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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHiA V ‘E NAM

TINH PHU THQ Doc 1ap - Ty do - Hanh phac
S6: 1 /2025/QD-UBND Phii Tho, ngay 01 théng 01 nam 2025
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh mgt 50 ndi dung khi ap dung phwong phap thang dw dé xac
dinh gia dat cy thé va cac yéu to anh hwong dén gia dat, mirc d§ chénh léch toi
da cua tirng yéu to anh hwéng den gia dat trén dia ban tinh Pha Tho

UY BAN NHAN DAN TiNH PHU THQ

Can cir Ludgt To chirc Chinh quyen dia phuwong ngay 19 thang 6 nam
2015; Ludt swa doz b6 sung mét sé diéu ciia Ludt Té chire Chinh phii va Ludt
T6 chitc Chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Lugt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay 22 thang 6 nam
2015; Luat swa doi, bo sung mot so diéu cua Ludt Ban hanh van ban quy pham phdap
ludt ngay 18 thang 6 nam 2020;

~_Can cik Luat f)cft dai ngay 18 thang 01 nam 2024; Ludt sira doi, bo sung mot

so diéu cua Ludt Pat dai, Ludat Nha o, Ludt Kinh doanh bat dong san va Ludt Cac to
chire tin dung ngay 29 thang 6 nam 2024

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ciia
Chinh phu quy dinh vé gia dat,

Can cwr Nghi dinh so 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cua
Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cia Ludt Pdt dai;

Can cu Nghi a"‘gnh‘so 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé tién sw dung dat, tién thué dat;

Theo dé nghi ciia Giam doc S¢ Tai nguyén va Méi triuong.

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh Quy dinh mot 5O ndi dung khi ap dung phuong phap
thing du dé xac dinh gia dat cu the va cac yéu tb anh hudng dén gia dat, muc
d6 chénh léch tdi da cua tirng yéu td anh huong dén gia dat trén dia ban tinh
Phu Tho.

Piéu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy 01 thang 01 nim
2025.
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Piéu 3. Chanh Vin phong Uy ban nhan dan tinh; Tha trudng cac sd, ban,
nganh; Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thanh, thi; Thu truéng cac co quan,
to chtrc, don vi, cd nhan c¢6 lién quan can cr Quyét dinh thuc hién./.

Noi nhén: TM. UY BAN NHAN DAN
- Website Chinh phu; KT. CHU TICH

- Vu phap ché - B Tai nguyén va Méi trudng; .
- Cuc KTVBQPPL - B¢ Tu phap;

- TTTU, TT HDND tinh;

- CT, cac PCT UBND tinh;

- UB MTTQ tinh va cac doan thé;

- VP Tinh ty, VP Poan DPBQH va HDND tinh;

- Cac PCVP UBND tinh;

- Cac s, ban, nganh;

- Cong Théng tin dién tir tinh;

- Trung tdm Cong bao - Tin hoc (VP UBND tinh);
- Luu VT, TNI.

™ Trong Tan



UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
TINH PHU THQ Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

QUY DINH
Mot s0 n01 dung khi ap dung phuong phap thang dw dé xac dinh gia dat cu the
va cac yeu t6 anh hwéng dén gia dat, mirc do6 chénh léch t6i da ciia turng yeu t6
anh huong dén gia dat trén dia ban tinh Phu Tho
(Kém theo Quyét dinh sé: 1 /2025/QD-UBND ngay 01 thang 01 nam 2025
ciia Uy ban nhdn dan tinh Phii Tho)

Chuong I
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh mot s6 noi dung cu thé dé thyc hién xé4c dinh gia
dat trén dia ban tinh Pha Tho quy dinh tai diém @ khoan 2, diém d khoan 3 Diéu
6 va khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024
cua Chinh phu.

Picu 2. Péi twong ap dung

1. Co quan thyc hi¢n chiic nang quan ly nha nudc vé dat dai; co quan,
nguoi c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gi4 dat cu the.

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

3. TO chtrc, ca nhan khac c6 lién quan.
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3 Chuong I1 )
NHUNG QUY PINH CU THE

Muc1 )
MOT SO CHI TIEU CU THE PE XAC PINH GIA PAT THEO
PHUON G PHAP TP[ANG DU ‘ ’
(Quy dinh cu thé diém d khoan 2 va diém d khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh so
71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu)
Piéu 3. Ty 1¢ lap day
1. Ty 1¢ lap dy doi voi truong hop cho thué dat, thué mat bang sir dung
vao muc dich thuong mqi dich vy, vdan phong, nha xu’é’pg, giao ,duc, y Eé duoc
phan chia theo khu vuc d€ ap dung cho tung vi tri thira dat, khu dat, cu theé:

a) Thanh phd Viét Tri, thi xa Phti Tho: ndm dau tién sau khi két thuc thoi
gian xdy dung la 60 phan tram, ndm thtr hai la 70 phan tram, nam thir ba va cac
nam tiép theo la 80 phan tram.

b) Céc huyén con lai: ndm dau tién sau khi két thic thoi gian xay dyng 1a
50 phan tram, nam thir hai la 60 phan trdm, nam thr ba va cac nam tiép theo la
70 phan tram.

2. Ty 1¢ lap day cho muc dich khach san, can ho du lich, biét thu nghi
dudng va céc loai hinh luu tra khac c6 tinh chat tuong tu:

a) Thanh phé Viét Tri, huyén Thanh Thuy: nam dau tién sau khi két thuc
thoi gian xay dung la 50 phan tram, nam thir hai 1a 60 phan tram, nam thir ba va
cac nam tiep theo 1a 70 phan tram.

b) Cac huyén, thi con lai: ndm dau tién sau khi két thic thoi gian xay
dung 1a 50 phan tram, nam tha hai 1 55 phan trim, nam thir ba va cac nam tiép
theo 13 60 phan tram.

3. Ty 18 1ap day dbi voi truong hop cho thué kho xudng, van phong,
thu’(mg mai trong du an khu cong nghiép, cum cong nghi¢p: nam dau ‘tién sau
khi ket thuc thoi gian xay dyng 1a 80 phan tram, nam thtr hai la 90 phéan tram,
nam thtr ba va cac nam ti€p theo 1a 100 phan tram.

4. Ty 18 lap day d01 v0i cac loai hinh du an khac: Can clr vao s6 lidu diéu

tra thuc té, don vi tu van dé xuat ty 18 1ap day dé Hoi dong tham dinh gia dat cu
thé thim dinh.

Picu 4. Ty 1¢ phan trim dé xac dinh chi phi kinh doanh
7 1. Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang duoc tinh bang 1 phan trim trén
tong cac loai doanh thu trudce thué da quy vé thoi diém hién tai cua du an.

2. Chi phi quan ly van hanh duoc tinh bang ty 1& phan tram trén doanh
thu, cu thé:

a) Loai hinh cho thué san thuong mai dich vy, van phong, nha xuong,
gido duc, y t€ va cac loai hinh dich vu khéc: 15 phan tram.

b) Loai hinh tréng gitt xe: 5 phan tram.
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¢) Loai hinh kinh doanh khéch san, cdn hg du lich, biét thuy nghi dudng va
cac loai hinh luu tra khac cé tinh chat twong tu: Ttr 3 sao tr¢ xudng 35 phan tram,
tir 4 sao tré 1én 45 phan tram.

d) Loai hinh thé thao: 60 phan tram.

Piéu 5. Chi phi lii vay, loi nhuan ciia nha diu tw

Chi phi 1ai vay, loi nhudn cua nha dau tu ¢ tinh dén von chi s hiru, rui
ro trong kinh doanh dugc tinh bang 14 phan tram nhan voi tong cua chi phi dau
tu xﬁy dung, chi phi kinh doanh va gia tri quyén st dung dat cua thura dat, khu
dat can dinh gia.

Piéu 6. Thoi gian xay dung, tién do xay dung, thoi diém bit dau ban
hang, thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang

1. Trudng hop thoi gian xay dung, tién d6 xay dung, thoi diém bat dau ban
hang, thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang da dugc xac dinh trong cic van ban chu
truong dau tu hodc hd so moi thau thue hién du an dau tu hodc quyét dinh phé
duyét, chép thuan dy an dau tu thi can ¢ cac van ban d6 dé udce tinh doanh thu,
chi phi phat trién ctia du an.

2. Trudng hop trong cac van ban vé chil truong dau tu hodc hd so moi thau
thue hién dy 4n dau tu hodc quyet dinh phé duyét, chap thuan dy 4n dau tu chua
xac dinh day du cac chi tiéu vé thoi gian xay dung, tién d6 xay dung, thoi diém
bat dau ban hang, thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang thi thyc hién nhu sau:

a) Thoi gian xay dyng dugc tinh ké tlr ngay co quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén myc dich sir dung dat. Thoi gian ban hang dugc tinh ké
tur thot diém bat dau ban hang.

b) Thoi gian x4y dung, tién do xay dung, thoi diém bat dau ban hang, thoi
gian ban hang, ty 1¢ ban hang duogc xac dinh theo Bang 1, Bang 2, Bang 3.

Bang 1. D4i v6i du an str dung dat dé xay dung khu db thi, khu dan cu, khu
nha &

g Tién dd xdy dung N
T.hm (phan tram lan luot theo | Thei diém T.hm ]gylll? btafl h?Pg
A , glan tl‘l'l'l ném z A glan p an tram lan
Quy mo dy an xay X )‘ R bl:,::lt l?:: ban luot theo timg
dung Ha tanAg Nha xay g hang ndm)
ky thuat tho
Dudi 5ha 2nam | 100-0 50-50 Nam tht 2 | 2 nam 50-50
Td‘fr;h?(?}f; 3nim | 50-50 35-35-30 | Namtha2 | 3 nim 35-35-30
Tgug?g%gzn 4nim | 35-35-30 | 25-25-25-25 | Nam thtr2 | 4nam | 25-25-25-25
T 20ha tré 5 25-25- 20-20-20- 3 , 5
len 5 ndm 2595 20-20 Namtho2 | 5Snam | 20-20-20-20-20
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Bang 2. Déi véi du an su dung dat dé xay dung chung cu (muc dich & hodc
muc dich ¢ va cong néng hénq hop); géc loai hinh du an duoc nha nudc cho thué
dat phai xac dinh gia dat cu thé (trtr dat khu cong nghiép, cum cong nghi¢p)

R ] Tién do xay dung v aeR Lo A .. | Tyl¢ ban
Q}l)lllnlllo dg, fm Thoi | (phan tram lan lugt ThO’lb(z"l::IlI:;;lat dau T_hm hang
(tlfl t 0 len gian theo tung ndm) & glan (phan trim

tich san xay n - - ban 13 luot
dung) d"ay Ha Cong | Dbivéi | DSivéi | hang than t‘l’m
YNE | tAng ky | trinh xdy | loai hinh | loai hinh co tung
thuat dung dwoc ban | cho thué nam)
Du6i 20.000m? | 2nam | 100-0 | 50-50 | Nam thir2 Tt‘}’lgazm 2nidm | 50-50
T 20.000m2 Tir ndm
dén dudi 3nam | 50-50 | 35-35-30 | Nam tha 2 . 3nam | 35-35-30
50.000m? tha 3
\ 2
Tur 20.000m | 3535- | 2525 | | Tunam |, _ | 2525
dén dudi 4 nam 30 2595 Nam thir 2 this 4 4 nam 2595
100.000m?
Tt 100.000m? 5 nAm 25-25- 20-20- Nam thit 2 Tir nam 5 nAm 20-20-
trd 1én 25-25 | 20-20-20 thr 5 20-20-20

Bang 3. D6i v6i du 4n stir dung dat dé xay dung khu céng nghiép, cum
cong nghiép

Tién d xay A A ps
: \ . 3R Ty 1€ ban hang
A . ‘e . dung Thoi diem .. NSRS
Quy mo duw an | Thoi gian AL o Zooax 1, Thoi gian (phan tram lan
xay dun (phan trdm |- bt dau bin ban han luot theo tirn
YAURE | 1an luot theo hang & i niim) &
tirng nam)
Duéi 75ha 2 nam 50-50 Nam tha 2 2 nam 50-50
Tu7Shaden | 5 i | 353530 | Namthé2 | 3 nam 35-35-30
dudi 150ha
Trén 150ha 4 nam 25-25-25-25 | Nam tha 2 4 nam 25-25-25-25

DPéi voi du an xdy dung cong trinh hon hop, cin cit pham vi, ranh gidi,
tinh chit ctia cac cong trinh x4y dung dé xac dinh thoi gian xay dung, tién do xay
dung, thoi diém bit ddu ban hang, thoi gian ban hang, ty 1& ban hang theo quy
dinh tai cac Bang 1, Bang 2 va Bang 3 diém b khoan 2 Piéu ndy 1am co s& xéac
dinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién cta du 4n.

Pdi vé6i loai hinh dy an chua duoc quy dinh tai cac Bang 1, Bang 2 va
Bang 3 diém b khoan 2 Diéu nay, t6 chirc thuc hién xac dinh gia dat dé xuét thoi
gian xay dung, tién d6 xdy dung, thoi diém bat dau ban hang, thoi gian ban hang,
ty 18 ban hang dé thuyét minh xay dung phuong an gia dat, Hoi dong tham dinh
gia dat xem xét, tham dinh.



Muc 2

, CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT,
MUC bQ CHENH LECH TOI bA, CACH TH[fC PIEU CHINH
(Quy dinh cu thé theo khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh so 71/2025/ND-CP)

Diéu 7. Cac yeu t6 anh hu’O’ng dén gla dit, mirc do chénh léch ti da
cua tlrng yeu t6 anh hudng den gla dit dé xac dinh mirc twong dong nhét
dinh, diéu chinh ciia tq’ng yeur t6 anh hudng dén gia dat gitra tai san dinh
gid va tai san so sanh doi véi dat phi nong nghiép

1. Vi tri, dia diém cua thira dét, khu dat:

a) V& vi tri theo bang gia dat giita tai san dinh gia va tai san so sanh. Mirc
chénh I¢ch khong qua 25 phan tram.

b) Khoang cach theo thtr tu wu tién dén trung tim hanh chinh; trung tdm
thuong mai; gido duc va dao tao; cong V’ién, khu yui choi giéi tri; chg, cosoy té
(theo vi tri, hién trang cua du an, khu dat, thira dat). Muac di€u chinh chénh 1éch
khong qué 10 phan tram.

2. biéu kién vé giao thong:

~a) Loai dudng (két qéu duong nhya, bé tong, dat va két céu duong khac)
ti€p giép vo1 Du an, khu dat, thira dat theo h‘ién trang tai thoi diém dinh gia dat.
Muc di€u chinh chénh l¢ch khong qué 15 phan tram.

~ b) D rong duong (bao gom ca via he) tiép giap ciia Dy 4n, khu dat, thia
dat. Muc diéu chinh chénh 1éch khong qua 15 phan tram.

c) S6 mat duong tiép giap cua Du an, khu (iét, thira dt (bao gdm dudng,
ngd). Murc diéu chinh chénh 1éch khong qua 10 phan tram.

3. Dicu kién v& cap thodt nudc, cap dién. Mic diéu chinh chénh 1éch
khong qué 10 phan tram.

4. Dién tich, kich thuée, hinh thé cia thira dat, khu dat:

a) Vé dién tich. Mtc diéu chinh chénh léch khong qué 10 phan tram.

b) Vé do rong mit tién. Muc diéu chinh chénh léch khong qua 10 phan
tram.

¢) Vé chiéu sau. Mirc diéu chinh chénh léch khéng quéa 10 phan tram.

d) V& hinh thé. Mirc diéu chinh chénh 1éch khong qua 10 phan tram.

5. Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung:

a) Mat d6 xay dung. Muc diéu chinh chénh léch khong qué 10 phan tram.

b) SO tang cao cong trinh, ting hdm. Mitc diéu chinh chénh l¢ch khong
qua 10 phan tram.

6. Mé1 truong, an ninh:

a) Bui, tiéng 6n, 6 nhiém khong khi va ngudn nudc; gan khu nghia trang,
khu xtr Iy rac thai. Mtrc di€u chinh chénh I¢ch khong qua 5 phan tram.
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b) Mat dQ dan cu, tinh trang an ninh khu vuc. Mitc diéu chinh chénh léch:
khong qué 5 phan tram.

7. Thoi han st dung dét:

Thoi han‘sfr dung dét con lai thuc hién du an. Muc diéu chinh chénh 1éch
khong qua 5 phan tram.

8. Céc yéu t6 khac anh huéng dén gia dat. Mic diéu chinh khong qua 15
phan tram.

Piéu 8. Cac yéu t6 anh hudéng d'f“':n gia dat, mic do chénh 1éch t0i da
cia tirng yéu to anh hudng dén gia dat dé xac dinh mirc twong dong nhat
dinh, diéu chinh ctia tung yéu to0 anh hwéng dén gia dat giira tai san dinh
gid va tai san so sanh doi véi dat nong nghiép

1. Nang suit cdy trong, vat nudi. Muc diéu chinh chénh léch khong qua
15 phan tram.

2. Vi tri, dic diém thira dét, khu dat: khoang cach gan nhat dén noi sén
xuat, tiéu thu san pham. Mtrc di€u chinh chénh I¢ch khong qué 20 phan tram.

3. f?iéq kién giao thong phuc vu sé}n xuét, tiéu thu séq phém: do rong, cép
duong, két cau mét duong; di€u kién vé€ dia hinh. Muc di€u chinh chénh I¢ch
khong qué 20 phan tram.

4. Thoi han str dung dat, trir dét’néng nghiép dugc Nha nudc giao cho ho
gia dinh, ca nhan theo han murc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han
murc nhan chuyén quyén thi khong can cur vao thoi han sir dung dat. Muc diéu
chinh chénh 1é€ch khong qua 15 phan tram.

5. Cac yeu t6 khéc anh huong dén gia dat phi hop voi thyc té, truyén
thong Vﬁl’l’ hoa, phong tuc t'fip quén,cﬁa diq phuong: Can cu tin}l hinh thuc t€, t0
chtre tu van xac dinh gia dat dé xuat cu thé trong bao cao thuyét minh xay dung
phuong an gid dat. Muc diéu chinh chénh I€ch khong qué 20 phan tram.

Diéu 9. Cich thirc diéu chinh dbi véi ting mirc d§ chénh léch ciia
tirng yéu to anh hwdéng den gia dat

1. T6 chirc tu Vén xac dinh gia dat can cir quy dinh tai khoan 1, khoan 2
Pidu nay theo nguyén tac lay thira dat, khu dat dinh gia lam chuan dé thu:c hién
dé xuat muc diéu chinh chénh léch (ting 1én hodc giam xudng) cia ting yeu t6
anh huong dpn gia dat trong bao cao :[huyet minh x4y dung phuong an gia dat dé
H§1 dong tham dinh gia dat cu thé tham dinh.

2. Truong hop quy dinh mirc diéu chinh chénh léch ting yéu té anh
huong dén gia dat tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay chua danh gia phu hop mirc
tuong dong nhat dinh gitra tai san dinh gia va tai san so sanh, t6 chirc tu van xac
dinh gia dat gie Xua‘g cu thé trong Bao cao thuyét minh xay dyng phuong an gia
dat dé Hoi dépg ‘Ehﬁm dinh gia giﬁt xem xé‘g, quyét dinh; mac do chénh lé:ch to1
da cua tung yeu to anh huong dén gia dat dé xac dinh mirc twong dong nhat dinh
gifra tai san dinh gia va tai san so sanh khong qua 30 phan tram.
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Chuong 111
TO CHUC THUC HIEN

Piéu 10. Piéu khoan chuyén tiép

1. Béi v6i trudong hop da co quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat, cho phép chuyén hinh thirc thué dat tra tién hang
nam sang thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué, gia han st dung dat,
diéu chinh thoi han st dung dat, didu chinh quy hoach chi tiét xay dung theo
quy dinh cua Luat Dt dai s6 45/2013/QH13 va cac van ban quy dinh chi tiét,
huéng dan thi hanh nhung phuwong an gia dat chua trinh Uy ban nhan dan cip c6
thim quyén thi xac dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai diém c¢ khoan 2 Diéu
257 Luat Dét dai ndm 2024.

2. DBéi v6i truong hop da co quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat, cho phép chuyén hinh thtrc thué dat tra tién hang
nim sang thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué, gia han su dung dat,
diéu chinh thoi han sir dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung tir ngay
Luat Dat dai ndm 2024 c6 hiéu luc thi hanh dén hét ngay 31 thang 12 nam 2024
nhung phuong an gia dat chua trinh Uy ban nhan dan cap c6 thAm quyén thi xac
dinh gia dit cy thé theo quy dinh tai Quyét dinh nay.

Dieu 11. Trach nhiém cac sé, nganh, co quan, don vi

1. So Tai nguyén va M61 truong, S¢ Tai chinh, S6 Tu phap, S6 Xy dung,
S Ké hoach va Pau tu, S& Nong nghiép va Phat trién nong thon; Cyc Thué tinh
va Uy ban nhan dan cac huyén, thanh, thi chiu trach nhiém t6 churc trién khai thuc
hién theo chirc nang, nhiém vy, linh vuc va pham vi quan ly Nha nuédc dugc giao
theo quy dinh.

2. So Tai nguyén va Moi truong, S Vin hoa - Thé thao va Du lich, Cuc
Thué tinh, Cuc Thong ké tinh, Ngan hang Nha nudc - Chi nhanh Phu Tho va co
quan, t6 chirc, don vi lién quan: C6 trach nhiém cung cip thong tin dé phuc vu
cong tac xac dinh gia dat theo quy dinh trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir
ngay nhan dugc van ban yéu cau cta co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai hoic
td chure thuc hién dinh gia dat.

3. T6 chire tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém trude phap luat vé két
qua thu thap, tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh xac, day du cua cac thong
tin dé 4p dung phuong phap dinh gia dat, ty 1& diéu chinh cac yéu t6 anh huong
dén gia dat tai Pidu 5 Quy dinh nay va tinh chinh xéc, trung thuc, khach quan
ctia két qua tu van dinh gia dit theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 162 Luat Dt dai
nam 2024.

4. Trong qua trinh trién khai thuc hién, néu c6 vudng méc, cac to chuc, ca
nhan kip thoi phan anh vé S¢ Tai nguyén va Moi truong dé tong hop, bao céo
Uy ban nhéan dan tinh xem xét, bd sung, stra doi./.
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