UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TINH THANH HOA Doclap - Tw do - Hanh phic
S6: 87 /2024/QP-UBND Thanh Hoa, ngay 27 thangl2 nam 2024
QUYET DPINH

vé vi¢c ban hanh Quy dinh vé cac yeu t6 1am céin etk xac dinh
gia dat cu thé trén dia ban tinh Thanh Hoa

UY BAN NHAN DAN TINH THANH HOA

Can cit Ludt T6 chire Chinh quyén dia phwong ngay 19/6/2015; Ludt sira
doi, bo sung mot s6 dieu cia Ludt To chire Chinh phu va Ludt T6 chirc Chinh
quyén dia phuong ngay 22/11/2019;

Can cir Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludtngay 22/6/2015; Ludt
sira doi, bé sung mét sé diéu ciia Ludt Ban hanhvan ban quy pham phdp ludt
ngay 18/6/2020;

Can cir Ludt Pat daingay 18/01/2024; Ludt sira déi, bo sung mot s6 diéu
cia Ludt Ddt dai s6 31/2024/QH1 S, Ludt Nha 656 27/2023/QH15, Ludt Kinh
doanh bdt dong san s6 29/2023/QHI15 va Ludt Céc té chire tin dung sé
32/2024/QHL15;

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat;

Theo dé nghi ciia S¢ Tdi nguyén va Méi truong tai To trinh s6 1942/TTr-
STNMT ngay 25/12/2024 (kém theo Bdo cdo tham dinh s6 924/BCTD-STPngay
28/10/2024 cua So Tw phap).

QUYET PINH:

Pi¢u 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh vé cac yéu t6 lam
can cur xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Thanh Hoa.

Piéu 2. Quyét dinh c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay ky.

Chanh Van phong UBND tinh, Giam déc S& Tai nguyén va Moi truong,
Giam doc S¢ Tai chinh, Gidm déc S& Tu phap, Gidm doc Sé Ké hoach va Pau
tr, Giam déc S¢ Xy dung, Giam déc S¢ Vin hoa, Thé thao va Du lich, Gidm
d6c S& Cong Thuong, Cuc trudng Cuc Thué tinh, Gidm ddc Ngan hang Nha


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Dat-dai-2024-31-2024-QH15-523642.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Dat-dai-2024-31-2024-QH15-523642.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-29-2023-QH15-530116.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-29-2023-QH15-530116.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tien-te-Ngan-hang/Luat-Cac-to-chuc-tin-dung-32-2024-QH15-577203.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tien-te-Ngan-hang/Luat-Cac-to-chuc-tin-dung-32-2024-QH15-577203.aspx
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nudc Chi nhanh Thanh Hoa, Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thi xa, thanh
phd va Thu trudng cac nganh, don vi co lién quan chiu trach nhiém thi hanh
Quyét dinh nay./.

Noi nhn: , TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Pidu 2 Quyét dinh; KT. CHU TICH
- BO Tai nguyén va Moi truong; PHO CHU T.ICH

- Cuyc kiém tra van ban QPPL - Bo Tu phap;
- Thuong tryc Tinh uy;
- Thuong Trgc HDND tinh;
- Poan Pai biéu Quéc hoéi tinh;
- Chu tich, cac Pho Chu tich UBND tinh;
- Uy ban MTTQ va cac doan thé cip tinh;
- Cac Ban cua Tinh ty;
- Cac Ban ctia HDND tinh;
- Cac huyén, thi, thanh uy;
- TTr HDND céac huyén, thi xa, thanh phé;
- Cong bao tinh;
- Cong thoéng tin dién tir tinh Thanh Hoa;
- Luu: VT, KTTC.

QDYTDBGD 24-10

Nguyén Vin Thi



UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THANH HOA Doclap - Tw do - Hanh phic

QUY PINH

Veé cac yéu td 1am ciin cir xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Thanh Hoa
(Kém theo Quyét dinh sé .87..../2024/0D-UBND ngay 27./.12../2024
cua UBND tinh Thanh Hoa)

Pi¢u 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh cu thé cac yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi
phi phat trién cua thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thing du tai
diém d khoan 2, diém d khoan 3 Piéu 6 va cac yéu to anh huong dén gia dat,
mirc do chénh léch t6i da, cach thic diéu chinh cua timg yéu t6 anh huong dén
gia dat tai khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 clia
Chinh phu trén dia ban tinh Thanh Hoa.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan thyc hién chic ning quan Iy nha nudc vé dat dai; co quan,
nguol ¢6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat;

2. T chtre tu van xac dinh gia dat; ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat.
3. T6 chire, don vi, ¢4 nhan c6 lién quan dén viée xac dinh gia dat cu thé.

Pi¢u 3. Nguyén tic ap dung cac yéu td woc tinh doanh thu phat trién,
chi phi phat trién cia thira dat, khu dit cin dinh gia theo phwong phap
thang dw

1. Trudng hop trong cac van ban vé cha truong dau tu hodc hd so moi
thau thyc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuin dy an dau tu,
phuong an dau gia quyén sir dung dat da xac dinh thoi gian xay dung, tién do
xdy dyng, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu, ty 1& ban hang thi cin ¢l vao tién d9, ty 16 da duoc quy dinh trong cac
vin ban d6 dé thuc hién.

2. Truong hop trong cac vin ban vé cha truong dau tu hodc hd so moi
thau thyc hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu,
phuong 4an dau gid quyén st dung dat chua xac dinh thoi gian xdy dung, tién d6
xdy dung, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty & ban hang, ty 16
lap day thi thue hién theo quy dinh tai Diéu 4 quy dinh nay.

3. Truong hop giao dat, cho thué dat theo tién d6 cua du an dau tu thi thoi
gian xay dung, ty I¢ ban hang xac dinh theo quy mo dién tich, s6 lugng san
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pham khai thic (cin ho, nha &) ddi véi timg quyét dinh giao dat, cho thué dat
dam bao phu hop voi chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du an
dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chip thuan du an dau tu, phuong an dau gia
quyén st dung dat va quy mo dugce quy dinh tai cac Phu luc ban hanh kém theo
Quy dinh nay.

Piéu 4. Quy dinh cic yéu t6 wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi
phat trién ciia thira dat, khu dt cin dinh gia theo phwong phap thing dw

1. Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quang cao, ban hang, chi
phi quan Iy van hanh dugc tinh bang ty 1& % trén doanh thu, trong d6:

a) Chi phi quang céo, ban hang cua du an (khdng bao gom doanh thu tir
trong giir xe) bang 1% doanh thu.

b) Chi phi quan Iy, vin hanh duoc tinh bang ty 16 % trén doanh thu:

- Dbi v6i hoat dong kinh doanh cho thué san Dich vu thuong mai, vin
phong: bang 10% doanh thu.

- B6i v6i hoat dong kinh doanh tréng giit xe: bang 5% doanh thu.

- Béi véi hoat dong kinh doanh cho thué phong nghi, khach san, cin ho
du lich va céc dich vu nghi dudng: bang 35% doanh thu.

- P6i voi hoat dong kinh doanh cho thué nha xudng, kho bi: bang 5%
doanh thu.

¢) Poi voi dy an san golf: Chi phi kinh doanh (bao gom: chi phi tiép thi,
quang c4o, ban hang, chi phi quan Iy van hanh) bang 50% doanh thu.

2. Chi phi 13i vay, loi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hiru,
rii ro trong kinh doanh dugc tinh bang 11% nhan véi tong cua chi phi dau tu
xay dung du an, chi phi kinh doanh va gia tri quyén sir dung dat cua thira dat,
khu dat can dinh gia.

3. Quy dinh vé cac yéu t6 udc tinh chi phi, doanh thu phat trién

a) Cac yéu to woc tinh chi phi phét trién phan ha tang k¥ thuat dbi véi du
an nha ¢ quy dinh tai Phu luc 01.

b) Cac yéu t6 udc tinh chi phi va doanh thu phat trién phan nha ¢ di voi
du 4n nha ¢ chia 16 quy dinh tai Phu luc 02.

¢) Céc yéu td wée tinh chi phi va udc tinh doanh thu phat trién phan nha &
do1 voi du an nha ¢ chung cu quy dinh tai Phu luc 03.

d) Pdi v6i du an dich vu thwong mai, san xuét kinh doanh (khéng bao
gom du an khu cong nghi€¢p, dat cum cong nghi€p):

d1) Cac yéu t6 udc tinh chi phi phat trién quy dinh tai Phu luc 04.
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d2) Cac yéu td udc tinh doanh thu phat trién:

- Tai thanh phé Thanh Hoa, thanh phé Sam Son: Doanh thu tinh tir sau
nam dau tu hoan thanh cong trinh (tinh vao cudi nam) voi ty I€ 1ap day cac nam
lan luot 13 50%, 60%, 70% va 6n dinh 1a 80% cho céc nam con lai.

- Tai dia ban phuodng, thi trAn ddng bang (trir thanh phd Thanh Ho4, thanh
phé Sam Son): Doanh thu tinh tir sau nam dau tu hoan thanh cong trinh (tinh
vao cudi nim) véi ty & lap day cac nam lan luot 1 40%, 50%, 60% va 6n dinh
la 70% cho cac nam con lai.

- Tai dia ban xa déng béng, thi trAn mién ndi: Doanh thu tinh tir sau ndm
dau tu hoan thanh cong trinh (tinh vao cudi nam) véi ty I€ 1ap day cac ndm lan
luot 1a 30%, 40%, 50% va on dinh 1a 60% cho cac nam con lai.

- Tai dia ban xd mién nai: Doanh thu tinh tir sau nam dau tu hoan thanh
cong trinh (tinh vao cudi nam) vaéi ty 1€ 1ap day cac nam lan luot 1a 25%, 35%,
45% va 6n dinh 13 50% cho céc nim con lai.

e) Cac yéu td wéc tinh chi phi va doanh thu phat trién dbi véi du an Khu
cong nghi¢p, cum cong nghi€p quy dinh tai Phu luc 05.

4. Ty 16 lap day d6i véi truong hop cho thué phong khach san, village,
biét thu nghi dudng, bugarlow va cac loai hinh dich vu luu tra khac:

T6 chire tu van xac dinh gid dat co trach nhiém giri Van ban dén S& Vian
hoa, Thé thao va Du lich, UBND cip huyén (noi c6 khu dat dinh gia) dé dé nghi
cung cap thong tin vé ty I¢ lap day binh quan trong 03 ndm lién tyc lién ké gan
nhét tinh dén thoi diém dinh gia (nim) d6i véi timg loai hinh kinh doanh dich vu
néu trén dé xdy dung phuong an gia dat.

Truong hop cic co quan cung cép khong cé thong tin hodc cung cap
thong tin khong day du, khong xac dinh dugc ty 1¢ lap day thi T chie tu van
xac dinh gia dét thu thap thong tin, phan tich, danh gia va dé xuat cu thé trong
Béo c4o thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat
xem xét, quyét dinh.

Pi¢u 5. Quy dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mirc dd chénh
léch toi da, cach thirc di€u chinh doi véi tirng yeu to Anh hudng den gia dat

1. Quy dinh vé cac yéu t6 anh huong gia dat

a) Cac yéu to anh huong dén gia dat ddi vai dat phi nong nghiép, bao
gom:

- Vi tri, dia diém cuta thira dat, khu dat; bao gém: Khoéng céach gé‘m nhét
dén trung tam hanh chinh, trung tdm thuong mai, chg, co s¢ y té, gido duc va
dao tao, thé duc thé thao, cong vién, khu vui choi giai tri.
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- Piéu kién vé giao thong; bao gom: o rong, két cau mat duong; tiép
giap vaéi 01 hoac nhieu mat duong.

- Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién; bao gom: Khu vuc cap nuéc, cap
dién on dinh hay khéng 6n dinh; thoat nuéc tt hay chua tot.

- Dién tich, kich thugc, hinh thé cua thira dat, khu dat; bao gom: Dién tich
(I6n hay bé so vai thira d¢at phd bién); Mat tién (rong hay hep): Chiéu sau (dai
hay ngan); Hinh thé (vubng van, khdng vudng vin, da giac).

- Céc yéu té lién quan dén quy hoach xay dung, gom: Mat do xay dung,
chiéu cao cdng trinh xay dyng, sé tang ham duoc xay dung theo quy hoach chi
tiet xay dung da dugc co quan nha nudc cO tham quyén phé duyét va cac yeu to
khac lién quan (néu co).

- Hién trang moi truong, an ninh; bao gdm: Tinh trang 6 nhidém khong khi
va ngudn nudc; tinh trang an ninh khu vuc (an toan hay khdng an toan).

- Thoi han st dung dét; bao gdm: Dt st dung lau dai hay dat c6 thoi han;
thot gian st dung dat conlai cua du an (quy doi).

- Céc yéu t6 khac anh hudng dén gia dat pha hop véi diéu kién thuc té,
truyén thong van hoéa, phong tuc tip quéan cua dia phuong (néu co).

b) C4c yéu t6 anh hudng dén gia dat d6i voi dat ndng nghiép, bao gom:

- Ning suat cay trong, vat nuoi.

- Vi tri, ddc diém thua dat, khu dat: Khoang cach gan nhat dén noi san
XUat, tiéu thy san pham.

- Piéu kién giao théng phuc vu san xuat, tiéu thu san pham: D6 rong, cap
duong, két cau mat duong; diéu kién vé dia hinh.

- Thoi han str dung dat, bao gom: Thoi han st dung dat; thoi gian st dung
d4t con lai cua du an; trir dat ndng nghiép duoc Nha nudce giao cho ho gia dinh,
céd nhan theo han mtrc giao dat ndng nghiép, dat ndng nghiép trong han muc
nhan chuyén quyén thi khéng can ctr vao thoi han st dung dat.

- Céc yéu té khac anh huong dén gia dat phi hop véi thuc té, truyén thong
van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong; bao gom: Tap tuc san xuat, phuong
thirc canh tac, san xuat, ché bién.

2. Cac nguyén tic diéu chinh cac yéu t anh huong dén gia dat:

Cian ctr cac yéu t6 anh huong dén gia dat quy dinh tai muc 1 Diéu 5 quy
dinh nay va dac diém cua thira dat, khu dat can dinh gia, viéc dicu chinh gia ctia
thira d4t so sanh theo ty I¢ phan trim (%) thuc hién theo nguyén tac sau:

- Lay cac yéu t6 anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia
lam chuan dé diéu chinh gia cua thira dat so sanh.
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- Trudng hop c6 yéu td anh hudng dén gia dat cua thira dit so sanh theo
hudng lam giam gia dat so voi thira dat can dinh gia thi diéu chinh ting muc gia
d4t cta thira dat so sanh (cong) theo yéu td d6; trudng hop cé yéu té anh hudng
dén gia dat cua thira dat so sanh theo hudng lam ting gia dat so véi thira dat can
dinh gia thi diéu chinh giam muc gid dat ctia thira dat so sanh (trtr) theo yéu td do.

- Truong hop céc yéu t6 anh huong dén gid dat cua thua dat so
sanh giong voi thira dat can dinh gia thi gitt nguyén mirc gid cua thira dat so
sanh.

3. Céch thirc diéu chinh cta timg yéu t6 anh huong gia dat

Gia dat udc tinh cua thira dat can dinh gid duoc xac dinh bang cach diéu
chinh gia dat cua tirng thira dat so sanh do cac yéu t6 khac nhau cua céc thira dat
so sanh véi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

. Mic diéu chinh vé
Gia dat woc tinh 1,
gia tr yeu to anh

cua thua dat, khu Gia dat , P
P - o ) huwong dén gia dat
dat can dinh gia = cua tung thua + o T
. L P ’ cua tung thura ddat so
theo tung thira dat dat so sanh ) o B
, sanh voi thwa dat
so sanh

can dinh gia

4. Gia dat ctia thira dat can dinh gia dugc xac dinh bang cach ldy binh quan
s6 hoc do1vdi cac gid dat udce tinh cua thira dat can dinh gia theo ting thira dat so
sanh d4 xac dinh theo quy dinh tai Muc 2 Diéu 5; gia dat cua thira dat can dinh gia
da xac dinh phai bao dam chénh léch vo1 ting gia dat ude tinh khong qua 15%.

5. Mitrc d6 chénh 1éch t6i da va cach thirc diéu chinh cac yéu t6 anh hudong
dén gia dat:

a) Mirc d6 chénh 16ch tdi da va cach thirc diéu chinh cac yéu t anh hudng
dén gia dat phi nong nghi€p quy dinh tai Phu luc 06.

b) Mttc d6 chénh 1éch t6i da va cach thirc diéu chinh céc yéu t6 anh hudng
dén giad dat nong nghi€ép quy dinh tai Phu luc 07.

6. Hé s6 diéu chinh gia dat ddi v6i thira dt can dinh gia tai cac vi tri dic
biét:

a) D6i v6i thira dat tiép giap 02 dudng trd én hinh thanh ngi ba, ngi tu
thi 4p dung h¢ s6 1,2 so voi gia dat cua thira dat tiép gidp 1 mat duong cung vi
tri.

b) B6i voi thira dat tiép gidgp 02 dudng (mit tién va mit sau hodc mdt tién
va 01 mat thoang la khoang chia trong mdt day nha) thi ap dung hé s6 1,1 so vdi
gia dat cua thira dat tiép giap 1 mit dudng cing vi tri.
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¢) D6ivéi thira dat & d6i dién cong vién, khudn vién cay xanh (trir cdy xanh
cachly), ho nudc thi &p dung hé s6 1,05 so véi gia dat cua thira dat cung vi tri.

d) Béi véi thira dat ¢ tiép gidp hodc ddi dién khu nghia trang, nghia dia,
khu xtr Iy chat thai tdp trung, xuong san xuat, nha may, xi nghi¢p, khu chan nuéi
tap trung thi &p dung h¢ s6 0,9 so véi gia dat cua thira dat cung vi tri.

Piéu 6. T6 chirc thuc hién

1. T6 chire tu van x4c dinh gia dat can ctr quy dinh tai Quyét dinh nay dé to
chtrc thue hién xdy dung phuong an gia dat theo quy dinh cua phap luat; chiu
trach nhiém trudc phap ludt vé két qua thu thap, tong hop, phan tich thong tin,
tinh chinh xac, day du cta cac théng tin sir dung trong phuong an gia dat, ty 1¢
diéu chinh cac yéu t6 anh hudng dén gia dat quy dinh tai Diéu 5 Quyét dinh nay
va tinh chinh x4c, trung thuc, khach quan ctia két qua tu van dinh gia dt va cac
nghia vu co lién quan theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 162 Luat D4t dai nam 2024,

Trong qua trinh thuc hién, néu phat sinh ndi dung chua dugc quy dinh tai
Quyét dinh nay thi TO chirc tu vin xac dinh gid dat co trach nhiém thu thap
thong tin, phan tich, danh gid dé& xuit cu thé trong Bao céo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat ¢é Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

2. Co quan c6 chic nang quan Iy dét dai kiém tra tinh day du vé ndi dung
ctia B4o cdo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat; xdy dung TO trinh vé
phuong an gia dét, van ban d& nghi thdm dinh phuong an gia dat; trinh tham
dinh, quyét dinh gia dat cu thé theo quy dinh.

3. Hoi dong tham dinh gia dat cu thé cin cir cac quy dinh tai Quyét dinh
ndy va quy dinh ctia phap luat c6 lién quan dé tham dinh phuong an gia dat
dam bao quy dinh ctia phap ludt, Quy ché lam viéc cua Hoi dong tham dinh gia
dat cu thé.

4. S& Van hoa, Thé thao va Du lich, Ngan hang Nha nuéc Viét Nam - Chi
nhanh Thanh Hoa, Cuc thué tinh, Cuc Thong ké tinh, UBND céc huyén, thij x4,
thanh phd, Van phong Pang ky dat dai, don vi to chirc thuc hién viéc dau gia
quyén sir dung dat; don vi, to chirc dau gi tai san; san giao dich bat dong san,
doanh nghiép bat dong san cé trach nhiém cung cép thong tin cho To chirc tur
van xac dinh gia dat dam bao kip thoi, day du, dung thoi gian quy dinh.

5. Trong qua trinh thuc hién, néu c6 vudng ma‘ic, kho khan, cac co quan,
don vi c6 van ban giri vé So Tai nguyén va Moi truong, dé tong hop, tham muu
dé xuat, béo cdo UBND tinh xem xét, quyét dinh./.



PHAN PHU LUC

PHU LUC 01
Cac yéu t6 wére tinh chi phi phat trién phan ha ting k¥ thuat
doi voi du an nha &

Yéu to wéc tinh chi phi
Dau tw ha tang k§y thuat
Quy md Thoi gian xay Tién do
dwng (nim) xay dung (%o)

Dudi 05 ha Nam 01 100
Tir 05 ha dén dudi 20ha Nam 01 00
Nam 02 40
Nam 01 40
TU 20 ha dén dudi 50 ha Niam 02 30
Nam 03 30
Nam 01 30
Tur 50 ha dén du6i 100 ha Nam 02 30
Nam 03 30
Nam 04 10
Nam 01 30
Nam 02 20
Tu 100 hatro Ién Nam 03 20
Nam 04 20
Nam 05 10




PHU LUC 02

Cic yéu to wéc tinh chi phi va doanh thu phat trién phin nha &

d6i v6i du 4n nha ¢ chia 16 (¥)

Yéu t6 wée tinh chi phi

Yéu t6 wée tinh doanh

thu
P .. Thoi gian e .
Soluongnhd 0|y dng | Tibn dgxiy | [7E | 15 13 bin
S an hang | =
nha ¢ dung (%) y hang (%)
N (nam)
(nam)
S0 lugng nha o dudi| \oo o 100 Nim 01 100
50 can nha

2 o Nam 01 50 Nam 01 0
ggéli“f’gl(;gcgﬂangém 0 am 02 50 Nam 02 40
Nam 03 60

Nam 01 25 Nam 01 0

S6 lwgng nha ¢ tr 100 |  Nam 02 35 Niam 02 20
dén dudi 200 cin nha Nim 03 40 Nim 03 30
Nam 04 50

Nam 01 20 Nam 01 0

S6 hwong nha & tir 200 —am 92 30 Nam 02 15
dén duéi300 cin nha Nam 03 50 Nam 03 25
Nam 04 35

Nam 05 25

Nam 01 20 Nam 01 0

Nam 02 25 Nam 02 15

S6 lwongnha ¢ tr 300 | Niam 03 30 Niam 03 20
dén du6i400 can nha Nam 04 25 Niam 04 30
Nam 05 20

Nam 06 15

Nam 01 20 Nam 01 0

Nam 02 25 Nam 02 15

S6 lwong nha & tir 400 |  Nam 03 25 Nam 03 20
dén dudi 500 can nha Nam 04 30 Nam 04 25
Nam 05 25

Nam 06 15

Nam 01 20 Nam 01 0

Nam 02 20 Nam 02 10

£ s Nam 03 20 Nam 03 15
f;nlz%nlgé;ha ot 500 5 0a 20 Nam 04 20
Nam 05 20 Nam 05 25

Nam 06 20

Nam 07 10




2

(*) Truwong hop dw an cé s lwong cac 16 dat dwoe cho phép phan 19,
ban nén cho nguwoi din tw xay dung nha ¢ theo quy hoach: Cin ctr s6 luong
16 dat xay tho va hoan thién mat ngoai, sb luong 16 dat duoc cho phép phan 16,
ban nén cho ngudi dan ty xdy dung nha; T6 chirc tu van xac dinh gia dat dé xudt
cac yéu t6 udc tinh doanh thu, chi phi phat trién phu hop véi tinh hinh thuc té
dbi voi timg dy an cu thé trong phuong an gia dat dé trinh Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.



PHU LUC 03
Cic yéu td wéc tinh chi phi va wéc tinh doanh thu phat trién phan nha &
doi véi dw an nha é chung cw

Yéu t6 wérce tinh chi phi

Yéu té wéc tinh doanh thu

TT Quy mo Tlfé'id gian {ié’r; dj gggz fa’ﬁ" Ty 1e
n
Sam) | owy | gnamy | DA haNg 00
Nam 01 100 Nam 01 0
1 | Dudé1200 can ho Nam 02 40
Nam 03 60
Nam 01 50 Nam 01 0
T 200 can ho | 51 02 50 Nam 02 20
2 | dén dudi 500
cin ho Nam 03 Nam 03 30
Nam 04 50
Nam 01 30 Nam 01 0
To 500 cin ho | Nam 02 40 Nam 02 15
3 | dén dusi 1.000| Nam 03 30 Nam 03 25
can ho Nim 04 30
Niam 05 30
Nam 01 25 Nam 01 0
Nam 02 25 Nam 02 15
4 T 1.000 cin ho | Nam 03 25 Nam 03 20
tro Ién Nim 04 25 Nim 04 25
Nam 05 30
Nam 06 10




PHU LUC 04
Cic yéu td wéce tinh chi phi phat trién ddi véi du 4n dich vu thwong mai, sin
xuat kinh doanh (khong bao gom du 4n khu cong nghiép, dat cum cong

nghiép)
Yéu t6 wére tinh chi phi
Daiu tw xay dung Diu tw xdy dung
~ ha tang ky thudt cong trinh
1T Quy mo — o —
Theigian | Tién dj Thei gian ST
R R R Tién do xay
xay dung | xay dwng | xay deng durng (%)
(ndm) (%) (ndm) ung
. Nam 01 100 Nam 01 60
1 | Dudi 05 ha
Nam 02 40
5 T 05 ha @ndugi | Nam 01 50 Nam 01 50
10ha Nam 02 50 Nim 02 50
‘ .| Namo1 40 Nam 01 30
3 | T 10hadendudi ™= "0 60 Nim 02 40
20ha

Nam 03 30
Nam 01 30 Nam 01 30
4 | Tir20ha dén50ha | Nim 02 40 Nim 02 35
Nam 03 30 Nam 03 35
Nam 01 25 Nam 01 20
, Nam 02 30 Nam 02 25

5 | T 50ha dén 100ha
Nam 03 30 Nam 03 30
Nam 04 15 Nam 04 25
Nam 01 20 Nam 01 15
Nam 02 20 Nam 02 20
6 | Tu 100 hatrd lén Nam 03 20 Nam 03 20
Nam 04 20 Nam 04 20
Nam 05 20 Nam 05 25




PHU LUC 05

Cic yéu to wéc tinh chi phi va doanh thu phat trién
doi véi du an Khu cong nghi€p, cum cong nghiép

Yéu to woce tinh

Yéu to woce tinh

chi phi doanh thu
Quy md Thoi gian TAié'n dj Théi gian T3 1¢ ban
xdy fly’ng xdy dung | ban vhang héni:] (%)
(nim) (%) (niam)
Nam 01 50 Nam 01 0
Dudi 20 ha Nam 02 50 Nam 02 60
Nam 03 40
Nam 01 40 Nam 01 0
T 20 ha dén| Nam 02 40 Nam 02 40
dudi 50 ha Nam 03 20 Nam 03 40
Nam 04 20
Nam 01 35 Nam 01 0
T 50 ha dén| Nam 02 35 Nam 02 30
dudi 75ha Nam 03 30 Nam 03 40
Nam 04 30
Nam 01 30 Nam 01 0
. . Nam 02 30 Nam 02 25
dT;IGiZS()OILil den ™ am 03 30 Nam 03 35
Nam 04 10 Nam 04 30
Nam 05 10
Nam 01 25 Nam 01 0
Nam 02 25 Nam 02 25
Tur 100 ha dén| Nam 03 25 Nim 03 25
dudi 300 ha Nam 04 15 Nam 04 25
Nam 05 10 Nam 05 15
Nam 06 10
Nam 01 20 Nam 01 0
Nam 02 20 Nam 02 20
Tua 300 ha trd Nam 03 20 Nam 03 20
len Nim 04 20 Nim 04 25
Nam 05 20 Nam 05 25
Nam 06 10




PHU LUC 06
Mirc do chénh léch toida va cach thire di€u chinh
cac yeéu to dnh huwdéng dén gia dat phi nong nghiép

CA4c yéu té anh
hwéng dén gia dat
phi ndng nghiép

Mire do
chénh léch
toi da (%)

Cach thire diéu chinh

Vé vi tri, dia diém
cua thira dat, khu dat

20%

Thtra dat so sanh c6 khoang cach dén trung
tam hanh chinh, trung tdm thuong mai,
cho, co so y té, gido duc va dao tao, thé
duc thé thao, cong vién khu vui choi giai
tri...thuan loi hon so véi thira dat dinh gia
thi diéu chinh ting muc gia dat cia thira
dat so sanh (cong) va nguoc lai.

biéu kién Vvé giao
thong

30%

Do rong dwong (bao
gom cd via he)

15%

Thta dat so sanh tiép gidgp dudng c6 do
rong 16n hon, thuan lgi hon so véi thura dat
dinh gi4 thi diéu chinh ting muc gia dat
cua thira dét so sanh (cong) va nguoc lai.

Két cdu dirong

5%

Thtra dit so sanh tiép giap dudng co két
cdu duodng tot hon, thuan lgi hon (dudng
Bé tong nhya tot hon dudng bé tong,
duong lang nhua, dudng cap phdi, ...) so
v6i thira dat dinh gid thi diéu chinh ting
mirc gia dat cta thira dat so sanh (cong) va
nguoc lai.

Tiép giap véi 01 hogc
nhiéu mdt dwong

10%

Thira dat so sanh tiép giap 02 dudng tré
lén hinh thanh nga ba, nga tu thuan lgi hon
so vai thira dat dinh gia tiép giap 01 mat
duong ¢ cung vi tri thi diéu chinh ting
mirc gia dat cia thira dat so sanh (cong) va
nguoc lai.

Piéu kien vé cap
thoat nudc, cap dign

5%

Thira dat so sanh c6 diéu kién vé cip thoat
nudc, cap dién thuan loi hon so véi thua
dat dinh gia thi diéu chinh ting muc gia
dat cua thira dat so sanh (cong) va nguoc
lai.

Thira dat

25%

Di¢n tich thira dat

10%

Thira dit so sanh c¢6 dién tich thuan loi




C4c yéu té anh
hwéng den gia dat
phi nbng nghiép

Mire do
chénh léch
t6i da (%)

Céch thie diéu chinh

trong st dung, kha ning thanh khoan tot
hon so vai thira dat dinh gia thi diéu chinh
taing muc gia dat cia thua dat so sanh
(cong) va nguoc lai.

Mt tien thiza dat

10%

Thira dit so sanh c6 mit tién rong hon,
thuan loi so véi thira dat dinh gia thi diéu
chinh ting mirc gid dat cia thira dat so
sanh (cong) va nguoc lai.

Hinh thé thira dat

5%

Thutra dat so sanh c6 hinh thé vudng van,
thuan loi so véi thira dat dinh gia khong
vubng vin (khdng bao gdom thira dat co tur
02 canh tiép gidp véi duong giao thong tro
lén) thi diéu chinh ting mic gia dat cua
thira dat so sanh (cong) va nguoc lai.

Chi tiéu quy hoach
xay dung

10%

Thtra dat so sanh c0 chi tiéu quy hoach xay
dung (mat d6 xay dung, chiéu cao cong
trinh...) cao hon, thuan loi so véi thira dat
dinh gia thi diéu chinh ting muc gia dat
ctia thira dit so sanh (cong) va nguoc lai.

Thoi han sir dung dét

5%

Thira dit so sanh c6 thoi han st dung dat
dai hon so véi thaa dat dinh gia thi diéu
chinh ting mérc gia dit cua thira dit so
sanh (cong) va nguoc lai.

Hién trang  moi

truong, an ninh

5%

Thtra dat so sanh c0 hién trang mdi trudng,
an ninh (nguén nuéc, khéng khi, sy on
dinh caa an ninh, trat tu...) tt hon, thuan
loi so véi thira dat dinh gid thi diéu chinh
ting muc gia dat cua thira dit so sanh
(cong) vanguoc lai.

Cac yéu t6 khéac anh
huong dén gia dat
phi hop Vvéi thuc té,
truyén thong vin hoa,
phong tuc tap quan
cua dia phuong

5%

Thira dit so sanh c6 cac yéu té khac anh
huong dén gia dat phd hop véi thuc té,
truyén théng van hoa, phong tuc tap quéan
cia dia phuong tét hon, thuan loi so véi
thira dat dinh gia thi diéu chinh ting mirc
gia dit cua thira dat so sanh (cong) va
nguoc lai.




PHU LUC 07

Miic @9 chénh léch t6i da va cach thire diéu chinh cac yéu t6 anh hwéng dén gia dat ndong nghiép

Céc yéu té anh hwong dén gia
dat ndng nghiép

Mirc d§
chénh léch
téi da (%)

Céch thire diéu chinh (%)

Ning suit cay trong, vat nudi

25%

Thira dit so sanh co ning sut cay trong, vat nudi cao hon so véi thira dat dinh gia thi
di€u chinh ting murc gia dat cua thura dat so sdnh (cong) va nguoc lai

Vi tri, dac diém cua thira dat, khu
dat

20%

Thira dét so sanh c6 Vi tri, dic diém cua thira dat, khu dat (khoang cach dén duong giao
théng chinh, kho bi tip két budn ban hang hoa...) thuan loi hon so véi thira dat dinh gia
thi diéu chinh ting mirc gia dat cta thira dat so sanh (cong) va nguoc lai.

biéu kién vé giao théng phuc wvu
san xuat, tiéu thu san pham

30%

D6 réng dwong (bao gom ca via
he)

15%

Thira dat so sanh co6 do rong duodng Ion hon, thuan loi hon so voi thira dat dinh gia thi
diéu chinh ting murc gia dat cua thira dat so sanh (cong) va nguoc lai.

Cap dwong, két cau mdt dwong

5%

Thira dat so sanh tiép gidp dudng co cdp dudng két cAu mit dudng tét hon, thuan loi
hon (dudng Bé tong nhua t6t hon dudng bé tong, duong lang nhua, dudng cp phdi, ...)
so vai thira dat dinh gid thi diéu chinh ting mirc gid dat cua thira dat so sanh (cong) va
nguoc lai

Pieu kién vé dia hinh

10%

Thira dat so sanh co diéu kién vé& dia hinh tt hon, thuan loi hon so véi thira dit dinh gia
thi diéu chinh tang mac gia dét ctia thira dit so sanh (cOng) va nguoc lai

Thoi han sir dung dat

10%

Thira d4t so sanh c6 thoi han sir dung dét 1on hon so Véi thira dat dinh gia thi diéu chinh
tang mirc gia dat ciia thira dét so sanh (cong) va nguoc lai.

Cac yéu t6 khac anh huong dén
gia dat phu hop Véi thuc té, truyén
théng vin hoa, phong tuc tap quéan
cua dia phuong

15%

Thira dat so sanh cO céc yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phi hop voi thuc té, truyén
théng vin hoa, phong tuc tap quan cua dia phuwong t6t hon, thuan loi so véi thira dat
dinh gi4 thi diéu chinh ting mirc gi4 dat cua thira dat so sanh (cong) va nguwoc lai.
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