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

TINH BAC NINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
S6: 32 /2026/QD-UBND Bdc Ninh, ngay1 5thang 5 nam 2026
QUYET PINH

Quy dinh mgt s6 chi tleu khl ap dung phuong phap thang dw dé xac dinh
gla dat cu thé va cac yeu t6 anh hu’0’ng dén gla dat, mic do chénh léch
tdi da cia tirng yeu t6 anh hudong dén gia dit ap dung trén dia ban
tinh Bic Ninh

Can cir Ludt Té chitc chinh quyén dia phirong sé 72/2025/0H15;
Can cir Ludt Ban hanh vin ban quy pham phdp ludt sé 64/2025/QH15;

Can cir Ludt Sua doi, bo sung mot s6 diéu ciia Ludt Ban hanh van bdn quy
pham phap ludt so 87/2025/QH15;
 Can cir Ludt Pat dai s6 31/2024/QH15; Lugt Sita doi, b6 sung mét s6
dz;éu cua Luadt Bdt,a"ai, Ludt Nha o, Ludt Kinh doanh bat dong san va Ludt Cac
t0 chirc tin dung so6 43/2025/QH15;

Can cit Nghi quyét sé 254/2025/QHI15 cua Quoc héi Quy dinh mét s6 co
ché, chinh sdch thdo g& khé khan, viuedng mdc trong t6 chire thi hanh ludt dat dai;

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ciia Chinh phit Quy dinh vé gid dat;

Can cir Nghi dinh s6 1 02/2024/ND-CP cua Chinh phi Quy dinh chi tiét
thi hanh mot so6 diéu cua Ludt Pdt dai,

Can cir Nghi dinh s6 1 51/2025/ND-CP cua Chinh phu Quy dinh vé phan
dinh tham quyén cua chinh quyén dia phwong hai cdp, phdn quyén, phan cdp
trong linh viee dat dai;

Can cit Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ciia Chinh phii Stk doi, bo sung
mot so diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat dai;

Can cir Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP cua Chinh phu Quy dinh chi tiét va
hwéng dan ‘mot sO diéu ciia Nghi quyét s6 254/2025/QHI5 cua Quoc hoi quy

dinh mét s6 co ché, chinh sdch thdo g& khé khdn, vuedng mdc trong té chirc thi
hanh Ludt Bat dai;

Can cir Nghi dinh s6 $6 50/2026/NP-CP cuia Chinh phii Quy dinh chi tiét
mét so diéu cua Nghji Quyét sé 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cia Quéc Hai
quy dinh mét sé co ché, chinh sach thao gé khé khan, viedéng mdc trong té churc
thi hanh Ludz Pdr dai vé tien sir dung dat, tién thué dat;
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Theo dé nghi ciia Gidm déc S¢ Néng nghiép va Méi trwong tai To trinh s6
370/TTr-SNNMT ngay 30 thang 3 nam 2026;

Uy ban nhdn déan ban hanh Quyét dinh Quy dinh mot so chi tieu khi ap
dung phu’o’ng phap thang dw dé xdc dinh gid dat cu the va cdc yéu té anh hu’o’ng
dén gid dat, mirc dé chénh léch téi da ciia tirng yéu té anh hwong dén gid ddt &p
dung trén dia ban tinh Bdc Ninh.

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh mot so chi ti€u khi ap dung phuong phap thang du
de xac dinh gia dat cu thé va cac yeu t6 anh huong dén gia dat, muc do chénh léch
t6i da cua timg yéu t6 anh huong dén gia dat ap dung trén dia ban tinh Bic Ninh.

Piéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thyc hién chirc ning quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan,
nguoi c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé trén dia ban
tinh Bac Ninh.

2. T6 chirc tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van x4c dinh gia
dat trén dia ban tinh Bac Ninh.

3. Céc to chire, ca nhan khac ¢6 lién quan trén dia ban tinh Bac Ninh.

~ Diéu 3. Thoi gian bén hang, ty I¢ lap day, ty 1¢ ban hang, thoi diém
bat dau ban hang

Truong hop thoi gian ban hang, ty 1é ban hang, thoi diém bat dau ban
hang, kinh doanh san pham, dich vu dugc quy dinh trong chi truong dau tu hodc
h6 so moi thau thuc hién dy an hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau
tu dé udc tinh doanh thu phat trién ctia dy an thi thoi gian ban hang, thoi diém
bat dau ban hang, kinh doanh san phém, dich vu thuc hién theo cac van ban da
néu trén.

Truong hop trong chu truong dau tu hoic ‘h(*) so moi thau thue hién du an
hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu khong quy dinh thoi gian
ban hang, ty 1€ ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu dé udc tinh doanh thu phat trién ctia du an thi quy dinh nhu sau:

1. Doi vé6i du 4n dau tu khu dan cu, khu d6 thi, khu nha &

a) Thot gian ban hang (n).

Dy 4n ¢6 quy mo dudi 10ha: n=1 nim; quy md tir 10ha dén dudi 20 ha:
n=2 nadm; quy mo tir 20 ha dén dudi 30 ha: n=3 nam; quy mo tur 30 ha dén duoi
50 ha: n=4 ndm; quy mo tur 50ha tr¢ 1én:n=5.

~ b) Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: tir ndm thu
nhat cua du an.

¢) Ty 18 ban hang, ty 1¢ 1ap day: duoc phan bo déu trong cac nim ban hang.



3

2. Béi voi dy an xay dung nha chung cu vdi myc dich dé & va nha chung
cu dugc xay dung c6 muc dich dé ¢ két hop str dung hon hop.

a) Thoi gian ban hang (n).
Du an ¢6 quy md dudi 100.000 m? san xay dyng: n=1 nam; Tu 100.000
m? dén 150.000 m? san xay dung: n=2 nam; tir trén 150.000 m? dén 200.000 m?
san x4y dung: =3 nam; tir trén 200.000 m? san x4y dung: N= 4 nam

b) Thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: tir nim tht
nhat cua duy an.

¢) Ty 16 ban hang, ty 1¢ lap day: duoc phan bo déu trong cac nim ban hang.

Piéu 4. Thoi gian xay dung, tién d xay dung, ty 1€ % dé xac dinh chi
phi kinh doanh; chi phi lii vay, lgi nhuin ctia nha diu tw c6 tinh dén von
chi s6 hiru, rii ro trong kinh doanh

Truong hop thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung duogc quy dinh trong
chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién dy an hodc quyét dinh phé
duyét, chp thuan du an dau tu dé wdc tinh chi phi phat trién ctia dy an thi thoi
gian xay dung, tién d6 xdy dung thuc hién theo cac van ban da néu trén.

Truong hop trong chu truong dau tu hodc ‘h(‘A) so moi thau thuc hién dy an
hodc quyét dinh ph€ duyét, chap thuan dy an dau tu khong quy dinh thoi gian
xay dung, tién d§ xay dung d€ udc tinh chi phi phat trién ctia dy an thi 4p dung
nhu sau:

1. Thoi gian xay dung (m), tién do x4y dung.

Thoi diém bat dau xay dung duoc tinh tir nim thtr nhat ké tir ngdy dugc
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

a) Du an khu dan cu, khu d6 thi, khu nha &

Dy 4n ¢6 quy md dudi 10ha: m=1 nam; quy mo tir 10ha dén dudi 20 ha:
m=2 nam; quy mo tr 20 ha dén dudi 30 ha: m=3 nam; quy mo tir 30 ha dén dudi
50 ha: m=4 nam; quy mé tr 50ha trd 1én: m=5.

Tién d6 xay dung: Phan bd déu trong cac ndm xay dung.

b) Béi véi du an xay dung nha chung cu v6i myc dich dé & va nha chung
cu dugc xay dung c6 muyc dich dé ¢ két hop st dung hon hop.

Dy an c6 quy mé dudi 100.000 m? san xay dung: m=1 nam; Tur 100.000
m?2 dén 150.000 m? san xdy dung: m=2 niam; tir trén 150.000 m? dén 200.000 m?
san x4y duyng: m=3 nam; tir trén 200.000 m? san x4y dung: m= 4 ndm
Tién d6 xay dung: Phan bo déu trong cic nim xay dung;
2. Chi phi 14i vay, loi nhuan cta nha dau tu cé tinh dén von chi sd hiu,
rui ro trong kinh doanh
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Déi v0i cac du an thue hién tai cac phuong: dugce tinh béng ty 1& 15% nhan
(x) v6i tong cta chi phi quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh so
71/2024/ND-CP dugc sira doi, bo sung tai diém b khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh sO
226/2025/ND-CP va gia tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

Dbi v6i cac du an thuc hién tai cac xa: duoc tinh bang ty 16 20% nhan (x)
v6i tong cua chi phi quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s
71/2024/ND-CP dugc sta doi, bo sung tai diém b khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP va gia tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

Truong hop du én thudc dia ban ca phuong va xa ap dung nhu du an thuc
hién tai cac phuong.

3. Chi phi kinh doanh, gém:

) Chi phi tiép thi, quang céo, phat trién thuong higu, ban hang, hd trg
chiét khau ban hang dugc xac dinh bang 1% tong doanh thu quy vé hién tai;,

b) Chi phi quan ly van hanh dugc xac dinh bang 30% doanh thu quy vé
hién tai ap dung cho du an san pham kinh doanh la thuong mai, dich vu.

¢) Truong hop khi wdc tinh doanh thu phat trién di loai trir cac chi phi
quy dinh tai diém a, diém b khoan nay trong khi lya chon thira dat so sanh thi
khong tinh dén cac chi phi tai diém a, diém b khoan nay khi wdc tinh chi phi
phat trién.

Picu 5. Quy dinh céc yéu t6 anh hwéng dén gia dat
Céc yéu t6 anh huong dén gia dat dbi voi dat phi nong nghiép, bao gom:

1. Vi tri, dia diém cta thia dat, khu dat: tiéu chi hinh thanh bao goém:
Khoang cach gan nhat dén tai san so sanh; khoang cach dén trung tdm hanh
chinh, trung tdm thuong mai, du lich, chg, truong hoc, bénh vién.

2. Diéu kién vé giao théng: d6 rong, két céu mat dudng, tiép giap véi 01
hodc nhiéu mat dudng: tiéu chi hinh thanh bao gom: loai duong (nhya, bé tong,
dat); do rong duong (bao goém ca via h¢); S6 mit dudng tiép giap (bao gdm
duong, ngd), cu thé:

a) Cac thtra (1) dat tiép giap hai mat duong hodac mdt mat dudng va mdt mat
thoang gia dat tang 10% tinh theo gia dat tai duong giao thong co6 gia cao nhat;

b) Céc thura (16) dat tlep giap hai mat duong mot mat thoang hoac tiép giap
ba mat duong hodc cac 16 dat tiép glap mot mat du:ong hai mat thoang, gia dat
tang 15% tinh theo gia dat tai duong giao thong c6 gia cao nht;

¢) Cac thira (16) dat tiép giap bon mat duong hodc tiép giap ba mit duong
mot mit thoang hodc tiép giap hai mat duong, hai mit thoang hoic tiép giap mot
mit duong ba mit thoang gia dit ting 20% tinh theo gia dat tai duong giao
thong c6 gia cao nhat;
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d) Céc thua (16) dat dbi dién mot mit thoang gia ting 5% so véi cac 16 dat
ti€p giap mot mat dudng ¢ cung vi tri.

d) Cac thira (16) dat tiép giap hodc ddi dién khu nghia trang, nghia dia, bai
rac, khu xur 1y chat thai, khu chan nu6i tap trung thi gia dat gidam 10% tinh theo
gia dat tai duong giao thong cung vi tri.

e) Mit thoang tai diém a, diém b, diém c, diém d khoan nay duoc hiéu 1a
mit tiép giap hodc dbi dién véi cong vién, khu cay xanh, khu mat nuée, khu
trung tAm thuong mai, kKhu vin ho4, gido duc, y té, thé duc thé thao, khu vui choi
giai tri, tru s& co quan, bai do xe.

3. Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién (cac yeu td ha tang): tleu chi
hinh thanh bao gom: khu vire cdp nudc, thoat nude, cap dién va cac yéu td ha
tang khéc.

4. Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dat, khu dat: tiéu chi hinh thanh
bao gom: dién tich thira dat, khu dat; mat tién thira dat, khu dat; chi€u sau thira
dat, khu dat; hinh thé thira dat, khu dat.

5. Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gém: tiéu chi hinh thanh
bao gém: hé s6 sir dung dat, mat do xay dung, chi gioi xay dung, gioi han vé
chiéu cao cong trinh xay dyng, gidi han so tang ham duoc xay dung theo quy
hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét
(néu co), ty 1¢ gitra dién tich san sir dung tdng ndi va san sir dung tang ham.

6. Hién trang moi trudng, an ninh: tiéu chi hinh thanh bao gém: bui, 6n, 6
nhiém khong khi va nguon nudc; gan khu nghia trang, khu xur 1y rdc thai; nam
trong khu dan cu dong dac hay thua thét; tinh trang an ninh khu vuc.

7. Thoi han st dung dat: tiéu chi hinh thanh bao goém: Thoi gian con lai
thuc hién Dy an; dat lau dai hay dat co thoi han.

8. Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phu hop voi diéu kién thuc té,
truyén théng van hoa, phong tuc tdp quan cia dia phuong, chi phi phat trién
thuong hiéu, chi phi thiic day kinh doanh, hd trg khach hang, qua ting, khuyén
mai ma chu dau tu dd cong vao gid ban va cac chi phi hop 1y khac anh hudng
dén gia dat: tiéu chi hinh thanh bao gdm: gan khu danh lam thang canh, khu du
lich; Pén Chua; n ghia trang, nghia dia.

Piéu 6. Mirc d§ chénh 1éch tdi da ciia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat

1. Vi tri, dia diém cua thua dat, khu dat: Diéu chinh tang 1én hodc giam
xuong gifra tai san so sanh va tai san tham dinh. Mrc di€u chinh khong qua 50%.

2. Piéu kién vé giao thong: Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng giita tai
sdn so sanh va tai san thdm dinh. Mtrc diéu chinh khong qua 30%.

3. Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién (cac yéu to ha tang): Diéu chinh

tdng 1én hodc gidm xudng gilra tai sdn so sdnh va tai san tham dinh. Muc di€u
chinh khong qué 50%.
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4. Dién tich, kich thuéc, hinh thé cia thira dat, khu dat: Diéu chinh ting
1€n hodc giam xuong gitra tai sadn so sanh va tai sdn tham dinh. Muc di€u chinh
khong qua 20%.

5. Céc yéu td lién quan dén quy hoach xdy dung gdém: hé sb sur dung dat,
mat d¢ xay dung, chi gioi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gidi han s ting ham dugc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co
quan nha nudc co tham quyén phé duyét (néu co): Piéu chinh ting 1én hoic giam
xudng giira tai san so sanh va tai san thim dinh. Mirc diéu chinh khong quéa 30%.

6. Hién trang moi truong, an ninh: Piéu chinh ting 1én hodc giam xubng
gifra tai san so sanh va tai san tham dinh. Mtrc di€u chinh khong qua 30%.

7. Thoi han str dung dét: Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng gitra tai
san so sanh va tai san tham dinh. Muc diéu chinh khong qua 30%.

8. Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té
truyén théng van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong, chi phi phat trién
thuong hiéu, chi phi thuc day kinh doanh, hd tro khach hang, qua ting, khuyén
mai ma chi dau tu d3 cong vao gid ban va cac chi phi hop Iy khac anh huong
dén gia dat: Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng gitra tai san so sanh va tai san
tham dinh. Mtc diéu chinh khong qua 30%.

9. Mirc do chénh 1éch cuia timg yeu t6 dnh huéng dén gia dt quy dinh tai
Céq Kl}oém 1,‘2, 3, é}, 5, 6, 7, 8 Diéu nay do ’T() chuc thuc hién dinh gia dat de
xuat dé Hoi1 dong tham dinh gia xem xét, quyét dinh.

Piéu 7. Quy dinh chuyén tiép

Pbi voi cac truong hop ap dung phuong phap thang du dé dinh gia dat
dén ngay quyét dinh nay c6 hi€u luc thi hanh dé duoc Hoi dong tham dinh gia
dat thong qua thi tiép tuc trinh co quan, ngudi c6 thim quyén quyét dinh gia dat
theo phuong an di dugc tham dinh.

Picu 8. Piéu khoan thi hanh
1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay 25 thang 5 nam 2026.

Bii bo Quyét dinh s6 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 8 nim 2024 cia
UBND tinh Bac Giang Quy dinh mét sb chi tiéu khi 4p dung phuong phép thing
du dé x4c dinh gia dat cy thé va cac yéu to anh huéng dén gia dat, mic do chénh
léch t6i da cua ting yéu t6 anh huong dén gia dat ap dung trén dia ban tinh Bac
Giang; Quyet dinh s6 26/2024/Qb-UBND ngay 11 thang 9 nam 2024 cua
UBND tinh Béc Ninh ban hanh quy dinh mt s6 chi tiéu cu thé dé thuc hién xac
dinh gia dat trén dia ban tinh Béc Ninh.

2. Trong qua trinh thyc hién Quyét dinh nay néu phat sinh kho khin
vuéng méc, cac to chirc, ca nhan va co quan c6 lién quan kip thdi phan anh vé
S& Nong nghiép va Moi truong dé tong hop, bao cao Uy ban nhan dan tinh xem
xét, quyét dinh.
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3. Giam dbc S&, Thu trudng co quan thudc Uy ban nhan dan tinh, Truéng
Thug tinh, Chu tich Uy ban nhan dan x&, phudng va cac t6 chue, ca nhan co lién
quan can ct Quy¢t dinh thi hanh./.

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
KT. CHU TICH

- Nhu khoan 3 Diéu 8;
- Vu Phép luat — Van phong Chinh phu;
- Cyc Kiém tra vin ban & TCTHPL -Bo Tu phap;
- Vu Phap ché cac Bo: Nong nghiép va Mbi truong, Tai chinh;
- TTTU, TT HDND tinh;
- Poan Dai biéu Qudc hoi tinh;
- Uy ban Mat tran Tb quéc Viét Nam tinh Bic Ninh;
- Chu tich va cac Phé Chu tich UBND tinh;
- Van phong Tinh uy, cac Ban x4y dung Pang;
- Van phong PPBQH&HDND tinh, cac Ban cia HDND tinh;
- TT. HDND, UBND céc xa, phuong;
- Van phong UBND tinh:
+ Lanh dao Vian phong; cac phong, bo phan truc thudc;
+ Trung tAm thong tin (ding tai trén cong bao, céng TTDT
tinh);
-Luu: VT, KTTH Huan,

“Pao Quang Khai



