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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THAI NGUYEN Doc lap - Tw do - Hanh phiic
$6:47 /2024/QD-UBND Thi Nguyén, ngay <74 théng# nim 2024
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh vé cac yéu t6 anh hwong dén gia dit
va mot sé chi tiéu cu thé dé xac dinh gia dat theo phwong phap thang dw
trén dia ban tinh Thai Nguyén

UY BAN NHAN DAN TINH THAI NGUYEN

Cén cie Ludt T6 chire chinh quyén dia phirong ngay 19 thdng 6 nam 2015,
Ludt sira doi, b6 sung mot $6 diéu ciia Ludt Té chire Chinh phat va Ludt T 6 chire
chinh quyén dia phwong ngay 22 thdng 11 ném 2019;

Can cir Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludt ngay 22 thang 6 nam 2015;
Lugt Stra doi, bé sung mot sé diéu ciia Ludt Ban hanh vén ban quy pham phap ludt

ngay 18 thang 6 nam 2020;

Cén ctr Ludt Dt dai ngay 18 thing 01 ndm 2024;

Can cw Ludt sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt Pat dai sé
31/2024/QH15, Ludt Nha & s6 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bét déng sén sé
29/2023/QH15 va Ludt Cdc t6 chike tin dung s6 32/2024/QH135;

Cén civ Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP ngcy 27/6/2024 ciia Chinh phu quy dinh
vé gid dat;

Theo dé nghi cia Gidm déc Sé Tai nguyén va Méi trieong tai To trinh sé
693/TTr-STNMT ngay 04/11/2024 va Véin bén s6 4967/STNMT-QLDD ngay 06/11/2024.
QUYET PINH:

Diéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh vé cac yéu té anh huéng
dén gia dat va mot sb chi tiéu cu thé dé x4c dinh gi4 dét theo phuong phap thang du

trén dia ban tinh Thai Nguyén.

Picu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay 14/11/2024.
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Dicu 3. Chénh Van phong Uy ban nhan dan tinh; Th truéng céc s6, ban, nganh;
Chu tich Uy ban nhan dén cac huyén, thanh phd va td chic, c4 nhan ¢6 lién quan
chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./. Ay

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
- Bo Tai nguyén va Moéi trudng;
- Cuc Kiém tra vin ban QPPL - B Tu phap;
- Cuc Quy hoach va Phét trién Tai nguyén dit - B
Tai nguyén va Méi trudong;
- Thuong truc Tinh uy;
- Thudng truc HDND tinh;
- Poédn Pai biéu Qudc héi tinh;
- Uy ban Mit trdn T6 quéc tinh;
- Chu tich va céac Phé Cha tich UBND tinh;
- Céc Sé, ban, nganh caa tinh;
- UBND céc huyén, thanh phé; 5 ak
- Lanh dao Vin phong UBI%D tinh; Lé Quang Tién
- Trung tdm Théng tin tinh;
- Cong bao Thai Nguyén;
- Bdo Théi Nguyén, Bai PT-TH TN;
- Céng TTDT tinh;
- Luu: VT, KT, TH, CNN&XD, NC, KGVX.
Quangla.634.0QD 2024




CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phie

QUY DINH

Vé cac yeu t6 anh hwéng dén gia dit va mot s6 chi tieu cu thé dé xac dinh
gia dat theo phwong phap thing dw trén dia ban tinh Thai Nguyén

(Kém theo Quyét dinh s6#9 /2024/0P-UBND ngay-#¥ thang 11 ndm 2024 ciia
Uy ban nhdn dén tinh Thdi Nguyén)

3 Chwong 1
NHUNG QUY PINH CHUNG

Picu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay Quy dinh v& cac yéu t6 anh huéng dén gia dat va mot sb
chi tiéu cu thé dé xac dinh gia dit theo phuong phap thing du trén dia ban tinh
Thai Nguyén.

Piéu 2. P6i twong ap dung

1. Co quan thyc hién chirc ning quan ly nha nudc vé dit dai; co quan,
ngudi cé tham quyén xéc dinh, thdm dinh, quyét dinh gia dat cu thé trén dia ban
tinh Thai Nguyén. |

2. C4c t6 chire thyc hién dinh gi4 dit, c4 nhan hanh nghé tw vin x4c dinh
gia dat trén dia ban tinh Thai Nguyén.

3. T6 chitc, c4 nhan khac c6 lién quan.

Chuong II )
CAC QUY PINH CU THE

Piéu 3. Cac yéu té anh hwéng dén gia dat

1. Cac yéu té anh huong dén gia dat

1.1. Béi v6i dit phi ndng nghiép

a) Vi tr, dia diém thira dat, khu dt: Khoang céch dén trung tAm hanh chinh,
trung tdm thuong mai, cho, co s y te, co s¢ gido duc dao tao, cong vién,
khu vui choi giai tri, khu tham quan du lich.

b) Piéu kién vé giao thdng: Do rong, két ciu mit duong; tiép gidp véi 1
hodc nhiéu mit duong; diéu kién két ndi giao thong trong khu vuc.

c) Diéu kién vé cép thoat nudc, cép dién: Pam bao cép dién, cép thoat nudc,
dong bd v6i ha tang trong khu vue.

d) Dién tich, kich thude, hinh thé cua thua dit, khu dat: Dién tich, do rong
mat tién, chiéu sau, hinh thé thira dat, khu dat.
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d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung goém: Hé sb su dung dat,
mét do xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, gidi han s6 ting ham
dugc xay (dung theo quy hoach chi tiét x4y dung da dugc co quan nha nudce co
thdm quyén phé duyét (néu co).

e¢) Hién trang mdi trudong, an ninh: Tinh trang 6 nhiém ngudn nuéc,
khong khi, tiéng on; tinh trang an ninh trong khu vurec.

g) Thoi han str dung dit: Thoi han duoc giao dat, cho thué dét, thoi han
str dung dat con lai.

h) Cac yéu t khéc anh huong dén gid dét: Thia dét tiép giap voi mit thoang;
dbi dién cong vién cdy xanh, hé nude, cho, trung tam thuong mai; bi duong
dam vao; déi dién khu nghia trang, nghia dia, bai rac, khu xtr ly chat thai va cac
yéu té khéc anh huéng dén gia dat phi hop véi diéu kién thuc té, truyén thong
van hoa, phong tuc tdp quan cua dja phuong.

1.2. Pbi voi dat nong nghiép

a) Nang suft cdy trong, vat nudi.

b) Vi tri, dic diém thira dat, khu dét: Khoang cich gan nhét dén noi san xuét,
tiéu thu san pham.

©) biéu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu san pham: Do rong,
két cAu mat duong; didu kién vé dia hinh; didu kién két ni giao thong trong khu vure.

d) Thoi han sir dung dat, trir dét nong nghiép duge Nha nudce giao cho hd
gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dt noéng nghiép trong
han murc nhan chuyen quyén thi khong can ctr vao thoi han sit dung dat.

d) Cac yéu td khac anh hudng dén gia dat: Didu kién canh téac, tudi tiéu,
tho nhu*omg va cac yéu td khac anh huong dén gia dat phtt hop véi diéu kién
thuc té, truyén thng van hoa, phonc tuc tap quan cua dia phuong,

2. Mitic dé chénh léch tdi da cua ting yéu t6 anh huong dén gia dat dé
xac dinh mirc tuong dong nhat dinh la 30% nhung phai dam bao quy dinh tai
khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu

3. Céch thire didu chinh dbi véi timg mitc d6 chénh 1éch cia timg yéu té
anh huong dén gia dat:

a) Piéu chmh ty 1€ so sanh cua ting yeu té anh huéng dén gia dat gitra
thira dat, khu dét can dinh gia voi cac thura dat so sanh tang 1én hodc giam xudng
dua vao viéc danh gia loi thé theo muc dich st dung dat va dic diém, muc tiéu
cua timg du an. Khi xac dinh gia d4t cho Du 4n hodc khu dét c6 nhiéu 6, thira dit
v6i cac yéu t vé dién tich, kich thude khac nhau thi ldy mot 6, thira dai dién c6
dién tich, kich thudc pho bién nhat dé so sanh, lam co sé x4c dinh gié cho céc 0,
thtra con lai ¢6 cac yéu té khac tuong ddng,

b) Céch thirc diéu chinh ddi v6i mot sé yéu té khac anh huong dén gia dat
cu thé nhu sau:

- Céc thira dét co vi tri gbc tiép giap 2 miat duong: Gia dét tang 10% (1,1 lan)
so voi céc 16 dat chi tiép gidp 1 mat dudng cung vi tri.
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- Cac thira dat ddi dién céng vién cdy xanh, hé nude, cho, trung tam
thuong mai; cac thira dt tlep gidgp 1 mat duong va 1 mit thoang: Gia dat tdng
5% (1,05 14n) so véi cac 16 dat chi tiép giap 1 mat dudng cung vi tri.

- C4c thira dt bi dudng ddm vao; cac thira dit dbi dién hodc tiép giap khu
nghia trang, nghla dia, bai réc, khu xir Iy chat thai: Gia dit giam 10% (0,9 14n)
s0 voi cac 16 dat chi tlep gidp 1 mat dudng cling vi tri.

Dicu 4. Mot s6 chi tiéu cu thé dé xac dinh gia dit theo phwong phap
thang du

1. Ty 18 l4p day

a) Pdi véi trtr(mg hop cho thué vin phong, thuong mai dich vy, nha xuéng,
kho bai, dich vu ting him, bai de xe, dich vy thé thao va céc loai hinh dich vu
thuong mai khac khong bao gdm cac trudng hop quy dinh tai diém b, diém ¢
khoan 1 Diéu nay.

- Do v6i dia ban cac phudng: Ty 18 14p ddy trong nim ddu tién phét sinh
doanh thu 1a 50%, c4c nim tiép theo ting 10%/nim cho dén khi dat muc téi da
14 90% va giit on dinh dén hét thoi gian thyc hién du an.

- D6i v6i dia ban céc x4, thi trén: Ty 1é 14p ddy trong ndm dau tién phat sinh
doanh thu la 50%, cac nam tlep theo tdng 10%/nim cho dén khi dat muc tdi da
14 80% va giit 6n dinh dén hét thoi gian thuc hién du an.

b) Béi véi tru‘crng hop kinh doanh khéch san, biét thy nghi dudng, cin hod
dich vu: Ty 18 1ap day trong nam dau tién phat sinh doanh thu la 50%, cac nam
tiép theo ting 5%/mam cho dén khi dat muc tdi da la 70% va gift én dinh dén hét
thoi gian thue hién du an.

¢) Béi véi bai dé xe trong khu, cum céng nghiép

Ty 18 l4p day timg nim péng 80% tong ty 18 ban hang, dén khi dat murc t&i da
la 80% thi gilr On dinh dén hét thai gian thuc hién du an.

2. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang

Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang dugc tinh bang 1% doanh thu ctia du an.

b) Chi phi quan ly van hanh

- Péi voi loai hinh khach san, ‘biét thu nghi dudng, can hd dich vu: Chi phi
quan ly van hanh cho dich vu luu tri bang 35% doanh thu dich vu luu tra hang nam.

- P6i v6i loai hinh kinh doanh dich vu thé thao: Chi phi quén ly van hanh
bing 70% doanh thu hang nam.

- D6i véi loai hinh kinh doanh bai dé xe: Chi phi quéan Iy van hanh bing 5%
doanh thu hang nam.

- Péi voi loai hinh cho thué nha xudéng, van phong, san thuong mai dich vu:
Chi phi quéan ly vén hanh bang 10% doanh thu hang nim.
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- Déi voi céac Dy én khac mang tinh chét dic thu nganh, nghé: Chi phi
quan ly vén hanh do t6 chtrc thuc hién dinh gia dat thu thip thong tin ctia cc dy 4n
dau tu cung muc dich sir dung dt chinh dé dé& xuét nhung khdng vuot qua 50%
doanh thu hang nam. Truong h0‘p vuot qua 50% hodc khong thu thap duge
théng tin cua cdc du 4n dau tu cing muyc dich str dung d4t chinh thi x4c dinh bang
50% doanh thu hang nam.

3. Chi phi 13i vay, lgi nhuan cta nha diu tu

Chi phi 14i vay, loi nhuan cta nha dau tu €0 tinh dén vén cha sé hit, i ro
trong kinh doanh dugc tinh bing 15% cua tbng chi phi quy dinh tai diém a,
diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP ctia Chinh phu va gia tri
cla thira dat, khu d4t cn dinh gia.

4. Thoti gian ban hang, thoi diém bit dau ban hang, ty 1& ban hang, thoi gian
xay dung, tién d6 xay dung

a) Truong hop trong céc van ban vé chi truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hoidc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu d3
thé hién day du thoi glan ban hang, thoi diém bit diu ban hang, kinh doanh
san phim, dich vu, thoi glan xy dyng, tién do xdy dyung thi cén cur vao chi truong
dau tu hoic hd so moi thau thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chép thudn dy 4n dau tu dé udce tinh doanh thu phat trién ctia dy 4n.

b) Tmong hop trong céc van ban vé chii truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyet chép thuén du 4n diu tu chi
xac dinh dugce thoi gian xay dung ma khong xac dinh duge céc chi tiéu khac thi
ap dung céc chi tiéu quy dinh tai diém d khoan nay cén ct theo chi tiéu "Théi gian
xay dung".

- Truong hop thuc hién theo quy dinh tai diém a khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ctia Chinh phu thi chi tiéu "Thoi gian x4y dung" dugc xéc dinh
trén co sd phan b6 thoi gian xdy dung (lam tron ndm) dya trén ty 1 dién tich
trong timg quyét dinh giao dét, cho thué dat véi dién tich toan bd dy én.

- Trucmg hop sau khi x4c dinh dugc thoi gian x4y dlrng ma khong cé chi tiéu
"Thoi gian xdy dung" tuwong Ung tai diém d khoan nay thi 4p dung céc chi tiéu
quy dinh tai diém d khoan nay can cu theo chi tiéu "Quy mo".

¢) Truong hop trong céc vén ban vé chu truong dau tur hodc hd so mdi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chip thuin dy 4n ddu tu chua
xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang, thoi gian xdy dung,
tién do x4y dung hodc c6 xac dinh thoi gian xdy dung cho ca dy 4n nhung khong
quy dinh cu thé thoi gian xéy dung cho ting nhém muc dich st dung dat can
xac dinh gia d6i v6i Dy 4n ¢ nhidu nhom muc dich st dung thi 4p dung céac
chi tiéu quy dinh tai diém d khoan nay can cu theo chi tiéu "Quy mo".

Quy mo6 dugce xdc dinh theo téng dién tich c6 dau tu x4y dung ha tang
k¥ thuat hoac tong dién tich san xdy dung cdng trinh ctia toan bo du 4n hodc theo
timg khu vuec, giai doan cta du an. Truong hop thyc hién theo quy dinh tai diém a
khoan 8 Didu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND- CP cua Chinh phu thi chi tiéu "Quy m6"
dugc xéc dinh theo dién tich trong timg quyét dinh giao dét, cho thué dét.
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d) Céc chi tiéu thoi gian ban hang, thoi diém bit diu ban hang, ty 1€ ban hang,
thoi gian x4y dung, tién d6 xdy dung dugc quy dinh nhu sau:

Thoi glan xay dung, thdi diém bét ddu ban hang duge tinh ké tir ngay
duoc giao dét, cho thué dit; Thoi gian ban hang dugc tinh ké tir thoi diém bit dau

ban hang.

dl) Péi v6i cac dy an khu dan cu, khu dé thi, khu nha &, biét thu, dit ¢
lién k&, trir cac trudng hop quy dinh tai tiét d2 diém nay

Tlen do xay dung T o 1Al s
) Thoigian | (% nluot theo ting nam) | Thori gian | L1001 diém | T§ ¢ biin hing
Quy mo n . bit dau (% lan lugt
xdydung | Hatang | Nha xiy tho | bdn hang ban han {heo timg nim)
ky thuit (néu co) g £
Du6i 5 ha 2 niim 100 60-40 2ndm | TV e thir 60-40
TaShadén20ha | 3 nim 70-30 40-30-30 Jpim | 1V n}‘g‘: thr | 4030230
Trén 20 ha Anim | 40-30-30 | 30-30-20-20 | 4nim | 1 ¥ “1';‘;1 thir | 20.30-20-20

d2) Péi véi cac dy én ¢6 nha chung cw, nha cao ting hdn hop (4, dich vu

thuong mai)
Tién do Thoi diém bit dau Ty 18
Guymb Thoi gian | xdy dung | Thoigian — .b::m h““"g bin hang
y xdy dung | (% lanluot | banhang | PO V6icin | péiveisan | (% lin luot
theo timg nam) hg chungew | TMDV  theo timg nam)
o Z S e - S =
vaou SP.OOO m ¥k 60-40 2 nim T nam the | Tu nam thir 40-60
san x4y dung nhat hai
Tir 50.000 m” N
40200000 | 3nAm | 40-3030 | 3nam | ORURG ) TG0 50 4
san xdy dung 4
~ 2 N - ~ - P
fren200.000m7) 4 am | 30302020 | 4pam | TURAmthE | TnamthG [0 o 0 o
san xay dung nhat tu

d3) Déi véi cae du dn khu cong nghiép, cum cong nghiép; khu céng nghé cao;
khu néng nghi¢p ung dung cong nghé cao; khu cong nghé théng tin tip trung

Thoi sian Tién d¢ xay dung Thoi sian Thoi diém Ty 1€ bin hang
Quy mé A Otig (% 14n lugt theo bin hg‘ n biit ddu (% lan luot theo
xdy dung tirng nim) 4ns ban hang tirng ndm)
Duti20ha | 2 nim 70-30 2ngm | s, Hu 70-30
Tir 20 ha dén i} ) T nam tha
dudi 200 ha 3 nim 40-30-30 3 nim ' hai 40-30-30
Trén200ha | 4 nam 40-30-20-10 Anm | 1V oy e 49-30-20-10

d4) Déi véi cac du 4n cho thué vin phong, san thuong mai dich vu; kinh doanh
khach san, dich vu luu trd, nghi dudng va cac loai hinh dich vu khéc.
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Thoi g1an ban hang dugc xéac dinh theo thoi han thué dat ghi trong Quyét dinh
cho thué dét, chuyén muc dich st dung dat

Tién 4§ xdy dung

& Thoi gian (% lan luot theo tirng nam) Thoi diém bit
Quy moé N X g s
xay dung 5 N ~,| Cong trinh dau ban hang
Ha tang ky thuat ok
trén dat
I A
R 2000 s 2 ndm 100 70-30 Tir ném thit hai
xdy dung
5 2z s A
Tu30.000m sanxdy | 5 pp 70-30 40-30-30 | Tinim thi ba
dung tro 1€n

Picu 5. T6 chire thye hién
1. Co quan c6 chie niing quan ly dét dai cin ctr céc chi tiéu tai Quy dinh
niy dé td chirc thyc hién xay dung phuong an gia dét theo quy dinh.

2. Ho6i dong thadm dinh gia dit tinh, Hoi ddng thdm dinh gla dat cap huyén;
Uy ban nhén dan céc huyén, thanh phd; t6 chire thuc hién dinh gia d4t va cac co quan,
don vi lién quan té chire thuc hién theo quy dinh.

3. Cac co quan, t6 chire, don vi quéan 1y ngudn théng tin ¢6 trach nhiém
phéi hop, cung cap thong tin dé phuc vu cong tac dinh gla dat theo quy dinh va
chiu tréch nhiém truéc phap luat vé thong tin minh cung cép.

4. UBND cép huyén, cap x4 noi ¢ dit can x4c dinh g1a co trach nhiém
phdi hop va chi dao cc phong, ban lién quan phdi hop véi to chtrc thuc hién
dinh gi4 dt trong viée khao sét, thu thap cac thong tin, tai lidu, sb liéu co lién quan
dén cong tac xac dinh gia dat, dam bao viéc khao sat, thu thap thong tin diy du,
kip thoi, 1am co s& cho viée xdy dung phuong 4n gia dét theo ding céc quy dinh
cuia phap luat.

5. T chirc thuc hién dinh gia dét chiu tréch nhiém trurorc phéap luat vé
tinh chinh xac, day du trung thuc, khach quan cua két qua tu van dinh gia dét;
chiu trach nhiém vé tinh chinh xc, day du cia céac théng tin dé ap dung
phuong phap dinh gia dét va co sd tinh toan, dé xuét trong phuong an gia dat.

6. Chti dau tu cac Dy an can xéc dinh gid dat c6 trach nhiém cung cép ddy da
cac hd so lién quan cho co quan c6 chitc ning quan Iy dét dai dé phuc vu cOng tac
xac dinh gi4 dat theo quy dinh va chiu trach nhiém trude phdp luat néu xay ra
cham tré trong viéc xac diﬁh gi4 do khéng cung cip day du hd so, thiéu su
phdi hop trong qué trinh thue hién.
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