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BAO CAO
Thuyét minh hé s6 diéu chinh gia dit nim 2026 trén dia ban tinh Hung Yén

1. Sw can thiét phai ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat nim 2026 trén dia
ban tinh Hung Yén

Thuc hién Luat Dat dai naim 2024; Nghi dinh sd 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat; Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP
ngay 12/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh vé& phan dinh tham quyén cua chinh
quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cip trong linh vuc dit dai; Nghi
dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cta Chinh phii quy dinh stra d6i, bd
sung mot sd diéu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai; S¢
Nong nghiép va Mbi truong di tham muu xdy dung Bang gia dat ap dung tir
ngay 01 thang 01 nim 2026 trén dia ban tinh Hung Yén duoc Hoi dong nhan
dan tinh ban hanh tai Nghi quyét s6 812/2025/NQ-HPND ngay 23/12/2025.
Bang gia dat dugc ban hanh co ban dam bao yéu cau phuc vu cong tac tai chinh
vé dat dai, gop phan tao ngudn luc 6n dinh dé phat trién kinh té, x4 hoi cua tinh.

Ngay 11/12/2025, Quédc hoi ban hanh Nghi quyét sé 254/2025/NQ-QH15
quy dinh mot sé co ché, chinh sach thao g& khé khin, vudng méc trong to chic
thi hanh Luét D4t dai; Chinh phu ban hanh Nghi dinh sé 49/2026/ND-CP ngay
31/01/2026 quy dinh chi tiét va hudng din mot sd diéu ctia Nghi quyét sb
254/2025/QH15 cua Qudc hdi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho
khin, vudng méc trong to chirc thi hanh Luat Dat dai.

Bang gia dat duoc Hoi dong nhan dan cip tinh quyét dinh, cong bd va ap
dung tir ngay 01 thang 01 nam 2026. Tuy nhién gia dat thi truong thudng xuyén
bién dong do anh hudng bai cac du an, quy hoach, dinh hudng phat trién kinh
té, xa hoi ..., dan toi mirc gia dat tai bang gia dat khong theo kip murc gia bién
dong trén thi trudng. Do vay can ban hanh Hé s6 diéu chinh gia dat va thuong
xuyén diéu chinh dé dam bao phu hop v6i mire bién dong gia dat thi trudng cho
pht hop thuc té, 1am can cir dé thuc hién cong tac quan Iy va nghia vu tai chinh
dat dai ctia ngudi str dung dit.

2. Ciin cir phap 1y ban hanh hé sé diéu chinh gia dat

- Piéu 8 Nghi quyét s6 254/2025/NQ-QH15 cua Qudc hoi, quy dinh:

“]. Hé so diéu chinh gid ddt la ty 1é tang, giam gid dat cia cdc loai ddt
twong ung voi khu vue, vi tri da quy dinh trong bang gia dat.

2. Uy ban nhdn dan cdp tinh quyét dinh ban hanh hé sé diéu chinh gid dat
dp dung twr ngay 01 thang 01 hang nam; truong hop can thiét, Uy ban nhdn dan
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cdp tinh quyét dinh sira doi, bé sung hé so diéu chinh gia dat trong nam hodc
cho tung khu vue, vi tri dé ap dung.

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

- Khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh s6 s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cia
Chinh phu, quy dinh:

“1. Hé s6 diéu chinh gid dat bao go”‘m hé s6 dieu chinh mirc bién dong thi
triwong, hé sé diéu chinh theo quy hoach va hé so diéu chinh theo yéu té khdc
danh huéng dén gia dat. Hé so diéu chinh gia ddt dwoc phan chia thanh cdc mirc
khac nhau.”

3. Muc dich ban hanh hé sé diéu chinh gia dat

- Lam can ¢t thue hién chinh sach tai chinh dét dai theo quy dinh cua Luat
Dat dai nam 2024, Nghi quyét s6 254/2025/NQ-QHI15 cua Quoc hoi va cac van
ban hudng dan thi hanh, tao thuan loi thuc hién chinh sach tai chinh dat dai.

- Bam bao cac quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phéap luat.
4. V& trinh tw, thii tuc, nguyén tic, phwong phap va ndi dung the hién

Thyc hién quy dinh Nghi quyét s6 254/2025/NQ-QH15 ctia Québc hoi, Nghi
dinh s6 s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cta Chinh phi va tinh hinh thuc té
cta dia phuong, S& Nong nghiép va Mai truong xay dung du thao Quyét dinh
hé sé diéu chinh gid dat nim 2026 trén dia ban tinh Hung Yén va lay ¥ kién
tham gia ctia cac so, nganh, Uy ban nhan dan x4, phuong va dé nghi Vin phong
Uy ban nhan déan tinh dang tai dy thao Nghi quyét ctia Hoi dong nhan dan tinh
trén Cong thong tin dién tir tinh, dong thoi S Nong nghiép va Moéi truong dang
tai dy thao Nghi quyét trén Cong thong tin dién tir ciia S6.

5. Phwong an hé s6 diéu chinh gia dat

5.1. Phwong dn hé sé diéu chinh gid déat: Hé s6 diéu chinh giad dat bao
gdm hé s diéu chinh mutc bién dong thi truong, hé s diéu chinh theo quy
hoach va hé sb diéu chinh theo yéu t6 khac anh huong dén gia dat. Hé sb diéu
chinh gia dat dugc phan chia thanh cac murc khac nhau:

a) Hé s6 diéu chinh mirc bién dong thi truong xdc dinh cho tung loai dat
tai tung khu viee, vi tri:

Bang gia dat 1an dau dé cong bd ap dung tir ngay 01 thang 01 nim 2026
trén dia ban tinh Hung Yén dugc xay dung theo dung trinh tu, thu tuc quy dinh
ctia phap luat vé dat dai, trén co s¢ diéu tra, khao sat, thu thap day du thong tin
vé gia dat pho bién trén thi truong thong qua don vi tu van ¢ di diéu kién, ning
luc thyc hién. Toan bd dir liéu, tai liéu, két qua phan tich da dugc Hoi dong
tham dinh bang gia dét cua tinh danh gia, bdo dam tinh khach quan, khoa hoc va
pht hop voi thyc tién, trinh Hoi dong nhan dan tinh théng qua tai Nghi quyét s6
812/2025/NQ-HDND ngay 23/12/2025.
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Bang gia dat duoc xay dung theo nguyén tic thi truong, dam bao hai hoa
loi ich giita Nha nudc, ngudi str dung dat va nha dau tu, dap tng yéu cau thuc
tién, rat ngin sy chénh léch gitta gia dat quy dinh tai bang gia dat va gia trang
dau gia quyén sir dung dat, gia dat chuyén nhuong trén thi truong; 13 mot trong
nhitng cin ctr dé tinh nghia vu tai chinh vé dat dai nhu thu tién st dung dét, tién
thué dét, xac dinh gia tri quyén sir dung dét khi giao dat, cho thué dat... Do do,
S¢ Nong nghiép va Moi truong da ké thira toan bo két qua diéu tra, thu thap
thong tin, dir liéu da duoc st dung trong qua trinh xay dung Bang gia dat néu
trén dé 1am co s& xay dung hé s6 diéu chinh gia dét, bao dam tinh lién tuc, déng
bo va tiét kiém nguén luc.

Dbi v6i viee bién dong cua thi trudng dat dai trong khoang thoi gian tir khi
khao sat xdy dung Bang gia dat dén thoi diém hién tai (khoang 06 thang) nhin
chung 6n dinh, chua c6 bién dong 16n so véi thoi diém xay dung Bang gia dat.
Do vy, viéc quy dinh hé s diéu chinh mirc bién dong thi truong ddi véi cac
loai dit tai timg khu vuec, vi tri 13 1,0 1a twong dbi phu hop.

b) H¢ s6 diéu chinh theo quy hoach dwoc xdc dinh theo tung loagi dat va
theo hé sé sir dung dat.

Hé s6 st dung dat dugc xac dinh theo quy dinh ctia phap lut vé xdy dung:
day 1a hé s6 phan anh gia tri ting thém do quy hoach (mét do xdy dung, ting
cao, dién tich san) theo QCVN 01:2021/BXD. Muc dich la phan dnh anh hudng
tryc tiép cua quy hoach dén gia tri dat dai, gitip gia dat sat thi trudng va cong
bang hon giira cac vi tri ¢6 quy hoach khac nhau dé thuc hién dy an.

Qua nghién ctru, tham khao mot s6 du an trén dia ban tinh: Dbi voi khu vue
xay dung cao tﬁng (dét thuong mai dich vy, dat hdn hop cao tﬁng, dat chung cu
cao tang) hé sb sir dung dat khoang tir 8,0 1an dén 17 lan, chu yén 1a xdy dung
can ho dé ban hodc cho thué, gia dAt tai cac vi tri c6 hé sd st dung dét cao hon
c6 xu hudng ting tuong ung do kha ning khai thac khong gian xay dung l6n
hon, 1am ting tong dién tich san va hiéu qua kinh té ctia dy an; Ddi véi khu vuc
xay dung thap tang (nha ¢ lién ké, biét thu) hé sd s dung dat khoang tir 1,5 lan
dén 5 1an, chu yén 1a xay dung nha dé ban hodc ban dat nén, gia dét tai cac vi tri
c6 hé sb sir dung dat khic nhau ciing bién dong nhiéu vé gia dat. Do do, SO
Nong nghiép va Moéi trudong dé xuat hé s diéu chinh theo quy hoach, nhu sau:

- Hé s6 diéu chinh theo quy hoach dbi véi dat thwong mai dich vu, dat hdn
hop cao tang, dat chung cu cao tang:

STT H¢é so sir dung dat Hé s6 diéu chinh theo quy hoach

1 Dudi 5 1an 1,00

2 Tu 6 1an dén dudi 7 1an 1,02




3 Tir 7 1an dén duéi 8 1an 1,04
4 Tir 8 lan dén dudi 9 lan 1,06
5 Tir 9 lan dén duéi 10 1an 1,08
6 Tir 10 1an dén dudi 11 1an 1,10
7 Tir 11 1an d&én dudi 12 lan 1,12
8 Ttr 12 1an trd 1én 1,14

- Hé s6 diéu chinh theo quy hoach ddi véi cac loai dat khac 1a 1,0.

¢) Hé sé diéu chinh theo yéu té khdc anh huéng dén gid ddt phi hop véi
diéu kién thuc té cua dia phuong:

Qua ra soat cac phuong an gia dat cu thé va gia tring déu gia quyén st
dung dat, gia dat chuyén nhuong trén thi truong: ddi voi cac thira dat gan nghia
trang, nghia dia chon lap tap trung, nha tang 18, bai rac chon lap tap trung, co sd
chan nuéi tap trung thuong cé xu hudng gia dat thap hon cac thira dat cung vi
tri; d6i voi cac thira dat d6i dién cong vién, cdy xanh thuong co ¢6 xu hudng gia
dat cao hon céc thira dat cung vi tri.

Vé hé s6 quy mo: can ctr két qua ra soat cac phuong an gia dat cu thé da
thuc hién trong 2 nam tro lai day, ndi dung phuong phap thang du va Quyét dinh
s6 23/2026/QD-UBND ciia Uy ban nhan déan tinh dé dé xuat cho phu hop véi
quy mo va tung loai hinh dy an.

Do d6, S& Néng nghiép va Mbi truong dé xuat hé s diéu chinh yéu t6 khac
anh huong dén gia dat, cy thé nhu sau:

- D61 véi cac du an dau tu co6 sir dung dat phi nong nghiép:

STT Yéu t6 khac anh hwéng dén gia dat Hé s6 diéu chinh

Thira dat gan nghia trang, nghia dia chén lp tap
trung, nha tang 1€ (tinh tur ranh gidi cua thura dat

! dén ranh gidi gan nhét cua nghia trang, nghia dia,
nha tang 18):
1.1 | Trong pham vi ban kinh 100m 0,95
1.2 | Ngoai pham vi ban kinh 100m 1,0

Thira dat gan bai rac chén lap tap trung, co sd chin
2 | nudi tap trung (tinh tir ranh gi6i cua thira dat dén
ranh gidi gan nhat cda bai rac chon lap tap trung,




co s& chan nudi tap trung):

1.1 | Trong pham vi ban kinh 100m 0,95
1.2 | Ngoai pham vi ban kinh 100m 1,0
3 Thira dat ddi dién cong vién, cay xanh 1,05

Hé s6 quy md dién tich ddi véi cac du an khu do
thi, khu nha & thap tang, biét thy thap tang, dat nén

4 (khong c6 nha chung cu, nha cao tang hdn hop (9,
dich vu thuong mai):
4.1 | Quy mo duwoi 5 ha 1,00
4.2 | Quy mé tir 5 ha dén dwdi 20 ha 0,97
4.3 | Quy mé tir 20 ha dén dudi 50 ha 0,95
4.4 | Quy mo tw 50 ha tro lén 0,90

Hé s6 quy mo dién tich san xay dung dbi véi cac
5 | du an nha chung cu, nha cao tang hon hop (khong
c6 nha ¢ thap tang, biét thu, dat nén):

5.1 | Quy mé duéi 50.000 m? 1,00
5.2 | Quy mé tir 50.000 m? dén duwdi 200.000 m? 0,97
5.3 | Quy mé tir 200.000 m? dén duwéi 500.000 m’ 0,95
5.4 | Quy mé tir 500.000 m’ tré lén 0,90

- Bdi véi cac trudng hop khéc 13 1,0.
d) Cach xdc dinh gia dat: Gia dat theo bang gid dat nhan (x) lan luot cdc hé so.

5.2. Xdc dinh H¢ sé diéu chinh gid dit cho khu vwee, vi tri trong truong
hop can thiéet

- S& Nong nghiép va Mbi truong cé trach nhiém phdi hop cac Sé, nganh va
don vi c6 lién quan: ra soat, tham muu trinh Uy ban nhan dan tinh xem xét diéu
chinh Quyét dinh hé sd diéu chinh gia dit (néu co) theo quy dinh dam bao phu
hop tinh hinh thuc té vé gia dét trén dia ban; chu tri, phéi hop cac S¢, nganh va
don vi ¢ lién quan bao cdo, dé xuat Uy ban nhan dan tinh chi dao, giai quyét
cac kho khan, vuéng mic (néu cd) theo quy dinh.

- Trudng hop giao dat, cho thué dat, bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat
thudc thim quyén cua Chi tich Uy ban nhan dan cp x3 (theo phan cép tham
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quyén, ty quyén thuc hién mot s nhiém vu trong linh vuc dat dai ctia Uy ban
nhan dan tinh) ma bang gia dat va hé sb diéu chinh gia dat chua phi hop véi tinh
hinh thuc té thi giao Chu tich Uy ban nhan dan cap x3 stra doi, b sung hé sb
diéu chinh gia dat cho timg vi tri, khu vuc cu thé, két qua gui S& Nong nghiép
va Mbi truong dé tong hop, theo dai.

5.3. Quy dinh chuyén tiép

- Tru:0’ng hop da co Quyet dmh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat cta co quan c6 thim quyén trudc ngay quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi
hanh, thudc truong hop xac dinh gia dét cu thé theo quy dinh Luat Dit dai ma co
quan Nha nudc c6 thim quyén da ky hop ddng thué don vi tu van xac dinh gia
dat cu thé, nhung dén thoi diém quyét dinh nay co6 hi¢u lyc thi hanh ma cac co
quan, ngudi ¢6 tham quyén chua ban hanh quyét dinh vé gia dat cu thé thi tiép
tuc xac dinh gia dat theo quy dinh ctia Luat D4t dai va cac van ban quy dinh chi
tiét, huéng dan thi hanh.

- Truong hop Chu tich Uy ban nhan dan cap xa da thuc hién ky hop dong
thué don vi tu van xac dinh gia dat cu thé 1am can ct tinh tién boi thuong khi
Nha nude thu hdi dat theo quy dinh Luat Dat dai nhung dén ngay quyét dinh nay
c6 hiéu luc ma chua quyét dinh gia cu thé thi Chu tich Uy ban nhan dan cip x4
quyét dinh viéc ap dung hé sé diéu chinh gia dat tai quyét dinh nay hoic tiép tuc
xéac dinh gia dat cu thé theo quy dinh ctia Luat Dat dai.

- Quyét dinh s6 08/2026/QD-UBND ngay 28/02/2026 ciia Uy ban nhan dan
tinh quyét dinh hé s6 diéu chinh gia dat néng nghiép lam can cu tinh tién boi
thuong khi Nha nudc thu hoi dat trén dia ban tinh Hung Yén hét hiéu luc ké tir
ngay Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh.

6. Panh gia tac dong hé so diéu chinh gia dat

Hé s6 diéu chinh gia dat dugc ban hanh twong ddi day du, phi hop véi tinh
hinh thuc té tai dia phuong, lam can cu dé thuc hién cac chinh sach tai chinh vé
dat dai theo quy dinh cua Luit dit dai nim 2024 va Nghi quyét sb
254/2025/NQ-QH15 ctia Qudc hoi, gop phan phat huy nguon luc tir dat dai phuc
vu phat trién kinh té, x4 hoi cta tinh..., hai hoa, cong bang trong thyc hién quyén
va nghia vu cua nguodi st dung dét, 1oi ich ctia Nha nudc; dam bao théng nhat
nguyén tic gia dat duoc xac dinh theo myc dich sir dung dét, qua d6 gop phan
nang cao y thic st dung dat tiét kiém, hiéu qua, tranh lang phi, tao thuan loi
trong thyc hién chinh sach tai chinh dat dai theo quy dinh ctia phap luét trong
tinh hinh mé.

Trén day 1a noi dung thuyét minh xay dung hé s6 diéu chinh gia dat nam 2026
trén dia ban tinh Hung Yén, S& Nong nghiép va Mai truong béo cao Uy ban nhan
dan tinh./.



