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UY BAN NHANDAN ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG THAP Doc lap - Tw do - Hanh phuc

QUY DPINH
Vé viéc quy dinh chi tiét mot so chi tiéu dé ap dung cho cic phwong phap
dinh gia dat trén dia ban tinh D(‘)ng Thap
(Kém theo Quyét dinh sé 29 /2025/QB UBND ngay 27 thang 5 nam 2025
ciia Uy ban nhdn ddn tinh Pong Thép)

Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Picu 1. Pham vi diéu chinh
~ Quydinh Chi‘tiét mot s6 chi tiéu dé ap dung cho cac phuong phép dinh gia
dat thuoc tham quyen cua Uy ban nhan dan tinh Bong Thap theo quy dinh tai diém
d khoan 2 va diém d khoan 3 Diéu 6; khoan 3 Biéu 8 Nghi dinh, S0 71/2024/ND-
CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat.
Piéu 2. Pdi twong 4p dung
_ 1. Co quan ¢6 chire nang quan 1y nha nuée vé dit dai; co quan, ngudi €0 tham
quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat trén dia ban tinh Bong Thép.
2. T6 chie, ¢4 nhan hanh nghé tu van xéac dinh gia dat.
3. Céc t6 chuc, ca nhan khac c6 lién quan.

Chuong I1
QUY PINH CHI TIET

 Dbiéu 3. Ty I¢ lap day, ty I¢ ban hang, thoi gian ban hang, thoi diem bat
dau ban hang, kinh doanh san pham dich vu dé wéc tinh tong doanh thu phat
trien cia khu dat, thira dat khi ap dung phwong phap thang dw
1. Ty I¢ lap day

T6 chuc thyc hién dinh gia dat cin cr muc dich, loai hinh du 4n dé xuat doi
véi tung du an dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

a) Ty & lap day dbi véi truong hop cho thué dat, thué mat bang su dung vao
muc dich thwong mai dich vu, van phong, can ho cho thué, khu chung cu va cac
loai hinh dich vu khéac (bao gom tang ham trong gitt xe, bai dé xe theo quy hoach
duoc phé duyét): duoc tinh bit dau nam dau tién sau khi két thic thoi gian xay
dung 1a 40% va mdi nam tang 10% dén khi dat mac t6i da 80%.

b) Ty 1& lap day d6i véi trudong hop cho thué dat sir dung vao muc dich

khach san: can c cong suat sir dung phong khéach san (trong diéu kién binh
thuong): duoc tinh bat ddu nim dau tién sau khi két thac thoi gian xay dung 1a
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50% va mdi ndm tang 10% dén khi dat muc t6i da 80% doi vi khach san dudi 4
sao, 70 % doi véi khach san trén 4 sao.

2. Ty 1€ ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh
san pham dich vu (Béi véi truong hop trong céac van ban vé chu truong dau tu hodc
hd so moi thau thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh, chap thuan dy an dau tu
chua xac dinh, thoi gian ban hang, thoi diém bit dau ban hang):

:I'é chue tu Vé(lIl?XE’IC dinh gia dat can ctr theo cac thong sb tai Phu luc dinh
kem d€ de xuat cu the trong Bao cao thuyet minh xay dyng phuong an gia dat
trinh Ho1 dong tham dinh gia dat xem xét, quyet dinh (Kém Phu luc).

‘ S6 nam ban hang cua dy én duoc tinh tron nam theo quy dinh tai khoan 5
bicu 6 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu.
Truong hop thoi gian ban hang khong tron nam thi khoang thoi gian khong tron
nam tir 06 thang tré [én dugce tinh tron thanh 01 ndm; dudi 06 thang thi khong tinh
thoi gian ban hang doi véi khoang thoi gian nay.

Diéu 4. Ty 1& phan trim (%) dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi Ii
vay, lgi nhuan cilia nha du tw ¢6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro trong kinh
doanh; thoi gian xay duwng, tién dj xay dung dé wéc tinh tong chi phi phat
trien cia khu dat, thira dat khi ap dung phwong phap thang dw

1. Ty 1& phan traim (%) dé xac dinh chi phi kinh doanh gém:

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: 3% trén doanh thu.

b) Chi phi quan ly, van hanh (chi phi dién, nuéc, bao v¢, vé sinh, nhan cong
quan ly): 2% trén doanh thu.

c) Pdi véi céc dy an khach san, y té, gido duc, thé thao, khu céng nghiép,
cum cdng nghiép hoic du an ¢6 tinh dic th thi T chie thuc hién dinh gia dat dé
XUat cac yéu t6 chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi phi quan Iy, van hanh va
cac chi phi khac theo quy dinh caa phép luat (néu c6) ma gop phan tryc tiép hinh
thanh doanh thu phét trién d6i voi ting du an dé Hoi ddng tham dinh gia dat xem
xét, quyét dinh.

2.Tyle phan tram (%) dé xac dinh chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha dau tu
c6 tinh dén vén cha so hitu, rai ro trong kinh doanh: 14,5%.

3. Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung (P6i véi truong hop trong cac vin
ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién du an dau tu hodc quyét
dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu chua xac dinh thoi gian xay dung, tién
do xay dung):

T chirc tu van xéac dinh gid dat can ctr theo thong s6 tai Phu luc dinh kém
dé xuat cu thé trong Béo cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong
tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh (Kém Phy luc).

S6 nam x4y dyng va phat sinh chi phi cua du 4n dwoc tinh tron nim theo
quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua
Chinh phu. Truong hop thoi gian xay dung khong tron nam thi khoang thoi gian
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khong tron nam tir 06 thang tro 1én dugce tinh tron thanh 01 ndm; dudi 06 thang
thi khéng tinh thoi gian xay dung doi véi khoang thoi gian nay.

Djéu 5. Cac yéu to anh huéng dén gia dat, mire d9 chénh Iéch tdi da cia
tirng yeu to anh hwéng dén gia dat, cach thirc dieu chinh doi véi tirng mic
do chénh Iéch caa tirng yeu to anh hwéng den gia dat

1. Bi véi dat phi ndong nghiép:

a) Vi tri, dja diém cua thtra dat, khu dat

Khoang cach theo thir ty vu tién dén: Trung tdm hanh chinh, trung tam
thuong mai, cho, khu vui choi giai tri, gido duc va dao tao, cong vién, co so' Y té,
bén xe, thé duc thé thao, két ndi giao théng chinh (theo vi tri, hién trang cua du
an, khu dat, thira dat). Mac diéu chinh chénh léch: khéng qua 15%.

b) Piéu kién vé giao thong

~ Loai dudng (et cau duong nhya, dan, bé tong, trai da cap phoi, dat va két
cau duong khac) tiep giap véi du an, khu dat, thira dat theo hién trang tai thoi
diém dinh gia dat. Muc dieu chinh chénh Iéch: khong qua 10%.

Do rong duong (bao gom ca via he) tiep giap cua dy an, khu dét, thira dat.
Mtrc diéu chinh chénh léch: khdng qué 10%.

S6 mat duong tiép giap cua dy 4n, khu dét, thira dat (bao gom duong, hém).
Mtrc diéu chinh chénh léch: khdng qué 20%.

¢) Biéu kién vé cap thoat nudc, cap dién

Khu vuc cap nuéc, cap dién on dinh hay khong 6n dinh. Muc diéu chinh
chénh léch: khéng qué 5%.

Tinh trang ngap ung khi luong mura 16n, triéu cudong. Muc diéu chinh chénh
Iéch: khdng qua 10%.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dat, khu dat

Dién tich, hinh thé cua thura dat, khu dat. Truong hop tai san dinh gia 1a
nhiéu thtra dat trong tu vé vi tri, hinh thé thi dién tich cua thtra dat dai dién duoc
lay theo dién tich binh quan cua cac thira dat 14 tai san dinh gia. Mac diéu chinh
chénh léch: khéng qua 10%.

Mt tién, chiéu sau cua thira drét, khu dét (kich thude binh quén trong truong
hop tai san dinh gié la nhiéu thira dat twong tu ve vi tri, hinh the). Mirc diéu chinh
chénh léch: khéng qua 10%.

Truong hop woc tinh: gia chuyén nhugng can ho chung cu; _gia cho thué can
ho cao tang; gia cho thué san thwong mai dich vy, van phong nam trong toa nha
hdn hop: thuc hién khao sat, thu thap va danh gia theo tiéu chi dién tich cua cin
ho, dién tich san cho thué dht (d6i vai tai san dinh gié lay theo dién tich binh
quan). Muc diéu chinh chénh léch: khdng qué 20%.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung
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Hg s6 sir dung dat, mat do xay dung, chi gisi xay dung, gii han vé chicu
cao cong trinh xay dung, gidi han so tang ham duoc xay dung theo quy hoach chi
tiet xay dung da duoc co quan nha nudc c¢d tham quyen phé duyét. Muc diéu chinh
chénh léch: khéng qua 10%.

Di véi loai hinh kinh doanh khach san: T6 chuc xéac dinh gid dat thuc hién
khao sat, thu nhép va danh gia thém ti€u chi: s6 phong, tiéu chuan dich vy cua khach
san (xép hang theo s6 sao). Murc diéu chinh chénh Iéch: khdng qua 10%.

e) Hién trang moi truong, an ninh

Bui, tiéng on, 6 nhiém khong khi, 6 nhiém nguon nudc, khu xi 1y réc thai.
Mtrc diéu chinh chénh léch: khdng qué 10%.

Mat d0 dan cu, tinh trang an ninh khu vuc. Muc diéu chinh chénh léch;
khong qua 10%.

g) Thoi han sir dung dat:

Thoi han sir dung dat con lai thuc hién du an. Mic diéu chinh chénh léch:
khéng qua 10%.

Déi vai dat ¢, can ho ban (thoi han sir dung lau dai): khong diéu chinh.

h) Céc yéu t6 khéc anh huéng dén gia dat phii hop voi dieu kién thuc té,
truyen théng van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong bao gom Danh lam
thang canh; Dén, chua, miéu, cong trinh tin ngudng khac; Lang nghé truyén théng;
Nghia trang, nghia dia va yéu t6 phong thiy khac. Muc diéu chinh chénh léch:
khong qua 10%.

2. Boi véi dat ndng nghiép:
a) Ning suat cdy trong, vat nudi. Mic diéu chinh chénh léch: khong quéa 10%.

b) Vi tri, dic diém thira dét, khu dat: khoang cach gan nhat dén noi san xuat,
tiéu thu san pham. Muc diéu chinh chénh 1éch: khéng qua 10%.

¢) bicu kién giao thdng phuc vu san xuat, tiéu thu san pham (do rong, cap
duong, két cau mat duong; diéu kién veé dia hinh). Muc diéu chinh chénh léch:
khong qua 10%.

d) Thoi han sir dung dat, trir dat ‘ndng nghiép dugc Nha nudc giao cho ho
gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dat néng nghiép trong han
muc nhan chuyén quyén thi khong can ctr vao thoi han sir dung dat. Mirc diéu
chinh chénh léch: khéng qué 10%.

d) Cac yéu té khac anh huong dén gia dat phi hop vai thuc té, truyén thdng
van hoa, phong tuc tap quéan cua dia phuong: can ¢t tinh hinh thyc té, t6 chirc tu
van xac dinh gia dat dé xuat cu thé trong béo cao thuyét minh xay dung phuong
an gia dat. Muc diéu chinh chénh léch: khéng qua 10%.

3. Céch thirc diéu chinh d6i véi tiing mic do chénh léch ting yéu té anh
hudng dén gia dat: T6 chirc tu van xac dinh gia dat cin ct quy dinh tai khoan 1,
khoan 2 Diéu nay theo nguyén tac lay thira dat, khu dat dinh gia lam chuan dé
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thuc hién de xuat muc diéu chinh chénh Iéch (tang 1én hogc giam xudng) cua tung
yeu to anh huong den gia dat trong bao cao thuyet minh xay dung phwong én gia
dat @& Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tham dinh.

Truong hop quy dinh mie diéu chinh chénh léch céac yéu té anh huong dén
gia dat tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay chwa phu hop mirc twong ddng nhat dinh
gitra tai san dinh gia va tai san so sanh, T6 chirc tu van dinh gia dat xac dinh gia
dé xuat cu thé trong b4o cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong
tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh. Mic do chénh Iéch tdi da cua tung yéu td
anh huong khong qua 25%. Dong thoi gia cua thira dat can dinh gia da xac dinh
phai dam bao chénh I&ch véi tirng gia wdc tinh khong qua 15% theo quy dinh tai
khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cua
Chinh phu.

CHUONG III
TO CHUC THUC HIEN

Piéu 6. To chirc thuc hién

1. Cac So, Nganh: Nong nghiép va Moi treong, Tai chinh, Xay dung, Cong
Thuong, Van hoa, Thé thao va Du lich, Chi cuc Thué khu vuc XIX, Ban Quan ly
Khu kinh té; Uy ban nhan dan cap huyén va Uy ban nhan dan cip xa chiu trach
nhiém to chic trién khai thuc hién theo chirc ning, nhiém vu duoc giao, linh vuc
va pham vi quan ly nha nudéc.

2. Trong qua trinh trién khai thuc hién, néu c6 vudng méc, céc to chic, ca
nhan kip thoi phan anh vé S¢ Nong nghiép va Moéi trudng dé tong hop, bao cao
Uy ban nhan dan Tinh xem xét./.
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