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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THAI BINH DPoc 1ap - Tu do - Hanh phiic
Sé: 39 /2024/QD-UBND Thdi Binh, ngay thangDndm 2024
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh ve mot so chi tleu ap dung trong phuong phap thing ‘
du va cac yeu t6 anh huéng dén gia dat khi xac dinh gia dat
trén dia ban tinh Thai Binh ‘

UY BAN NHAN DAN TiNH THAI BiNH

Céin cit Ludt T6 chic chinh quyén dia phuong ngay 19 thdng 6 nim 2015;

Can cit Ludt Svra doi, bo sung mot s6 diéu cia Ludt T chite Chinh phi va

Ludt T chike chinh quyén dia phuong ngay 22 thang 11 ndm 2019;
Céan crr Ludit Ban hanh vén ban quy pham phdp ludt ngay 22 thdng 6 ndm 2015;

Céin cit Ludt siva doi, b sung mét sé diéu ciia Ludt Ban hanh vin bdn quy
pham phdp ludt ngay 18 thang 6 ndm 2020;

Can cik Ludt Pdt dai ngay 18 thang 01 niim 2024;

Cén cir Ludt sita déi, bé sung mot s6 didu cia Ludt Pét dail
31/2024/QH1S, Ludt Nha & s6 27/2023/QH1S5, Ludt Kinh doarh bét déng san
29/2023/0H15 va Ludt Céc 16 chirc tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6
nam 2024;

Céin cit Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngéy 27 thing 6 ném 2024 ciia Chinh
phii quy dinh vé gid dat; :

Theo dé nghi cia Gidm dée S6 Tai nguyén va Moi trudng tai To trinh 56
470/TTr-STNMT ngay 31 thang 10 ndm 2024.

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh ndy Quy dinh v& mét sb chi tidu 4p
dung trong phwong phép thiing du va cic yéu t6 anh huéng dén gia dét kbi xéc dinh |
gia dét trén dia ban tinh Thai Binh.

Didu 2. Quyét dinh nay ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 11 théng 11 nim 2024,

Pidu 3. Chdnh Van phong Uy ban nhan dén tinh; cic Giam déc S&, Thu
truéng ban, nganh thudc tinh; Cha tich Uy ban nhén dén huyén, thinh phé; Chu
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tich Uy ban nhén dén x&, phuong, thi tran va céc t6 chiic, ca nhan ¢6 lién quan

chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay._/_.@oh__
Noi nhin:

- B9 Tai nguyén va Moi truong;

- Bé Tai chinh;

- Cuc Kiém tra viin ban QPPL - B Tu phap;
- Thudng truc Tinh dy;

- Thuong truc HEND tinh;

- Chii tich, cac Phé Chu tich UBND tinh;

- Nhu Didu 3;

- Céng Théng tin dién tir tinkh;

- Cong bao tinh, Bao Thai Binh; . Lai Viin Hoan
- Luu: VT, NNTNMT 7y -
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SNHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
LHAL BINH . DPoc lap - Tw do ~ Hanh phiie

QUY })INH

_- dén gia dat khl xéc dinh ﬁla dat trén dla ban tinh Thai Binh
kem theo Quyet dinh s6 39 /2024/0P-UBND ngay% /4072024
ciia Uy ban nhdn dén tinh Thdi Binh)

Chuong I
QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh v& mot sb chi tidu ap dung trong phuong phap thing
du va céc yéu t anh hudng dén gié dit khi x4c dinh gid dft trén dia ban tinh
Thai Binh theo quy dinh tai: Piém d khoan 2 Didu 6, didm ¢ khoan 3 Didu 6 va
khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh pha.

Pitu 2. Dbi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc niing quan 1y nha nudc vé dét dai; co quan co
chic niing x4y dyng, diéu chinh, stta d5i, bd sung, thAm dinh, quyét dinh bang
gi4 dét; co quan, ngudi c6 thdm quyén xéc dinh, thim dinh, quyét dinh gi4 dit
cu thé.

2. T6 chirc tu vén x4c dinh gid dit, c4 nhan hanh nghd tu vin x4c dinh gi4
dat, don vi sy nghiép cong ldp dit didu kién hoat dong tr vén xédc dinh gia dit
thuc hién x4c dinh gi4 d4t trén dia ban tinh Thi Binh.

3. C4c t6 chiic, ca nhén khac c6 lién quan.

Piéu 3. Giai thich tir ngit

Trong Quy dinh ndy, cum tir “Théng tin du 4n” 14 goi chung cho céc tai
liéu sau:

1. Béi véi trudng hop lwa chon cht dau tu du 4n phét trién nha & theo Luat
Nha &, Thong tin du 4n gdém: Ho so quy hoach chi tiét 1/500 duogc cdp thdm
quyén thidm dinh/phé duyét, vin ban chép thuén chd truong déu tu, quyét dinh
giao dit cia cdp thdm quyén.

2. Bbi véi trudmg hop lua chon nha ddu tu du 4n phat trién nha & theo hinh
thite ddu thiu theo quy dinh cta Luat Du thiu, Théng tin du én gdm: Hb so quy
hoach chi tiét 1/500 dugc cip thAm quyén thim dinh/phé duyét, van ban chu
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truong ddu tu, quyét dinh phé duyet két qua lva chon nha diu tu, hop ddng dy
an, quyét dinh giao dét, cho thué d4t cta cip thim quyén.

3. Déi véi trudng hop chap thuan nha déu tu theo quy dinh cla phap luat vé
dau tu, Théng tin du 4n gdm: H) so quy hoach chi tiét 1/500 duoc cip thdm
quyén thdm dinb/phé duyét, vin ban chu truong dau tu, vin ban chip thuén nha
dau tu, quyét dinh giao dét, cho thué dét cia clp thim quyén.

4. Pbi véi truong hgp lua chon chu dau tur du én theo hinh thirc déu gia
quyen su dung dat, Théng tin du 4n gdm: Hb so quy hoach chi tiét 1/500 dugc
cép thdm quyen thim dmh/phe duyét, vin ban v& chu truong déu tu, phuong 4n
dhu gid duoc cép thdm quyén phé duyét.

5. Db véi khu dit thué (khéng thong qua hinh thirc déu gia quyén sir dung
dat), Thoéng tin dy 4n gdm: Van ban vé chi truong dau tu, quy hoach téng mat
bing xay dung, thuyét minh du 4n déu tu.

Piéu 4. Nguyén tiic ap dung “Théng tin dw 4n” quy dinh tai Diéu 3

Trudng hop tai Thong tin du 4n c6 nhidu vin ban cung néu mot vin dé
nhung ndi dung khéc nhau thi lya chon ndi dung tai vin ban cta cAp ¢6 thdm
quyén cao nhat, ban hanh gan thoi diém xdc dinh gi4 dét cu th8 nhét dé tinh todn
trong phuong én xac dinh gia dat cu thé.

Chuong Il
QUY PINH CU THE

Piéu 5. Céc chi tiéu ap dung khi uée tinh tong doanh thu phat trién
quy dinh tai diém d khoan 2 Didu 6 Nghij dinh 6 71/2024/NP-CP

1. Ty 1& béan hang, ty 18 1dp ddy

a) Ty 1& ban hang

- Déi véi dién tich dat xdy dung nha & riéng 1é: Ty 1é ban hang dugc phén
bd déu theo sb thang kinh doanh bén hang,

- Dbi v6i dién tich dht x8y dung nha & cao ting (chung cu):

Ty 1€ ban hang d& tinh doanh thu chuyén nhuong cén hd chung cu dugc
phan bd déu theo sb thang kinh doanh ban hang.

Ty 1é bén hang dbi véi v1ec kinh doanh san thwong mai, vin phong (néu
c6), cho thué chd dd xe 13 100%.

ay: -9
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~ D6i véi khu dit thué: Ty 18 ban hang 14 100% dién tich kinh doanh san
thuong mai, dich vy, nha kho, nha xudng, cho thué cho dé xe.
b) Ty 18 l4p day
- Déi vé6i dién tich dat xdy dung nha & riéng 18: Ty 16 [4p ddy 13 100%
- Déi véi dién tich dit x4y dung nha & cao tAng (chung cu):
Ty 1& 1ap day cin hd chung cu 1a 100%.

Ty 18 1ap ddy dbi v6i vigc kinh doanh san thuong mai, vin phong (néu cé),
cho thué chd d5 xe nhu sau:

Nim 1: Ty 1€ 60%
Niam 2: Ty [€ 80%
T0U ndm th 3: Ty 1€ 100%

- Dbi véi khu dat thué: Ty 16 lap ddy kinh doanh san thwong mai dich vy,
vén phong, nha kho, nha xudng, chd dd xe, kinh doanh dich vu nhu sau:

Nam 1: Ty 1€ 60%

Nam 2: Ty 1€ 80%

Tl ndm thtr 3: Ty 1€ 100%

2. Thoi gian ban hang: Pugc xac dinh theo Théng tin di 4n.

3. Thoi diém bt d4u bén hang, kinh doanh sén phim, dich vu

Trudng hop Thong tin dy 4n chua xdc dinh hodc xdc dinh khéng rd thdi
diém bat dau bdn hang, kinh doanh san pham, dich vu thi x4c dinh nhu sau:

a) D6i véi dién tich dat xdy dung nha & riéng 1&: Thoi didm bit diu ban
hang ngay sau khi hoan thanh dau tu xay dung ha tang k¥ thuét.

b) Déi véi dién tich d4t xay dung nha & cao ting (chung cu):

- Thoi diém bt dau bén hang d6i véi dién tich cin hd chung cur 1 ngay sau khi
hodn thanh d4u tu x4y dung ha tAng k¥ thuat va hoan thanh x4y dung phin méng.

- Thoi diém bét d4u ban hang, kinh doanh sén phim, dich vu déi véi dién
tich kinh doanh san thuong mai, vin phong, chd db xe (néu cd) 1a ngay sau khi
hoan thanh c4c hang myc cdng trinh diu tr x4y dung,

c) Dbéi véi khu dit thué: Thoi diém bit diu ban hang, kinh doanh sén
phém, dich vu 12 ngay sau khi hoan thanh cac hang muc c¢éng trinh déu tur X8y
dung theo tién d6 du 4n duoc phé duyét.
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4. Chi phi 14i vay, lgi nhuan ctia nha d4u tu c¢6 tinh dén vén cha sé hitu, i
ro trong kinh doanh: Pugc tinh bing ty 18 chiét khiu (quy dinh tai khoan 5 Diéu
6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP) cong thém 5%, nhan véi tdng chi phi diu tu
x8y dung va chi phi kinh doanh (d4 chiét khéu vé thoi didm dinh gid).

Piéu 7. Cac yéu t anh hwéng dén gia dit va mire d§ chénh 1&ch t6i da
ciia tirng yéu td

1. Céc yéu td anh hudng dén gi4 dét di véi dét phi ndng nghiép

a) Vi tri, dia didm cua thia dit, khu dét: Khoang cach, mirc d6 két ndi dén
trung tdm hanh chinh, trung tdm thuong mai, trung t4m vin héa, che, co sé'y té,
co 86 gido duc dao tao, thé thao, du lich, danh lam thz"ing canh, cong vién, quing
truong, khu vui choi giéi tri cong cong.

b) Pidu kién vé giao thong: DY rong dudng giao théng (bao gdm ci via
he), két cau mét dudng (nhua, bé tong, gach, dit), mic do két ndi giao théng véi
cac duong khac.

¢) Diéu kién vé cip thoat nude, cdp dién: Tinh trang 6n dinh vé cdp thoat
nude, dién; tinh trang thoat nudce sau mua 16n.

d) Dién tich, kich thudc (d6 réng mit tién, chidu sau), hinh thé cta thira
dat, khu dét.

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gdm: Hé sb st dung dét,
mat do xay dung, chi giéi xdy dung, gi¢i han vé chiéu cao cOng trinh x4y dung,
gi6i han vé sb ting hdm duge xdy dung theo quy hoach chi tiét x4y dung da
duge co quan nha nuée cé thdm quyén phé duyét (néu c6); yéu 16 16 goc (giap 2
dudng, phd); gidp nhidu dudng, phd, ngd, khe ha tang; dudng chifu vao; dbi
dién nhin ra hd canh quan, cOng vién, cdy xanh, khu thé thao cong cong.

e) Hién trang mdi trudng, an ninh: Hién trang an ninh, mdi trudng khéng
khi, nude, byi, khéi; khoang cach dén nghia trang, nghia dia, nha dai thé, nha
héa tang, nha tang 1€, khu tap két rac thai, khu xi 1y rdc thai, co s& san xuit.

f) Thoi han sit dung dt (d8i véi dét sir dung 6 thoi han).

g) Cac yéu tb khic anh hudng dén gia dit

- Yéu tb tam linh: Gan dinh, dén, miéu, chia, nha the, nghia trang, nghia
dia, nha tang 1€, nha dai thé; nghia trang cf.

-5 il
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Piéu 6. Cac chi titu ap dung khi wée tinh tong chi phi phit trién quy
dinh tai diém d khon 3 Diéu 6 Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP

1. Thoi gian x4y dung: Téng thoi gian xdy dung céc cong trinh xac dinh
theo Thong tin du an.

Trudng hop Théng tin dy 4n chua xéc dinh hodc xdc dinh khéng rd thoi
gian x4y dung ha tdng k¥ thuat thi xdc dinh thdi gian x4y dung ha ting k¥ thuat
theo quy mé dién tich thuc hién dy 4n nhu sau:

Quy mé dién tich dudi 3ha: 6 thang

Quy mé dién tich tir 3ha dén dudi 6ha: 12 thang

Quy md dién tich tir 6ha dén dui 10ha: 18 théng

Quy m6 dién tich tir 10ha dén duéi 15ha: 24 thang

Quy md dién tich tir 15ha dén duéi 20ha: 30 thang

Quy mé dién tich tir 20ha tré 1én: 36 thang

Thoi gian xdy dung ha ting k§ thudt khéng I6n hon téng thoi gian x4y
dung cac cdng trinh ctta du an. :

2. Tién do xay dung: Ty 18 % tién do x8y dung duoc phan bd déu theo téng
sb thang xAy dung tuwong Gng ting hang muyc x4y dung theo Thong tin dy éan.
Hét thoi gian x8y dung cdc hang muc xay dung hoan thanh 100%.

3. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép th, quang cdo, ban hang:

- béi véi viée chuyén nhuong quyédn st dung dt, chuyén nhuong cin ho
chung cu: Puoc tinh bang 2% téng doanh thy twong tng da chiét khdu vé thoi
diém dinh gia.

- Dbi véi viéc cho thué, kinh doanh san thuong mai; dich vy, vin phong
nha kho, nha xudng, ché db xe: Puge tinh bing 1% doanh thu hang nim.

b) Chi phi quan 1y van hanh

- Béi voi dién tich chuyén nhuong quyén st dung d4t, chuyén nhwong cin
hé chung cu: Khéng tinh chi ph{ van hanh.

- Péi véi dién tich kinh doanh san thuong mai, dich vu, vin phong, nha
xudng, nha kho: Tinh biang 10% doanh thu hang nam,

- D6i véi dién tich kinh doanh ché d3 xe: Tinh bing 5% doanh thu hang nim.
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- Hinh thtic chuyén nhugng quyén st dung dét, chuyén nhuong cin hd
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chung cu: Chuyén nhuong quyén st dung dit c6 kém tai san gan lién vai dét hay
khong; chuyén nhugng can hd hoan thién hay chuyén nhuong cén hd xiy thd.

- Phép ly: Hop dbng chuyén nhuong quyén sit dung dat, gidy ching nhén
quyén sir dung dit, quyét dinh tring du gid quyén st dung dét.

2. Céc yéutb anh huéng dén gid dit dbi véi dét néng nghiép

a) Nang suét cdy trdng, vat nudi.

b) Vi tri, ddc diém thira dét, khu dét: Khoang céch dén noi thu gom, tidu thy,
ché bién san phim néng nghiép; khoang cich dén noi cép, thodt nude tudi tidu.

c) Yéu té giao thdng: Mitc d§ thudn tién giao thdng phuc vu cho san xuit,
thu gom, vén chuyén san phim héng nghiép; diéu kién v& dja hinh.

d) Thoi han sir dung dat (4p dung déi véi trudng hop thué dét st dung vio
muc dich néng nghiép).

&) Cac yéu td khac: Yéu t& moi trudng (Khoang cach dén céc cong trinh,
nha may san xuét ¢é phat sinh khi théi, nudc thai, nhiét do).

3. Miic d6 chénh léch téi da timg yéu tb

a) D6i v6i dat phi néng nghidp: Miic d§ chénh Iéch ting yéu t§ danh gia
khoéng qué 30%.

b) D6i véi dét néng nghiép: Mire do chénh léch ting yéu té dénh gis khong
qua 10%.

4. Céch thirc diéu chinh mirc d chénh léch ctia céc yéu t8 anh hudng dén
gia dét

Cén ¢t vio cac yéu td anh hudng dén gia dit ciia céc thita dit so sénh va thita
dét cin dinh gid dé diéu chinh muc gid clia cac thira dat so sdnh theo gia tri tuyét
ddi, ty 18 %.

Viéc diéu chinh mtrc 46 chéoh léch timg yéu té anh hudng dén gi4 dét thue
hién theo nguyén tic l4y thira dit cin dinh gia 1am chuén, thyc hién didu chinh
theo gié tri tuyét ddi trude, didu chinh theo ty 1€ % sau; céc yéu t6 cia thira dat
so sanh kém hon so véi thira dat cAn dinh gi4 thi didu chinh tdng (cOng) mirc gia
clia thira dét so sanh; cdc yéu tb cta thira dit so sdnh t&t hon so véi thira dit cin
dinh gi4 thi diéu chinh giam (trt) méic gi4 cia thira dit so sénh.




Chuong II1
TO CHUC THUC HIEN

A oA o A X
biéu 8. Diéu khoan chuyén tiep

1. Dbi véi truong hop phuong én gia dét cy thé do co quan Tai nguyeén va
MBbi trudng da trinh Uy ban nhén dan cdp thdm quyén quyét dinh gia cu thé theo
quy dinh ctia Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ctia Chinh phu truede ngay Quy dinh
nay ¢6 hiéu luc thi hanh thi Uy ban nhan dan cdp thdm quyén quyét dinh gi4 dét
cu thé theo phuong an d4 trinh, khdng ap dung quy dinh nay.

2. Trong qué trinh thuc hién néu cé khé khan, vudng méc, céc co quan, don
vi lién quan phan 4nh bang vin ban v& S& Tai nguyén va Méi trudng dé téng
hop, béo cdo Uy ban nhan dén tinh xem xét sira déi, bd sung cho phu hop./.
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