé hoic
da trinh Ho1 dong tham dinh gia dat cy thé tinh Quang Nam, Ho1 dong tham
dinh gia dat cu thé thanh phd Pa Néng trudc ngay Quyét dinh nay c6 hiéu luc
thi hanh.

Piéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan c6 chirc ning quan 1y nha nuéc dat dai; co quan, ngudi 6
tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

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

3. Céc to chirc, ¢4 nhan khac c6 lién quan.

Piéu 3. Cac yéu t6 anh hwong dén gia dat, miec d6 chénh 1éch tdi da
cua tirng yeéu to anh huwdéng den gia dat, cach thirc dieu chinh doi véi tirng
murc d§ chénh léch cuaa tirng yéu to anh hwéong dén gia dat theo quy dinh tai
khoan 3 DPieu 8 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP

1. Céc yéu t6 anh huong dén gia dat d¢6i véi dat phi nong nghiép, bao
gom:

a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat
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Thuc hién diéu chinh yéu t6 vi tri, dia diém cua thia dat, khu dat theo gia
dat quy dinh tai Bang gia dat.

Truong hop tai thoi diém can dinh gia dat ma cac thira dat, khu dat can
dinh gia hoac thua dat, khu dat so sanh chua c6 gia dat quy dinh tai Bang gia dat
thi t6 chtrc thuc hién dinh gia dat cin cr vao gia dat trong bang gia dét cta khu
vue, vi tri c6 diéu kién ha tang twong tu dé xac dinh gia dat.

Truong hop céc thia dét, khu dat ma thoi diém dinh gia dét theo Luét Dat
dai 2013 ¢6 quy dinh hé sé diéu chinh gia dat thi viéc diéu chinh yéu td vi tri,
dia diém cua thira dat, khu dat can c theo gia dat quy dinh tai Bang gia dat va
Hé s diéu chinh gia dat.

Truong hop vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat khong thuc hién diéu
chinh duoc theo gia dat quy dinh tai Bang gia dat thi cac thira dat d6i dién hoic
trong pham vi ban kinh 200m gan truong hoc, co so y té, cho, chung cu cao cip,
trung tam hanh chinh, trung tdm thuong mai, cong vién, khu vui choi thé thao,
tuyén phd chuyén kinh doanbh, phé di bd, khu vuc sam uvat; d6i véi dat khu cong
nghiép, khu kinh té, khu cong ngh¢ cao, khu cong nghe thong tin tap trung, cum
cong nghi€p, khu thuong mai tw do xem xet dén két ndi giao thong, cac truc duong
giao thong chinh, vi tri gan cang bién, cang hang khong, dudng Ién cao toc, duong
Qubc 16; khoang cach khong bi gioi han boi dia gidi hanh chinh cap x4, trong dia ban
hanh chinh cép tinh thi yéu t6 vi tri, dia diém dugc diéu chinh nhu sau:

- Pdi vé6i dja ban 15 x4, phuong: Hai Chau, Hoa Cuong, Thanh I§hé, An
Khé, An Hai, Son Tra, Ngii Hanh Son, Hoa Khanh, Hai Van, Lién Chiéu, Cam
L&, Hoa Xuan, Hoa Vang, Hoa Tién, Ba Na: mtrc d§ chénh 1éch t61 da 1a 10%.

- Pbi vai 79 ,xﬁ, ph}rc‘mg, dac khu con lai trén dia ban thanh phé) Pa Niang:
murc d6 chénh 1éch t61 da do1 véi: cac phuong 1a 20%, céc xa, dac khu la 30%.

Riéng dbi véi viée diéu chinh yéu t6 khac biét vé gia cho thué mat bang
thi ty 1€ di€u chinh khong vuot qua 60%.

(Viéc thyc hién diéu chinh yéu t6 vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat
theo gia dat quy dinh tai Bang gia dat da bao gom viéc di€u chinh cac yéu to do
rong duong va loai duong)

b) Piéu kién vé giao thong

- S6 mat tién tiép giap: Mirc d6 chénh 1éch téi da khong qua 30%, cu thé:

Vi tri dat ndm & gbc nga ba duong phé duoc nhan thém hé sb 1,1;

Vi tri dat ndm & gbc nga tu duong phé duoc nhan thém hé sb 1,2;

Vi tri dat c6 ba mit tién dudng phé trd 16n duoc nhan thém hé sb 1,3;

Vi ‘Eri dét c6 hai mat tién duong phé (mat trudc va mat sau) dugc nhan
thém hé so 1,05;

Vi tri dat tai goc bo cong (co hai mat tién nhung khong phai & vi tri nga
ba, nga tu) dugc nhan thém hé sé 1,05;
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Vi tri dat c6 mat tién duong phd va dudng kiét bén hong hodc duong kiét
mat sau (voi bé rong duong ki€t tir 3m trd 1€n) dugc nhan thém he¢ s6 1,05.

Dién tich dat ap dung cac hé sd néu trén chi tinh trong khu vuc chiéu
ngang 25m va chiéu sau 25m tinh tir goc ngd ba, ngi tu, goc dudng bo cong. Poi
v6i cac thira dat c6 03 mit tién trd 16n ma c6 chiéu dai canh thira dat tinh tir goc
ngi ba, ngi tu, goc dudong bo cong 16n hon 25m thi chi ap dung hé s6 03 mit
tién trd 1én cho phan dién tich trong khu vuc 25m ké tir goc nga 3, ngi 4, goc
duong bo cong.

- Truong hop cac thura dét, khu dat khong thuc hién diéu chinh dugc theo
gia dat quy dinh tai Bang gia dat thi d6 rong duong (bao gdm ca via hé) ap dung
ty 1¢ diéu chinh 1m 1& duong 1%, 1m 1ong dudng 2%, néu c6 dai phan cach thi
murc d6 chénh 1éch tdi da cho dai phan cach 1a 5%.

¢) Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thira dat, khu dét

- Mirc d chénh 1éch t0i da khi diéu chinh yéu t6 dién tich (quy md) cia
thira dat, khu dat 1a 20%.

- Muc d6 chénh léch téi da khi diéu chinh yéu té do rong mit tién cta
thira dat, khu dat 1a 10%.

- Mirc do diéu chinh theo yéu t6 chiéu sau va che khuét cua thira dat, khu
dat: mirc d6 chénh 1éch tdi da 10%, cu thé: chiéu sau thira dat duoc xac dinh dbi
véi cac thira dat tir 25m tré Xuéng (< 25m) thi nhan hé s6 k=1,0; cac thira dit co
chiéu siu trén 25m dén 50m (thr >25m dén <50m), nhan hé s6 k = 0,80; céc thira
dat tir trén 50m dén 100m (tir >50m dén <100m), nhan hé sb k = 0,70; cac thira
dat tir trén 100m (>100m), nhan hé sé k = 0,60.

- Mitc d6 chénh léch t6i da khi diéu chinh yéu té hinh thé thira dat (hinh
vudng, hinh chit nhat, hinh binh hanh, hinh thang, hinh tam gidc, hinh chir L,
hinh khong dinh hinh, tép hau, no hau...) 1a 20%.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gom: Hé s6 sir dung dit,
mat d§ xay dung, gidi han vé chi€u cao cong trinh xay dung, gidi han s6 tang
ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha nudc
c6 tham quyén phé duyét (n€u o).

- Hé s6 st dung dat:

+ Dbi voi cac thira dat, khu dat c6 hé sé sir dung dit > 7 1an, néu hé sb st
dung dat chénh 1éch 1 lan thi mtrc d§ chénh l¢ch gia dat t61 da la 3%. Muc do
chénh léch gia dat theo h¢ s6 sO6 sir dung dat xac dinh theo quy tac tam suat
thuan: Néu h¢ s6 s dung dat chénh 1€ch n 1an thi mac d§ chénh 1€ch gia dat (%)
1a (n lan x 3%): 1 lan.

+ Ddi voi cac thira dat, khu dat 1a TSDG/TSSS c6 hé s6 sir dung dat < 7
lan thi t6 chuc thuc hién dinh gid dat dé xuat mirc do chénh 1éch trong bao cdo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat déi véi ting du an cu thé dé Hoi dong
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tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh nhung muc d§ chénh Iéch tdi da cho mét
lan chénh léch khong qua 3%.

- Mat d6 xay dung: mirc d6 chénh léch téi da 10%.

d) biéu kién vé cip thoat nudce, cip dién

- Khu vyc ¢6 tinh trang ngap ung cuc bg khi mua 16n, nguy co sat 16: muc
do chénh léch to1 da 1a 10%;

- Khu vuc c6 hé théng dién ngém so vo1 khu vuc co hé théng dién nbi:
muc do chénh 1éch t61 da 1a 10%.

e) Hi¢n trang moi truong, an ninh: mirc d¢ chénh léch tdi da cho mdi yéu
to 1a 10%.

g) Thoi han st dung dat: mirc d6 chénh léch cua yéu td nay diéu chinh
theo ty 1€ s0 ndm sir dung dat con lai cua thira dat can dinh gid va thira dat so
sanh (khong phai dat ).

- B6i voi dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma c6 thoi han st dung
lau dai thi T6 chure tu van xac dinh gia dat dé xuat cu thé trong Bao cdo thuyét
minh xdy dung phuong an gid dat dé trinh Hoi dong tham dinh gi4 dat xem xét,
quyét dinh.

h) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong

- Cac thira d4t, khu dat c6 duong dam thang vao mat tién thira dét, khu
dat: mirc @6 chénh 1éch t61 da 1a 10%.

- Cac thura dat tiép giap, d01 dién miéu, dén; cac thira dat, khu dat trong
pham vi ban kinh 100m gan miéu dén va trong pham vi ban kinh 200m gan
nghia trang, nghia dia: mirc do chénh léch tbi da 1a 10%.

- Céc thira dat, khu dat hinh thanh trén nén nghia dia: mac d6 chénh léch
to1 da 1a 5%.

Giao UBND cac xa, phuong, dac khu c6 van ban xac nhan nguén géc va
dién tich cac thtra dat, khu dat duoc hinh thanh trén dat nghia dia, kém theo ho
so chimg minh.

- Céc thira dat, khu dat c6 mit tién hudéng coéng vién: mic do chénh léch
toi da 1a 10%.

- Céc 16 dat co6 mit tién hudng séng, hudng bién: mirc 46 chénh léch tdi
da 1a 45%.

2. Cac yéu tb anh huong dén gia dat ddi véi dat nong nghiép, bao gém:

a) Nang suét cay tré)ng, vat nudi: mac do chénh 1éch tbi da 1a 25%.

b) Vi tri, dic diém thua dat, khu dat (khoang cach gan nhit dén noi san
xuat, tiéu thu san pham): mirc dd chénh 1éch t61 da 1a 50%.
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c) Piéu kién giao thong phuc vu san xuat tiéu thu san pham, gdm do
rong, cap duong, két cAu miat duong, didu kién vé dia hinh

, - Mtic d6 chénh 1éch téi da khi diéu chinh yeu td d6 rong, cép duong, két
cau mat duong 1a 25%.

- Mtic d6 chénh 1éch tdi da khi diéu chinh yéu t6 vé dia hinh 13 25%.

d) Thoi han st dung dat: mirc d6 chénh 1éch cua yéu td nay diéu chinh
theo ty 1& s6 nam sir dung dét con lai cia thtra dit can dinh gia va thura dét so
sanh, trir dit ndng nghiép duoc Nha nudc giao cho ho gia dinh, ca nhan theo han
murc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén
thi khong can ctr vao thot han str dung dat.

d) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi thuc té, truyén
théng vin hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong gém: hé thong tudi tiéu, moi
truong nudc va cac yéu to khac; quy mo str dung, muc dich sir dung dat, viéc sir
dung dat theo mua vu, sy gan bo véi nghe néng truyén thong cua dia phuong,
tdp quan canh tac, gia tri van hoa cua dat dai trong cong déng: mirc d6 chénh
1éch t6i da 5%.

3. D01 v6i cac yéu td anh huong dén gia dat chua quy dinh tai Quy dinh
nay thi t6 chirc thuc hién dinh gia dat dé xuat cy thé trong Bao cdo thuyet minh
xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh,
theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh sd 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
cua Chinh phu.

4. Cach thirc diéu chinh d4i véi timg mirc o chénh léch cua timg yéu td
anh hudng dén gia dat: theo nguyén tic quy dinh tai khoan 6, diéu 4 cta Nghi
dinh sb 71/2024/ND -CP ngay 27/6/2024 (dugc sira dbi, bd sung boi diém d
khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu).

Picu 4. To chirc thue hién

1. Chu tich Hoi dong tham dinh gia dat cy thé thanh phd; Giam dbc cac
S¢: Nong nghi¢p va Moi truong, Tai chinh, Xay dung, Cong Thuong, Noi vu,
Khoa hoc va Cong ngh¢, Van hoa, Thé thao va Du lich; Truong Thué thanh phé
Pa Nang; Truéng Thong ké thanh phd Pa Ning; Chanh Thanh tra thanh phd;
Truéng Ban Quan 1y cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam;
Truong Ban Quan Iy Khu cong nghé cao va cac Khu cong nghiép Pa Nang; Chu
tich UBND céc xa, phuong, dic khu; Cha tich Hoi dong tham dinh gia dat cu thé
cac xa, phuong, dac khu va cac don vi, td chirc ¢6 lién quan chiu trach nhiém td
chire trién khai thuc hién theo chirc nang, nhi€ém vu dugc giao, linh vuc va pham
vi quan ly nha nudec.

2. T6 chue tu van xéac dinh gia dat chiju trach nhiém trudc phap luat vé két
qua thu thap, tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh xac, day du cua cac thong
tin dé ap dung phuong phap dinh gia dat, ty 1 diéu chinh cac yéu t6 anh huong
dén gia dat tai Piéu 3 Quy dinh nay va tinh chinh xac, trung thuc, khach quan
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ctia két qua tu van dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 162 Luat DAt dai
nam 2024.

3. Trong qué trinh trién khai thyc hién, truong hop phat sinh vudng mac
c6 lién quan, cac to churc, ca nhan kip thoi phan anh vé S& Nong nghiép va Moi
truong dé tong hgp, bdo cdo Uy ban nhan dan thanh pho xem xét, bd sung, sua
doi./.



