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

TINH QUANG NINH Dic 1ip - Ty do - Hanh phiic
S6:42 /2025/QP-UBND Quéng Ninh , ngayls thang 4 nim 2025
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh cic yéu t6 xdc dinh gia dit cu thé
trén dia ban tinh Quang Ninh

UY BAN NHAN DAN TiNH QUANG NINH

Can cir Lugt T chire chinh quyén dia phwong ngay 19/02/2025;
Can ctr Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay 19/02/2025;

Can cir Ludit Bt dai ngay 1 8!’01;‘2{}.24 Ludit sira doi, b6 sung mot s6  Didu cila Luqt
Dt dai s6 31/2024/QHI 5, Ludt Nha o 56 ZFJQOQSKQHI 5, Luct Kinh doanh bat dong sén s6
29/2023/0H1 5, Lugt Cdc to chite tin dung s6 32/2024/QH1 5 ngéy 29/6/2024;

Céin it Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii quy vé gid dit;
Cdn cir Nghi quyét s6 190/2025/QH15 cua Quéc Hoi vé viée quy dinh vé
xtr Iy mgt s6 vdn dé lién quan d@én sdp xép 16 chite bé mdy rha nwde;

Theo dé nghi ciia Gidm doc S6 Néng nghiép va Mbi rrzm'ﬂg tai To trinh sa
33/TTr-SNN&MT-KHDD ngay 26/3/2025; S¢ Tu phdp tai Bdo cdo tham dinh s6
94/BC-STP ngay 21/3/2025; y klen’cm thanh vién Uy ban nhdn ddn tinh vé cua
DPang wy UBND tinh tai Vin ban sé6 240-CV/DU ngay 03/4/2025.

QUYET PINH:

'Biéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh cdc yéu td x4c dinh
gia dat cy thé trén dja ban tinh Quang Ninh.

Diéu 2. Hiéu luc thi hanh: Quyét dinh nay ¢6 hidu luc ké tir ngay 15/4/2025.

Diéu 3. Céc ong (ba): Chanh Van phong Uy ban nhén dén tinh; Gism déc
céc s0, ban, nganh tinh; Chi tich Uy ban nhén dén cédc dia phuong va céc to chire,
cé nhan c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./. T

”gg; i_ff{?m i TM. UY BAN NHAN DAN
- Gng nghiép v i trirdmg;

- B Tu phép (Cuc Kiém tra viin ban QPPL); ; KT CHU TICH
-TT: TU, HDND, UBND tinh;

- UBMTTQVN tinh QN, céc Doan thé tinh;
- Béng ay UBND tinh;

- VP: Bodn BBOQH va HDND tinh;

- Nhur Diéu 3;

- TTTT tinh; Cong bao tinh;

-V0, V1, QLPD1-3, QH1-3, XD1-6; TMT,
- Luu: VT, QLDD2.

10 ban QD12

—
Nghiém Xuin Cudng
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CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Péc lap - T do - Hanh phiic

¥y QUY PINH
S /,043:: dinh gi4 dat cy thé trén dia ban tinh Quéng Ninh

(Ban hanh kem theo Quyét dinh s6 32/2025/0D-UBND ngay 03/4/2025 ciia Uy
ban nhan ddn tinh Quang Ninh)

Diéu 1. Pham vi diu chinh.

Quy dinh nay quy dinh cu thé mot sb néi dung dugc giao thude thim quyén
ctia UBND tinh Quang Ninh theo quy dinh tai diém d khoan 2 v diém d khoan 3
Diéu 6, khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh
phti quy dinh vé gia dét.

Diéu 2. Poi twong dp dung.

1. Co quan c6 chirc ning quan Iy Nha nuée vé dét dai; co quan, ngudi co
tham quyén xac dinh, thdm dinh, quyét dinh gia dit cu thé.

2. Té chire ¢6 chite ning xac dinh gia dt, c4 nhan hanh nghé tur vén xéc dinh
gia dit.

3. Céc t6 chitc, c4 nhan khéc ¢6 lién quan.

Diéu 3. Ty 18 lap diy, ty I¢ ban hang, thi glan bin hang, thoi diém bit
diu bin hang @& wée tinh tong doanh thu phit trién cia khu dét, thira dit
khi ép dung phwong phap thing dw (thwe hién diém @ khoin 2 Piéu 6 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu).

1. Ty le Iap day, thoi gian ban hang, thoi diém bit ddu ban hang déi voi cac
du 4n san xuét kinh doanh theo hinh thirc cho thué dét:

a) Ty lé lap diy dbi voi trudng hop cho thué vian phong, san thuong mai, dich
vy va dbi v6i céc trromg hop cho thué dat, thué mit bing sir dung vio mue dich
thurong mai dich vu, van phong, can h¢ cho thué, nha & xa hoi cho thué, nha tré vi
cac loai hinh dich vy khéc (bao gém ting him trong giit xe, bai dé xe theo quy hoach
duge phé duyét).

STT Chi tiéu - thong so Ty 1§
1_ | Cac phwimg thuje thinh phd Ha Long

- Nam thir | 60%

- Nam thir 2 70%

- Nam thir 3 80%

- Tir nim thir 4 dén hét thoi gmn thué dit 90%

2 Cic phlrirng thuge thanh pho Uong Bi, Cim Pha, Méng Cii, Dong
Triéu, thi xd Quing Yén; Cic thi triin thuje ciic huyén

- Nim thir 1 50%
- Nim thir 2 60%
- Nam thir 3 70%




2

- Tir nam thir 4 dén hét thai gian thué dat 80%
3 | Cic xa thude huyén, thi x, thanh pho

- Nam thir 1 40%

- Nam thir 2 50%

- Nam thir 3 60%

- Tir nam thir 4 dén hét thoi gian thué dat 70%

b) Ty 1é lap day (cong sudt budng phong) cho mue dich: khéch san, biét thu
nghi dudng:

Chi tiéu - thong s0 Ty 1¢
1. Céc phwimg thude thanh pho Ha Long
- Nam thy | 40%
- Nam thir 2 50%
- Nam thir 3 60%
- Tir nam thir 4 dén hét thoi gian thué dat 70%

2. Cic phwimg thude thanh pho Ubng Bi, Cim Pha, Méng Cai, Pong
Triéu, thj x3 Quang Yén; Cic thj trin thudc cic huyén

- Nam thyr 1 40%
- Nam thir 2 45%
- Nam thir 3 50%
- Tir nam thi 4 dén hét thoi gian thué dat 60%
3. Céc xi thufe huyén, thi xa, thanh pho

- Nam thir | 35%
- Nam thir 2 40%
- Nam thir 3 45%
- Tir nam thir 4 dén hét thoi gian thué dit 50%

c) Ty 1é lap day déi véi du 4n diu tu xdy dung kinh doanh ha ting k¥ thugt:
Khu cong nghiép, cum céng nghiép:

Dién tich du 4n theo quy hoach hodc dién tich theo tirng quyét djnh
gino dét (Ao v trwomg hop giao dit, cho thué déit theo tién @5 bi
thwing, giii phong miit bing)
Nii dung Dién ticy | Dién tich | Diéntich | Dign tich | Diéntich | Din
o tlf 10 ha r?' 75ha t'u" 150ha ti::muha tich tir
0ha | déndudi | dendudi | dendudi | déndwdi | 500ha
75 ha 150 ha 300 ha S00ha | tro'lén
1. Ty 1¢ lip diy
Ném thi | 100% 50% 40% 30% 25% 15%
Nim thir 2 100% 80% 70% 50% 45% 35%
Nam thir 3 100% 100% 90% 70% 65% 35%
Nam thir 4 100% 100% 100% 90% 85% T3%
Nam thirs 100% 100% 100% 100% 95% 95%
T‘:h‘;?‘éii“tgg‘g;:“ 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

d) Thoi gian timg nam dé tinh ty & 14p diy (bén hang) xac dinh tai dlem a, b,
¢ khoin 1 Diéu nay dugc tinh tir thoi diém hoan thanh déu tur xdy dumg theo tién do
ddu tu xdy dyng da dugce xac dinh trong chu truong d4u tu hodc hd so mdi thiu thue
hién du 4n ddu tr hogc quyét dinh pheé duyét, chap thu@n dyr an dau tu. Trudng hop
trong céc van ban vé chi truong dau tu hode hd so moi théu thye hién dy 4n déu tu
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hodc quyet dinh phé duyét, chp thufin dy 4n déu tu chua xdc dinh thoi diém hoan
thanh déu tu xdy dung thi x4c dinh theo khoan 3 Piéu 4 Quy dinh nay.

2. Ty 1¢ ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bit ddu bén hang déi véi
céc dy 4n kinh doanh bat dong san khu dén cu, d6 thi, nha & thuong mai:

Ty 1& ban hang, thai gian ban hang, thoi diém bt dau ban  hang, kinh doanh
san pham, dich vu dugc cin cir vio tién do diu tu xay dung, tién d ban hang da
duge xdc dinh trong chu truong dAu tur hodic hd so mdi thau thue hién dy 4n diu
tu hodic quyét dinh phé duyét, chip thudn dir 4n ddu tw. S6 ndm ban hang cta dy
an dugc tinh tron nim theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghij dinh s6 71/2024/ND-
CP ngay 27/6/2024 clia Chinh phu. Trudng hop thoi gian ban hang khéng tron
nam thi khoang thoi gian khong tron nam tir 06 thang tré 1én duge tinh tron thanh
01 ndm; dudi 06 thang thi khong tinh thoi gian ban hang déi voi khoang thoi gian
nay, phéin doanh thu d6i véi thori gian khéng trdn nim xéc dmh vao nam trudc do
d6i v6i nam cudi clng cua du an (n-1), xdc dinh vao nim tlep theo d6i véi nam
dau tién ban hang, kinh doanh (n+1);

Trudmg hop trong cac van ban vé chii truong dau tur hoic hd so moi thau
thue hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chip thudn dy én ddu tu chua
x4c dinh thoi gian ban hang, thai diém bét dau ban hang, ty 1é ban hang thi thye
hién nhur sau:

a) Doi véi du 4n: Pdu tu xdy dl,.ﬂ{g du an kinh'duanh bat dong san khu dan cu,
d6 thi (theo hinh thirc giao dat cd thu tién sir dung dét):

Di¢n tich thyc hi¢n dy dn theo quy hoach hoic dién tich theo timg
quyét dinh giao dét (adi vi trwimg hop giao dét theo tién a5 bdi
Néi thwdmg, gidi phéng miit bﬁng)
0i dung S T VTR TR AT
Di¢n tich Di¢n hchl tir | Dién t}ch fir Sll Dign tich tir
dwdi 20 ha 20 ha dén ha den dudi 100 ha tror
dwéi 50 ha 100 ha lén
1. Thoi gian bin héng 2 nidm 3 nam 4 nim 5 nim
f)ﬂ';‘;"ni"m el Tir thdvi diém hoan thanh diu tw xy dung
3. Ty 1€ biin hang
Nam thir 1 50% 50% 30% 25%
Nim thir 2 50% 30% 30% 25%
Nam thir 3 20% 20% 20%
Nam thir 4 20% 20%
Nam thir 5 10%

Trm’mg hop trong dy 4n ¢6 hang muc dét thuong mai, dich vu thi phén dién
tich dét thuong mai, dich vu khi dp dung phuong phap thing du xéac dinh theo
khoan 1 Diéu nay. Phan dién tich dét thuong mai dich vu néu trén dm;rc trir ra khoi
dién tich thyc hién du an hodc dién tich theo timg quyét dinh giao dit, cho thué
dét dé ap dung tinh toan thoi gian ban hang & hang muc nay.

b) Béi véi dy an xay dung Tda nha cao ting sir dung hén hgp cic muc dich
(chung cu, cho thué san dich vy, thuong mai, viin phong, ciin hé cho thué, khach
san, nha tré, dé xe ting him va céc loai hinh dich vu khéc):



Quy mé, s0 lwong
Solwgng | Tirl00canhdden | Tir500 ciin hfdén | Tir 1.000 cin
cinhjdwoi | du6éi500c¢inhy | dwdéilO00cinhd | hjtrilén
Ndi dung 100 ciin hodic | hofic tir 10.000 m* | hojc tir 50.000 m? hoiic tir
dwdi 10000 | san xdy dumgdén | san xdy dungdén | 100.000 m?
n san xdy | dwéi 50.000 m*sin | duwdi 100.000 m? san | sin xdy dung
dyng xdy dymg xdy dymg trd lén
L Thotgen bAR| 1 luam 2 nim 3 nam 4 nim
hing § ]
i'ﬁﬂ‘;"ndh‘gfgm Tir thoi diém hodn thanh dAu tu xdy dyng
3. Ty 1¢ bin hing
Nim thir 1 100% 50% 50% 40%
Nam thir 2 50% 30% 30%
Nam thir 3 20% 20%
Nam thir 4 10%

3. Trudmg hop giao dét, cho thué dét theo tién do boi thuong, hd tro, tai
dinh cur (giao dét, cho thué dt theo tién d9 bdi thuong, giai phéng mét bing) thi
thoi gian bén hang, thoi diém bit dau ban hang, ty 18 ban hang, ty 18 14p diy x4c
dinh theo timg quyét dinh va thuc hién tuong tmg theo quy dinh tai khoan 1, khoan
2 Piéu nay.

Piéu 4. Ty 1é % @& xdc dinh chi phi kinh doanh; ty 18 % dé xic dinh
chi phi lii vay, loi nhudn ciia nha ddu tw c6 tinh dén vén chii sé hiru, rii ro
trong kinh doanh; thoi gian xiy dung, tién do xay dung dé wé'c tinh tong chi
phi phit trién ctia khu dit, thira d4t khi ap dung phwong phap thing du
(thyc hién diém d khodn 3 Diéu 6 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ciia Chinh phii);

1. Ty l& % xac dinh chi phi kinh doanh:

a) Ty 1€ xac dinh chi phi kinh doanh (chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang,
chi phi quén ly vén hanh) dy 4n (hang muc) khach san, biét thy nghi dudng bing
60% trén tong doanh thu,

b) Ty 1& xéc dinh chi phi kinh doanh (chi phi tiép thi, quang céo, bén hang,
chi phi quan ly van hanh) doi véi du 4n (hang muc) cho thué van phong, san kinh
doanh thuong mai, dich vy, trong gitr xe bang 10% trén doanh thu.

¢) Ty 1& xéc dinh chi phi kinh doanh (chi phi tiép thi, quang céo, ban hang) du
én khu dan cu, d6 thi c6 c4c hang muc bén dit &, nha & thuong mai, chung cu bing
1% trén doanh thu ban hang.

d) Ty 1€ xéc dinh chi phi kinh doanh (chi phi tiép thi, quang céo, quan 1y, ban
hang) doi véi du 4n hang muc thué dat lam mt bing kinh doanh, khu céng nghiép,
cum céng nghiép... bang 1% trén doanh thu ban hang.

2. Ty 1& % dé xac dinh chi phi l4i vay, loi r}hué_‘m ctia nha dau tu co tinh dén
vén chi s& hitu, i ro trong kinh doanh 1a 14% téng ctia chi phi dau tu xdy dung,
chi phi kinh doanh va gi4 tri quyén sir dung dat ctia thira dét, khu dat can dinh gid.
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3. Thoi gian xdy dyng, tién d6 xdy dung:

Thai gian xdy dung, tién do xay dung cin cir vao tién d6 da dwoc xdc dinh
trong chi trirong dau tu hodic hd so moi thau thuc hién dir 4n dau tu hodic quyét
dinh phé duyét, chip thuan du 4n dau tur dé ude tinh chi phi phat trién cta du an.
Tién d6 tién xay dung, chi phi xdy dung phén b cho timg nim va chia déu cho
thot gian xay dung (tinh theo thang),

Trudmg hop trong cac van ban ve chi truong dau tu hogc ho so moi thau
thue hién du an dau tu hodc quyeét dinh phé duyét, chap thudn du an dau tu chua
xdc dinh thoi gian xdy dung, tién do xay dung thi thuc hién nhur sau:

a) D4i véi dy 4n: Dau tu xay dung khu dé thi, khu dan cu, c6 nha 6, dat &
(theo hinh thite giao dat cé thu tién str dung dét):

Dién tich du 4n theo quy hoach hoidc dién tich theo tirng quyét dinh giao
Noi dun @it (461 véi trudmg hop giao dit theo tién 4§ bdi thudng, gidi phéng mit bing) |
& Dién tich | Dién tich tir 20 ha | Dién tich tir50 ha | Dién tich tir
dudi 20 ha dén dwi 50 ha dén duéi 100 ha 100 ha triv lén
IL ARG Eha 2 nam 3 nam 4 nim 5 ndm
xay dung
- A
i‘u":g““ e o Tién d¢ xdy dyng chia déu cho thoi gian xdy dyng (tinh theo thang)

Théi gian xay dung, tién do xay dung néu trén dé chi ddu tir hoan thanh dau
tur x4y dung toan b ha ting ki thudt ctia du an theo quy hoach (bao gom xdy dung
nha &, cong trinh thuong mai thip ting theo quy hoach). Truong hop dyr én khu do
thi ¢6 cdc hang muc nha & cao tang (chung cu), cong trinh thuong mai, dich vy, thi
thoi gian xay dung, tién do xay dimng céc cong trinh néu trén duoc xéc dinh theo diém
b, ¢ khoan 3 Piéu nay.

b) D6i véi du 4n xdy dung toa nha cao tang sir dung hdn hop céc muc dich

(chung cur, cho thué san dich vu, thuong mai, van phong, cén hd cho thué, khéch san,
nha tré, dé xe tang ham va cdc loai hinh dich vy khéc):

5 A
£ = Tir 100 ¢din ho den 3 £
So hrgng cin . g Tir 500 ciin hi den dudi
e dwéi 500 ciin h{ 9 den dwoi | 1y 1 000 ciin b
h§ dwéi 100 5 2 1.000 ciin h{ hodc tir S R
A = . | hodc tir 10.000 m A & trd len hodc tir
Ngidung | cin, hodc dudi : én 50.000 m* san xdy dung A
A san xdy dung d £ A < 100.000 m* sian
10.000 m? san : x dén dwdi 100.000 m :
dudi 50,000 m? sin xiy dung tré lén
xity dung <l disy sin xily dung
1',.11"" glan 2 ndm 3 nam 4 nam 5 nam
xay dung
. K ~
2, Tien d9 if - "
g % Tle - a % - - r
bt n d6 xay dung chia deu cho théi gian xay dung (tinh theo thang)

c) béi vai truong hop cho thué van phong, san thwong mai, dich vu, vdi cac
truomg hop cho thué dét, thué mit bing sir dung vao muc dich thurong mai dich vu,
vén phong, cin h{ cho thué, nha & xa hdi cho thué, nha tré va céc loai hinh dich vu

khéac:

Ngi dung

Dién tich san
xiy dumng dwéi

Di¢n tich sin xiy
dung tir 10.000 m*

Dién tich san xiy dymg
tir 50.000 m? san xdy

Dién tich sin xdy
dwrng tir 100.000
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10.000 m*san | san xdy dyngdeén | dumg dén duwdi 100.000 | m? sim xdy dung
xiy dung dwdi 50.000 m’® san m’ san xdy dung trir Ién
Xay dung
1 Thid gtan 2 niim 3 nim 4 ngm 5 nim
xily dung
2',. Tién 4§ Tién d6 xdy dung chia déu cho th¥i gian x4y dung (tinh theo thing)
xiiy dung

d) P6i véi du an dau tu xdy dung kinh doanh ha tang k¥ thuat Khu cong
nghiép, cum cong nghiép:

Dién tich dy éin theo quy hoach hodic di¢n tich theo timg quy ét djnh giao dit (a5i voi
trudmg hyp giao diit theo tién do boi thwrimg, gidi phong mit hﬁng)
Noi dung Dién tich Dién ﬁCEHr Dién hcl} tir | Dién tir:h‘tlr Dién tich tir | Dién tich
dutilong | 10baden | 7Shaden | 1S0hadén | 300hadén | tir500ha
duti75ha | dwéi150ha | du6i300ha | dwéiS00ha | trélén
L Thei gimn | ) g | 2n8m 3 nim 4 nim Snam | 6nam
xdy du;ng
2. Tien ﬂfi ad PR i . L P v .
25y dyag Tien dd xay dyng chia déu cho thai gian xdy dyng (tinh theo thing)

d) Théi gian xay dung, tién d6 xay dung doi véi truomg hop giao dét, cho thug
dét theo tién do bdi thuomg, giai phong mit bing:

Truong ho*p 6 day du diéu kién xac dinh gia dét theo dién tich giao dét,
cho thué dat cua timg quyét dinh giao dat, cho thué dit thi thoi gian xdy dung,
tién d6 xay dumg xéc dinh theo quy md, dién tich cu thé timg quyét dinh va thue
hién tuong (g theo quy dinh tai diém a, b, ¢, d khoan 3 Diéu nay.

Truong hop khéng c6 day du diéu kién x4c dinh gid dat theo dién tich giao
dat cho thué dit cua timg quyét dinh giao dat, cho thué dét thi thoi gtan xay dung,
tién do xdy dung xdc dinh cho toan b§ dy an theo quy hoach chi tiét xdy dung
hoiic quy hoach tong mat bing dugc co quan c6 thim quyén phé duyét,

Piéu 5 Cdc yéu to anh hmrng dén gna dit, mirc dg chénh léch tdi da
cia tirng yéu t6 anh hlrﬂ'l]g dén gia dat, viée diéu chinh dbi voi tirng mirc dj
chénh léch cua tirng yéu tb anh hwéng dén gid dit (thwe hién khodn 3 Diéu 8
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phi);

Cén ctr tmh hinh thuc té cua tung dia ban dinh gia, khu vurc dmh gia timg
dyr 4n dinh gi4, t6 chirc dinh gia dét diéu chinh phu hop véi thye té theo céc tidu
chi nhu sau:

1. Vi tri, dia diém cua thira dit, khu dét:

a) Khoang cach dén trung tdm hanh chinh, u'ung tdm thucmg mai, chg, co s&
y t&, gido duc va ddo tao, thé duc thé thao, cang vién, khu vui choi giai tri hodc céng
trinh, co s¢ khéc cua ta1 san so sanh so véi tai san can ﬂmh gia (tai san dinh gid).
l{huang cach dén cdc diém néu trén cia tai sén so sanh gAn hon tai san dinh gia thi
diéu chinh giam; khoang cach dén céc diém néu trén cia ti sin so sénh xa hon tai
san dinh gi thi didu chinh ting. Mirc diéu chinh chénh léch khoéng qua 30%.
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b) Gi4 dét theo Bang gia dt ¢6 hiéu luc 4p dung tai thoi dién:l dinh gia: Gia
dit tai bang gid dat cua tai san so sanh cao hon tai san dinh gia thi diéu chinh giam;
Gia dat tai bang gia dat cua tai san so sanh thap hon tai san dinh gia thi dicu chinh
ting. Murc diéu chinh chénh 1éch khéng qua 30%.

2. Diéu kién vé giao thong:

a) Chiéu rong dudng (mat dudng) tlEp giap cua thira dat: Chleu rong duong
clia tai san so sanh 16n hon chiéu rong duong cua tai san dinh gia thi diéu chinh glam
Ctueu rong dudng cua tai san so sanh nhé hon chiéu rong dudng tai san dinh gié thi
didu chinh ting. Mitc diéu chinh cu thé nhu sau:

Chénh 1&ch diréi 3m, didu chinh khéng qua 5%;

Chénh léch tir 3m dén 5m, diéu chinh khong qua 7%;

Chénh léch trén 5m, diéu chinh khong qua 20%;

b) Loai dutmg (két cdu dudng nhya, bé tong, dat) tiép gidp véi tai sin so sanh
va tai san dinh gia duogc danh gia theo hién trang tai thoi diém dinh gid dat, cu the
nhu sau:

Puong nhya duge danh gié cao hon (diéu chinh giam) so véi dudmg bé tong.
Mirc diéu chinh chénh léch khong qua 5%.

Dudng nhura duge dénh gid cao hon (diéu chinh gidm) so véi dudmg dat. Mite
diéu chinh chénh léch khong qua 10%.

Duong beé tong dugc danh gia cao hon (diéu chinh giam) so véi dudng dit.
Mirc diéu chinh chénh 1éch khéng qua 5%.

¢) S6 mat duong tiép gidp thira dit (bao gom duong, ngd) ciia tai sin so sinh
so vai tai san dinh gia, cu thé nhir sau:

Doi vai thira dt & ¢b vi tri gée bam tir 2 mit dudng tré 1én trong dé ¢6 it nhit
2 mét dudng rong tir 3m trd 1én thi moe dicu chinh so véi vj tri 1 mét dudng. Mirc
diéu chinh chénh léch khéng qua 20%.

D6i véi thita dat & ¢6 vi tri goc bam tir 2 m3t dudng tré 1€n trong do chi c6 01
mit duong rong tir 3m tré 1€n thi mire diéu chinh so véi vi tri 1 mét dudmg. Mirc diéu
chinh chénh léch khéng qua 10%.

Péi voi thira dat c6 vi tri bam 01 mit duong rong tir 3m tré 1én va 01 mjt
thodng 1én thi mirc diéu chinh so véi vi tri 1 mat duong. Mire didu chinh chénh léch
khong qua 5%.

3. Piéu kién vé céap thoét nudc, cép dién:

T6 chitc dinh gid dat phan tich cy thé timg yéu t6 cuia tai sén so sanh so véi ti
san dinh gid. Mirc didu chinh m3i yéu t6 khéng qué 10%.

4. Dién tich, kich thuée, hinh thé cua thira dét, khu dét:

a) Dién tich thira dét, khu dit.



Déi véi dét &: T6 chire dinh gié dét xéc dinh dién tich dét phd bién tai khu vuc
dinh gi4 dé thuc hién diéu chinh. Mitc diéu chinh chénh léch khéng qué 30%.

Doi v6i dat phi néng nghi¢p khac: T6 chirc dinh gi4 dét phén tich cac yéu t6
cu thé xdc dinh dién tich dét t6i wu nhét dé thyc hién didu chinh vé dién tich. Mirc
diéu chinh chénh 1éch khéng qua 30%.

b) Mt tién, chiéu sau thira dit, khu dét:

Mt tién thira dat: Tuy timg khu vue dinh gia dt, t6 chirc dinh gia dit tién
hanh khéo sat kich thudc mit tién pho bién va pha.n tich phu hop véi thi trucmg
Miit tién ciia tai sin so sanh 16n hon tai san dinh gid thi diéu chinh giam; mit tién

cla tai san so sénh nhé hon tai san dinh gia thi didu chinh ting. Mrc diéu chinh
chénh léch khéng qua 30%.

Chiéu sau thira dét: Tay timg khu vyc dinh gia dit cy thé t6 chirc dinh gi dit
tién hanh khao sét kich thude chidu sau phd bién va phén tich phu hop v6i thi trudng.
Ch1eu sau thira dat cia tai san so sénh 16n hon tai san dinh gia thi diéu chinh giam;
mit tién cia tai san so sanh nhé hon tai san dinh gia thi diéu chinh ting, Mirc diéu
chinh chénh léch khéng qua 20%.

¢) Hinh thé thira dét, khu dit:

Hinh thé thira dat, khu dit: didu chinh tang Ién hodc giam xuong dbi voi
thira dét c6 hinh the méo, chéo, nhiéu géc, nhidu canh (khong bao gom thira dat
c6 tir 02 canh tiép glap voi dudng giao thong tré 1én) giira thira dat so sénh va
thira dat can dinh gid. Mirc didu chinh chénh léch khéng qua 20%.

d) Trudng hop wée tinh gid chuyén nhuong can ho chung cu, gia cho thué cin
ho cao tang; gia cho thué san thurong mai, dich vu viin phong, khéch san thi thue hién
khao sat, thu thap va dénh gia theo tiéu chi sau:

Dién tich cin hg, dién tich san cho thué. Mirc diéu chinh chénh léch khéong
qué 20%.

Vi tri can hg (can thuong hay cin géc): Mite diéu chinh chénh 1éch khong
qua 20%.

Vi tri ting ciia cén hd: Mite didu chinh chénh léch khéng qua 20%.
Vi tri, huéng ban cong: Mirc diéu chinh chénh léch khéng qué 20%.
5. Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach, xay dimng:

Mt dé xay dung hé s6 sur dl,lng dat: Tai san so sanh c6 yéu t6 hé sb st  dung
dit, chi giéi xay dung, gidi han vé chiéu cao cdng trinh xdy dymg, gi6i han s6 tang
harn dugc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan nha nudc co
tham quyén phé duyét {neu c6) 16m hon tai san dinh gié thi didu chinh g1am tai san
so sanh c6 yéu té hé sb st dung dat, chi gidi xay dung, giéi han vé cirueu cao cong
trinh x4y dung, gidi han s6 ting hdm duqc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung
da dugce co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét (néu ¢6) nho hon tai san dinh
gia thi diéu chinh tang. Mirc didu chinh chénh léch khéng qua 30%.
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P6i voi logi hinh kinh doanh khach san thi thye hién khao sat, thu thip va
dénh gid thém tiéu chi vé s6 phong, tiéu chudn dich vu ctia khach san (xép hang theo
s0 sa0). Mirc diéu chinh chénh léch khéng qué 10%.

6. Hién trang moi trudng, an ninh:

a) Bui, 6n, 6 nhiém khéng khi va ngudn nuée; gin khu nghm trang, khu xir
Iy réc thai... T chirc dinh gi4 dit tién hanh phén tich timg yéu té ciia tai san so
sanh so véi tai san dijnh gid. Mirc diéu chinh chénh léch khéng qua 30%.

b) Mat d6 dén cu, tinh trang an ninh khu vye: Té chire dinh gla dét tién
hanh phén tich timg yéu t6 ciia tai san so sanh so v6i tai san dinh gia. M diéu
chinh chénh léch khong qua 15%.

7. Thoi han sir dung dat:

a) Poi vai céc loai dat c6 thoi han sir dung: Thoi gian con lai thyc hién dy
4n clia tai san so sanh 1én hon tai san dinh gia thi diéu chinh giam; thai gian con
lai thue hién dur 4n clia tai san so sdnh nhé hon tai sin dinh gid diéu chinh ting.
Muc diéu chinh chénh 1&ch khéng qua 20%.

b) Déi véi céc loai dét c6 thoi han sir dung lau dai khong diéu chinh.
8. Céc yéu to anh huong dén gia dét d6i véi dt ndng nghiép:
a) Nang suit cdy trong, vat nudi. Mirc didu chinh chénh léch khong qua 20%.

b) Vi tri, dic diém thira dét, khu dét: Khoang céch gin nhét dén noi san
Xuat, tidu thu san phdm giita tai san so sanh véi tai san dinh gia. Mirc didu chinh
chénh léch khéng qua 20%.

c) Dleu kién giao théng phuc Vi san xudt, tidu thu san phim: P rong, cap
duong, két cdu mit dudmng, diéu kién vé dia hinh. Mic didu chinh chénh léch
khong qua 20%.

d) Théi han sir dung dét (trir dit néng nghiép duge Nha nude giao cho hd
gia dinh, cé nhan theo han mirc giao dét néng nghiép, dat nong nghigp trong han
mirc nhin chuyén quyén) thi khong cin ct vao thoi han sir dung dit. Mic diéu
chinh chénh léch khéng qua 20%.

9. Cac yéu td khac anh hudng dén gia dét phd hop véi thuc té, truyén thng
van héa, phong tuc tap quén cua dia phu:cmg Can cir tinh hinh thyc té, t6 chirc
dinh gia dat dé xuét cu thé trong béo cdo thuyét minh xdy dung phuong én gi4 dét
dé Hoi dong thim dinh gia dét cu thé thim dinh. Mt didu chinh chénh léch khong
qua 20%.

Piéu 6. T6 chire thue hi¢n

1. Truomg hop c6 surthay d6i vé dia danh, dia gml hanh chinh theo chi truong
sap xép 1o chuc bé mdy nha nuée, thi viée xdc dinh cdc yéu t6 xéc dinh g,1a dit cu
thé néu trén van thuc hlen theo dia danh hanh chinh dugc quy dinh tai quyet dinh
nay vao thoi diém quyét dinh c6 hiéu luc cho dén khi dugc didu chinh theo cic quy
dinh phép luat.
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2. Cac 56: Nong nghié¢p va M6i truomg, Tai chinh, Tu phap, Xay dyng; Chi
cuc thué khu vye I11: Thanh tra tinh; Ban Quén ly Khu kinh té Quang th UBND
céc dia phuong va céc to chirc c4 nhan ¢6 lién quan chiu trach nhiém td chic trién
khai thuc hién quyét dinh néu trén theo chirc ning, nhiém vu duge giao, linh vurc
va pham vi quan ly nha nude.

3. Té chtrc ¢6 chirc ning x4c dinh gia dit:

Té chic co chire nang xac dinh gia dat thuc hién theo cdc Piéu 3, Piéu 4,
Piéu 5 Quy dinh nay. Pbi vdi cac yéu t6 khéc chua cd  quy dinh: Cén cir tinh hinh
thuc té, tb chire thue hién dinh gia dat d& xuét céc yeu t6 va muc diéu chinh cu
thé trong béo cdo thuyet minh xay dung phwong 4n gia déat d& Hoi dong thim dinh
gid dét cu thé tinh thAm dinh.

Chiu tréach nhiém trude phép ludt vé két qua thu thap, tong hop, phan tich
thong tin, tinh chinh xac, day du coa cac thong tin dé ép dung phuong phép dinh
gxa dat, ty 1& diéu chinh cac yéu té anh hucmg dén gla dat tzu Diéu 5 Quy dinh nay
va tinh chinh xéc, trung thue, khéch quan cia két qua tir vén dinh gia dét theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 162 Luat Pat dai nam 2024,

4. Trong qué trinh trién khai thye hién, néu c6 vuéng méc, c4c to chire, cé
nhan kip thoi phan énh vé S& Nong nghiép va Méi truong dé tong hop, bio céo
Uy ban nhén dén tinh xem xét, b6 sung, sira déi./.



