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HOI PONG NHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Péc lap - Tu do - Hanh phic

QUY DINH
Tiéu chi xac dinh vi tri d6i v6i timg loai dit, so lugng vi tri dat
trong Bang gia dat trén dia ban thanh pho
(Ban hanh kem theo Nghi quyét so [2025/NQ-HDND)
Chuong I
QUY PINH CHUNG

Pi¢u 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh chi tiét khoan 2 Piéu 20 Nghi dinh 71/2024/NP-CP
ngay 27 thang 6 nim 2024 cta Chinh phtl quy dinh vé gia dat duoc stra doi, bd
sung bdi Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP vé ti€u chi cu thé dé xac dinh vi tri do1
voi tung loai dat, so6 lugng vi tri dat trong Bang gia dat thanh pho; mutc gia tang
hoac giam d6i voi thira dat, khu dat co yéu t6 thuan loi hodc kém thuan loi trong
viéce sir dung dat.

Piéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chitrc ning quan Iy nha nudc vé dat dai; co quan co
chirc nang xay dung, diéu chinh, stra doi, bo sung, tham dinh, quyét dinh bang
gia dat; co quan, nguodi ¢6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gid dat
cu the.

2. TO chirc tu van x4c dinh gid dat, c4 nhan hanh nghé tu van xac dinh gié dat.

3. T6 chirc, c4 nhan khéc c6 lién quan.

Piéu 3. Nguyén tic xac dinh chiéu rong dwdng, ngé, ngach, hém

1. Bdi véi duong, ngd, ngach, hém co via hé thi chiéu rong bao gdm ca via hé.

2. Doi voi dudong, ngd, ngach, hém khong co via hé thi chiéu rong dugc
tinh hét mép cua duong, ngd, ngach, hém.

3. Chiéu rong duong, ngd, ngach, hém (13 dudng nhanh ctia duong giao
thong chinh: quoc 19, duong tinh, dudong truc chinh cia xa, duong truc chinh cua
thon; duong phd, doan duong pho trong dé thi) duoc tinh theo chiéu rong nho
nhat tr dau duong, ngo, ngach, hém dén dau thura dat.

Chwong 11
TIEU CHI XAC PINH VI TRi PAT
Piéu 4. Pat ndng nghiép

1. P61 voi dat trong cdy hang nam va dat nuoi trong thuy san: Khu vuc dat
duoc xac dinh nhu sau:
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a) Khu vuc 1: Ap dung cho cic thira d4t nong nghiép thudc dia ban céc
phuong: Thiy Nguyén; Thién Huong; Hoa Binh; Nam Triéu; Bach Pang; Luu
Kiém; Lé ich Mdc; Héng Bang; Héng An; Ngo6 Quyén; Gia Vién; Lé Chan; An
Bién; Hai An; Dong Hai; Kién An; Phu Lién; Nam D6 Son; Db Son; Hung Dao;
Duong Kinh; An Duong; An Hai; An Phong;

b) Khu vuc 2: Ap dung cho cac thira dat nong nghiép thudc dia ban cac
phuong: Hai Duong; Lé Thanh Nghi; Viét Hoa; Thanh Dong; Nam Péng; Tan
Hung; Thach Khoi; Tt Minh; Ai Quéc; Chu Vin An; Chi Linh; Tran Hung Dao;
Nguyén Trii; Tran Nhan Téng; Lé Pai Hanh; Kinh Mén; Nguyén Dai Nang;
Tran Lidu; Bic An Phy; Pham Su Manh; Nhj Chiéu;

¢) Khu vuc 3: Ap dung cho cac thira dat nong nghiép thudc dia ban cac x4,
dac khu.

2. D6i voi dat trong ciy 1au ndm; dat rimg san xuat; dat rimg phong ho; dat
rung dac dung: Khu vuc dat dugc xac dinh nhu sau:

a) Khu vuc 1: Ap dung cho cac thira dat nong nghiép dia ban phuong;

b) Khu vuc 2: Ap dung cho céc thira dat nong nghiép dia ban x4, dic khu.

3. B6i voi dat 1am mudi, dat chan nuoi tap trung, dat nong nghiép khéc trén
dia ban dugc xac dinh 1a 01 khu vuyec.

Picu 5. Pit & tai nong thon (bao gom ca dic khu)
Phan loai khu vuc, vi tri dat ¢ tai nong thon dé xac dinh gid nhu sau:

1. Khu vue 1: Ap dung cho cac thira dat & nam ven quéc 1, duong tinh, cac
duong, pho c6 tén trong bang gia dat va dugc phan thanh 4 vi tri, cu thé nhu sau:

a) Vitri 1: Ap dung cho cac thira dit c6 it nhat mot mat tiép giap v6i mép
hién trang ctia quoc 19, duong tinh, duong, pho cd tén trong bang gia dat;

b) Vi tri 2: Ap dung cho cac thira dat c6 it nhat mot mat tiép giap voi mép
hién trang duong, ngd cua qudc 16, dudong tinh, dudng, phd c6 tén trong bang gia
dat c6 chiéu rong tir 3m trd 1én va c6 khoang cach do theo tim ctia duong, ngd tir
mép hién trang qudc 19, duong tinh dén dau thira dat nho hon hoic bang 200m;

¢) Vi tri 3: Ap dung cho céc thira dat c6 it nhat mot mat tiép giap v6i mép hién
trang dudng, ngd cta qudc 16, dudng tinh, duong, phd co tén trong bang gia dat co
chiéu rong tir 3m tré 1én va c6 khoang cach do theo tim cua dudng, ngd tir mép
hién trang quéc 19, duong tinh dén dau thira dat tir trén 200m dén 500m hodc chiéu
rong duong, ngd dudi 3m va c6 khoang cach do theo tim cuia dudong, ngd tir mép
hién trang quéc 16, dudng tinh dén dau thira dat nho hon hodc b@ing 200m;

d) Vi tri 4: Ap dung cho cac truong hop thira dat co it nhat mot mit tiép
giap véi mép hién trang dudng, ngd cua qudc 10, dudng tinh, duong, phd co tén
trong bang gia dat & cac vi tri con lai.
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2. Khu vuc 2: Ap dung d6i voi thira dat ndm ven cac dudng truc xa; C4c
doan, tuyén duong truc chinh cua x3 c6 tén trong Bang gia dat va phan thanh 4
vi tri, cu thé nhu sau:

a) Vi tri 1: Ap dung véi cac thira dat c6 it nhat mot mat tiép giap v6i mép
hién trang dudng truc xa, cac doan, tuyén duong truc chinh cua xa;

b) Vi tri 2: Ap dung cho céc thtra dat c6 it nhat mot mat tiép giap vdi mép
hién trang duong, ngd cua cac duong truc xa; cac doan, tuyén duong truc chinh
ctia x4 ¢6 chiéu rong tir 3m tré 1én va c6 khoang cach do theo tim cua duong,
ngo tir mép hién trang duong truc xa, cac doan, tuyén duong truc chinh cta xa
dén dau thira ¢at nho hon hozc bang 200m;

¢) Vi tri 3: Ap dung cho céc thira dat c6 it nhat mot mat tiép gidp vdi mép
hién trang duong, ngd cua cac duong truc xa; cac doan, tuyén duong truc chinh
ctia xa c6 chiéu rong tir 3m trd 1én va c6 khoang cach do theo tim cua dudng,
ngd tir mép hién trang duong truc x4, cac doan, tuyén dudng truc chinh ctia xa
dén dau thira dat tir trén 200m dén 500m;

d) Vi tri 4: Ap dung cho céc trudng hop thira dat co it nhat mot mit tiép
giap vo1 mép hién trang cac duong, ngd cua duong truc xa, doan, tuyén duong
truc chinh cua xa & cac vi tri con lai.

3. Khu vuc 3: Ap dung d6i voi thira dat con lai nam ven duong truc thon
trong bang gia dat dugc quy dinh thanh 04 vi tri dé x&c dinh gia, cu thé nhu sau:

a) Vi tri 1: 4p dung véi cac thira dat c6 it nhat mot mat tiép giap voi mép
hién trang duong truc thon;

b) Vi tri 2: 4p dung cho cac thira dit ¢ it nhat mot mit tiép gidp véi mép
hién trang duong, ngd cua duong truc thon cd chiéu rong tir 3m trd 1€n va co
khoang céach do theo tim ctia dudong, ngd tir mép hién trang dudng truc thon dén
dau thira dat nho hon hodc bang 200m,;

¢) Vi tri 3: Ap dung cho céc thira dat c6 it nhat mot mat tiép gidp vai mép
hién trang duong, ngd cua dudng truc thdn co chiéu rong tir 3m trd 1én va co
khoang cach do theo tim ctia duong, ngd tir mép hién trang dudng truc thén dén
dau thira dét tir trén 200 m dén 500m;

d) Vi tri 4: Ap dung cho céc truong hop thira dat c6 it nhat mot mat tiép
giap véi mép hién trang duong, ngd cua duong truc thon & cac vi tri con lai.

Picu 6. Pit & tai do thi

DAt ¢ tai do thi theo tung duong phé hodc doan duong phé dugc phan
thanh 04 vi tri, cu thé nhu sau:

1. Vi tri 1: Ap dung cho céc thira dat c6 it nhat mot mat tiép giap voi via he
hodc mép hi¢n trang duong pho, doan duong pho cé tén trong bang gia dat vé
phia thtra dat.
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2. Vi tri 2: Ap dung cho cac thira dit co it nhat mot mat tiép giap véi ngd,
ngach, hém cua dudng phd, doan dudng phd co tén trong bang gia dat co chiéu
rong hién trang tir 3m trd 1én va c6 khoang cach do theo tim ctia ngd, ngach,
hém tir via hé hodc mép hién trang dudng phd, doan duong phd dén dau thira dat
nho hon hoic bang 100m.

3. Vi tri 3: Ap dung cho cac thira dat co it nhat mot mat tiép giap voi ngd,
ngach, hém cua duong pho, doan duong pho co6 tén trong bang gia dat va cé mot
trong nhiing di€u kién sau:

a) Ngd, ngach, hém c6 chiéu rong hién trang tir 3m tré 1én va c6 khoang
cach do theo tim cua ngd, ngach, hém tur via hé hodc mép hién trang dudong pho,
doan duong pho dén dau thira dat tur trén 100m dén hét 200m;

b) Ngd, ngach, hém c6 chiéu rong hién trang tir 2m trd 1én dén dudi 3m va
c6 khoang céach do theo tim cua ngd, ngach, hém tur via hé hodac mép hién trang
duong phd, doan dudong pho dén dau thira dat nho hon hoac bang 100m.

4. Vi tri 4: Ap dung cho céac truong hop thira dat c6 it nhat mot mat tiép
giap vo1 mép hién trang ngd, ngach, hém cua duong phd, doan duong phd & cac
V1 tri con lai.

Piéu 7. Pat thwong mai, dich vu; dat co sé san xuat phi ndng nghiép;
dat sir dung cho hoat dong khoang san

1. Pét thwong mai, dich vy, dat co so san xuat phi nong nghiép, dat sir dung
cho hoat dong khoang san tai ndng thon, dac khu duogc phan loai vi tri theo Diéu
5 Quy dinh nay.

2. Bat thuong mai, dich vu, dat co s& san xuat phi nong nghiép, dat sir dung
cho hoat dong khoang san tai do thi dugc phan loai vi tri theo Piéu 6 Quy dinh nay.

Picu 8. Pit khu cong nghiép, cum cong nghiép

1. Pat khu cong nghiép, cum cong nghiép duoc xac dinh vi tri cu thé cho
tung Du an khu cong nghiép, cum cong nghiép theo tirng tuyén duong giao
thdng chinh.

2. Déi v6i Dy an khu cong nghiép, cum cong nghiép chua co tén trong
Bang gia dat thi vi tri dugc xac dinh theo vi tri ciia Dy an khu cong nghi¢p, cum
cong nghiép nam trén cung mot truc duong giao thong.

Picu 9. Pdi voi cac loai dat khac

1. Pét song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nudc chuyén dung:

a) St dung vao muc dich nuéi tréng thuy san: Khu vuc dat duge xac dinh
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 4 Quy dinh nay;

b) Sir dung vao muyc dich phi ndng nghiép: vi tri dat dugc xac dinh theo quy
dinh tai Diéu 5, Diéu 6 Quy dinh nay.
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2. Pbi v6i dat st dung vao cac muc dich cong cong c6 muc dich kinh
doanh, dat phi nong nghiép khac: vi tri dat dugc xac dinh theo quy dinh tai Biéu
5, biéu 6 Quy dinh nay.

3. Béi véi dat xay dung cong trinh sy nghiép c¢6 muc dich kinh doanh: vi tri
dat xac dinh theo quy dinh tai Di¢u 5, Pi¢u 6 Quy dinh nay.

4. Boi v6i dat xay dung tru s¢ co quan; dat quc phong, an ninh; dat xay
dung cong trinh sy nghiép khong cd muc dich kinh doanh; dat stir dung vao cac
muc dich cong cong khong c6 muc dich kinh doanh; dat ton gido, tin ngudng;
dat nghia trang, nha tang 1&, co s& hoa tang, dat co s luu trix tro cot: Vi tri dugc
xac dinh theo dat & quy dinh tai Diéu 5, Biéu 6 Quy dinh nay.

Piéu 10. Xir Iy mot s6 truwong hop cu thé

1. D6i véi dat & cua ho gia dinh, ca nhan ¢ chiéu sau 10n thi tuy theo vi tri
dat va chiéu sau cua tung thtra dat c6 thé phan t61 da thanh 04 tuyén nhu sau:

a) Ddi v6i thira dat thude vi tri 1, chia thanh 04 tuyén:

Tuyén I: tinh tir chi gi6i via hé duong phd giap thira dat hodc mép hién
trang duong giao thong dén hét 20m; gia dat dugc xac dinh bang muc gia tai
Bang gia dat cua vi tri dat tuong tng xac dinh theo quy dinh tai Diéu 5, Diéu 6
Quy dinh nay;

Tuyén II: trén 20m dén hét 40m; gia dat xac dinh bang mirc gia tai Bang
gia dat vi tri lién ké tiép theo cua tuyén I;

Tuyén III: trén 40m dén hét 60m; gia dat xac dinh bang murc gia tai Bang
gia dat vi tri lién ke ti€p theo cua tuyén II;

Tuyén IV: trén 60m dén hét thira dat; gia dat xac dinh bang muc gia tai
Bang gia dat vi tri lién ke ti€p theo cua tuyén III.

b) Péi véi thira dat thude vi tri 2, chia thanh 03 tuyén:

Tuyén I: tinh tir chi gidi via hé duong phd giap thira dat hoic mép hién
trang duong giao thong dén hét 20m; gia dat dugc xac dinh bang muc gia tai
Bang gia dat cua vi tri dat twong trng xac dinh theo quy dinh tai Biéu 5, Dicu 6
Quy dinh nay;

Tuyén II: trén 20m dén hét 40m; gia dat xac dinh bang muc gia tai Bang
gia dat vi tri lién ké ti€p theo cua tuyén I;

Tuyén III: trén 40m dén hét thira dat; gia dat xac dinh bang muc gia tai
Bang gia dat vi tri lién ké ti€p theo cua tuyen I1.

¢) Bdi véi thira dat thude vi tri 3, chia thanh 02 tuyén:

Tuyén I: tinh tir chi gi6i via hé dudong phd giap thira dit hodc mép hién
trang duong giao thong dén hét 20m; gia dat duoc xac dinh bang mic gia tai
Bang gia dat cua vi tri dat tuong ing x4c dinh theo quy dinh tai Dicu 5, Diéu 6



Quy dinh nay;

Tuyén II: trén 20m dén hét thua dat; gia dat xac dinh bing muc gia tai
Bang gia dat vi tri lién ke ti€p theo cua tuyén I.

d) Dbi voi thira dat thudc vi tri 4 thi khong chia tuyén.

2. Béi voi dat du an phat trién nha o

a) Truong hop khu dét c6 vi tri 1 thi dugc chia thanh cac tuyén dé xac dinh
gia dat:

Tuyén I: tinh tir chi gii via hé dudng phd giap thira dit hodc mép hién
trang duong giao thong dén hét 30m, gia dat dugc xac dinh bang 100% muc gia
dat vi tri 1 theo quy dinh;

Tuyén II: trén 30m dén hét 100m, gia dat dugc xac dinh bang 70% gia dat
cua tuyén I;

Tuyén III: trén 100m dén hét 200m gia dat duoc xac dinh bang 60% gia dat
cua tuyen [;

Tuyén IV: trén 200m, gia dat duoc xac dinh bang 50% gia dat cia tuyén 1.
b) Khu dat thudc céc vi tri 2, 3 chia thanh 02 tuyén:

Tuyén I: Tinh tir chi gi6i via hé duong phd hoic chi gioi hanh lang giao thong
dén 30m, gia dat dugc xac dinh bang 100% murc gia dat ca vi tri theo quy dinh;

Tuyén II: Trén 30m dén hét thira dét, gia dat dugc xac dinh bang gia cua vi
tri lién ké ti€p theo.

¢) Thira dat thudc vi tri 4 thi khong chia tuyén.

3. Pdi v6i dat thuong mai, dich vu va dat co s san xuat phi néng nghiép

a) Truong hop thira dét thudc vi tri 1 duoc chia 04 tuyén:

Tuyén I: Tinh tir chi gi6i via hé dudng phd giap thira dat hodc mép hién
trang dudng giao thong dén hét 30m, gia dat dugc xac dinh bang 100% muc gia
dét vi tri 1 theo quy dinh;

Tuyén II: Trén 30m dén 100m, gia dat duoc xac dinh béng 65% gia dat cua
tuyén [;

Tuyén III: Trén 100m dén hét 200m gia dat duoc xac dinh bang 55% gia
dat cua tuyén I;

Tuyén IV: Trén 200m, gia dat dugc xac dinh bang 45% gia dat ciia tuyén .
b) Thira dat thudc cac vi tri 2, 3 chia thanh 02 tuyén:

Tuyén I: Tinh tir chi gi6i via hé dudng phd hodc chi gisi hanh lang giao thong
dén 30m, gia dét duoe xac dinh bé’mg 100% mtrc gia d4t ctia vi tri theo quy dinh;

Tuyén II: Trén 30m dén hét thira dat, gia dat duoc xac dinh bing gia cua vi



tri 1ién ké tiép theo.

¢) Thira dat thudc vi tri 4 thi khong chia tuyén.

4. B6i voi thira dat mat nude thi khong chia tuyén.

5. Bdi véi cac du an phat trién nha &, du 4n tai dinh cu da co co sé ha téng
hoan chinh nhung bang gia dat chua quy dinh gia dat cac duong ndi bd trong du
an thi gia dat duong ndi bo ap dung theo vi tri 2 cua duong giao thong chinh tiep
gidp du an.

6. Truong hop thira dét tai nong thon co thé xac dinh vi tri theo nhiéu tuyén
duodng co6 gia dat khac nhau thi vi tri dugc xac dinh theo vi tri ¢6 gia dat cao nhat.

7. Trudong hop thira dat cach mit duong hién trang 1a khoang luu khong ciy
xanh hoac quy hoach 1a san, 161 di chung (khong c6 cong trinh 4n ngir) thi gia
dat dugc x4c dinh theo vi tri 1.

8. P6i v6i dudng ndi bo trong dy an khu tai dinh cu, khu dau gia quyén sir
dung dat, khu dan cu c6 cac mat cat duong khac nhau thi moi mat cat duong
dugc xac dinh 1a 01 vi tri (vi tri 1).

9. Xtr Iy d6i véi truong hop thira dat gidp ranh

a) Truong hop thira dit ndm gidp ranh giita 2 doan trén cung mot truc
duong (hoac giap ranh gitrta 02 dia ban x3a, phuong, dac khu) c6 mic gid khac
nhau, gia dat duoc xac dinh theo gia dét cua doan dudng co phﬁn dién tich 16n
hon. Vé cach xac dinh phan dién tich 16n hon, trudng hop thira dat giap ranh
gifra 02 dia ban xa, phuong, dac khu thi di¢n tich tinh theo phan chia ranh gii
gitra 02 xa, phuong, diac khu; truong hop cung dia ban xa, phuong, dac khu thi
dién tich tinh theo dudng vudng goc tir diém giap ranh giira 2 doan dudng va
ranh gi6i thira dat;

b) Péi véi cac dudong giao thong tiép giap hodc kéo dai trén dia ban hanh
chinh ctia 02, x3, phuong, dic khu ma trong bang gia dat chi xac dinh muirc gia
dat cia dia ban 01 xa, phuong, dic khu thi xac dinh theo bang gia dat cua x4,
phuong, dic khu lién ké d3 quy dinh gia dat caa dudng dé nbi lién kéo dai dén
hét duong do.

Piéu 11. Ty 1¢ ting hoic giam mirc gia ddi voi thira dat, khu dit c6 yéu
to thuan lgi hodc kém thuan lgi trong viéc str dung dat

1. Truong hop thira dat o, dat thuong mai dich vu co chiéu ngang mat
duong nho hon chiéu ngang phia trong, c6 mot phan dién tich dat phia trong bi
che khuét bai cong trinh hay thira dat khac thi phan dién tich khuat mat dudng
trong pham vi tuyén I gia dt dugc xac dinh bang 80% gia dat cung vi tri (trudng
hop nay chi ap dung cho céc thira dat thudce vi tri 1).

2. Truong hop thira dat o, dat thwong mai dich vu tai do thi tiép giap voi
nhi€u duong, pho co tén trong Bang gia dat thi vi tri va gia dat dugc xac dinh
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theo dudng, phd co6 muc gia cao hon; ddng thdi mdi dudng, phd tiép giap ting
thém duoc tinh cong thém 10% vao gia tri thira dat.

3. P6i v6i cac thira dat & c6 duong dam, gia dat duogc tinh trir 5%.

4. Trudng hop thira dat phi nong nghiép thudc hanh lang ludi dién thi gia
dat phan dién tich nim dudi hanh lang luéi dién dugc tinh bang 80% gia dat
cung Vi tri.

5. Truong hop céac thira dit phi néng nghiép nam giap duong gom da xay
dung va str dung cua duong giao thong chinh ma dudng gom chua cé gia dat
trong bang gia dat thi duoc tinh bang 80% gia dat cia vi tri twong Gng cua
duong giao thong chinh da quy dinh trong Bang gia dat.
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