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

TINH NAM DINH Déc lap - Tw do - Hanh phic
S6: 65 /2024/QD-UBND Nam Dinh, ngay 20 thang 12 nam 2024
QUYET DPINH

Ban hanh quy dinh chi tiét mot s6 ndi dung thudc thAm quyén
ciia Uy ban nhén d4n tinh Nam Dinh dwoc giao tai Nghi dinh
s0 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 ciia Chinh phii

quy dinh vé gia dit trén dia ban tinh Nam Pinh

UY BAN NHAN DAN TINH NAM PINH

Cdin cie Ludt T6 chikc chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 ndm 2015;
Ludt sira doi, b6 sung mot s6 diéu ciia Ludt T6 chire Chinh phu va Ludt T 6 chire
chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 ndm 2019;

Can cir Ludt Ban hanh vdan ban quy pham phdp ludt ngay 22 thang 6 ndm

2015; Ludt stra doi, b6 sung mot s6 diéu cua Ludt Ban hanh vin ban quy pham
phap ludt ngay 18 thang 6 ndm 2020,

Cdin ctr Ludt Pdt dai ngay 18 thdng 01 ndm 2024; Ludt sira doi, b6 sung
mot s6 diéu cua Ludt Ddt dai, Ludt Nha &, Ludt Kinh doanh bdt dong san va
Ludt cdc t6 chire tin dung ngay 29 thang 6 nam 2024;

Cdn cit Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thdng 6 ndm 2024 ciia
Chinh phii quy dinh vé gid ddt;

Theo dé nghi cua Gidm déc So Tai nguyén va Moi trieong tai To trinh sé
5424/TTr-STNMT ngay 13 thang 12 ndm 2024; So Tuwr phdp tai Bdo cdo tham
dinh s6 2239/BC-STP ngay 10 thdng 12 ndm 2024 va hé so kém theo.

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh chi tiét mot sé noi
dung thudc thdm quyén cta Uy ban nhan dan tinh duoc giao tai Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat trén dia ban
tinh Nam Dinh.

Piéu 2. Quyét dinh nay co6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 01 nim 2025.






UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH NAM DINH Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

QUY DINH
Chi tiét mot s6 ndi dung thude thim quyén ciia Uy ban nhan din tinh Nam Dinh
dwoc giao tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thing 6 nim 2024
ciia Chinh phii quy dinh vé gia dit trén dia ban tinh Nam Pinh
(Kem theo Quyét dinh sé: 65 /2024/0D-UBND
ngay 20 thang 12 ndm 2024 ciia Uy ban nhdn ddan tinh Nam Dinh)

Chuwong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh chi tiét mot sd ndi dung thudc thdm quyén cua Uy
ban nhan dan tinh dugc giao tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat trén dia ban tinh Nam Dinh.

Piéu 2. Péi twong ap dung
1. Co quan co6 chirc ning xay dung, diéu chinh, stra d6i, bd sung, thim

dinh, quyét dinh bang gia dat; co quan, nguoi c¢6 thim quyén xac dinh, thim
dinh, quyét dinh gi4 dat cy thé.

2. Céc 6 chuc thuc hién dinh gia dat.
3. T4 chuc, ¢ nhan khac c6 lién quan.

Chwong 11
QUY PINH MOT SO CHI TIEU KHI AP DUNG PHUONG PHAP
PINH GIA PAT LAM CAN CU XAC PINH GIA PAT CU THE

Piéu 3. Cac yéu td anh huwong dén gia dat, mic dd chénh léch toi da
ciia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat, cach thire diéu chinh ddi véi tirng
mirc d9 chénh 1éch ciia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat ddi voi dat phi
nong nghiép

1. V& vi tri, dia diém cta thira dat, khu dét

Thira dat can dinh gid va cac thira dat, khu dét so sanh c6 su khac biét vé
vi tri theo Bang gia dat: Diéu chinh ting 1én hoiic giam xubng tuong tmg vdi loi
thé thuong mai (bao gém: khoang cach dén trung tam hanh chinh; trung tim
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thuong mai; chg; co s¢y té: gido duc va dao tao; thé duc thé thao, cong vién,
cay xanh, ho, song, khu vui choi giai tri) ctia thira dat, khu dét so sanh véi thira
dat, khu dat can dinh gid. Muc diéu chinh t6i da 20%.

2. Vé diéu kién giao thong

a) Po rong dudong (bao gdm ca via he): Piéu chinh ting 1én hodc giam
Xuéng tuong g voi chénh 1€ch vé d6 rong duong cia thira dét, khu d4t so sanh
véi thira dat, khu dat can dinh gia. Muc diéu chinh tdi da 15%;

b) Két cdu mat duong: Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng ddi véi két
cau mit duong ctia thira dat, khu dat so sanh véi thtra dét, khu dét can dinh gia.
Muc diéu chinh t6i da 10%;

¢) S6 mat duong tiép giap: Ddi voi thia dat, khu dét tiép giap tir 02 mat
dudng trd 1én, muic diéu chinh t6i da 10% so véi thira dat, khu dat tiép giap 01
mat dudong.

3. Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng cin ctr cac yéu t6 ha tang tai thira dat,
khu d4t so sanh véi thira dat, khu dét can dinh gia. Muc diéu chinh t6i da 10%.

4. Dién tich, kich thude, hinh thé ctia thira dat, khu dat

a) Dién tich: Piéu chinh ting 1én hoic giam xudng tuong ung véi chénh

léch vé dién tich ctia thira dét, khu dét so sanh voi thira dat, khu dat can dinh gia.
Muc diéu chinh t6i da 15%;

b) Miit tién cua thira dat, khu dat: Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng
tuong tmg v&i chénh léch vé mit tién cua thira dat, khu dat so sanh véi thta dat,
khu dat can dinh gia. Mtrc diéu chinh tdi da 15%;

¢) Chiéu sau cua thira dat, khu dt: Diéu chinh tang 1én hodc giam xudng
tuong (mg véi chénh léch vé chiéu sau cua thira dat so sanh, khu dat véi thia
dat, khu dét can dinh gia. Muc diéu chinh t6i da 15%;

d) Hinh thé ctia thtra dt, khu dat: Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng
tuong ung voi hinh thé thira dat, khu déat (chéo méo hinh da giac) cuta thira dat,
khu dat so sanh véi thira dét, khu dat can dinh gid. Muc diéu chinh t6i da 10%.

5. Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng tuong ung vdi chénh léch vé hé sb
str dung dat, mat do xay dung, chi gidi xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong
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trinh xay dyng, gidi han sb tang hAm dugc xdy dung theo quy hoach chi tiét xay
dung da dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén phé duyét (néu c6) thia dat, khu
dat so sanh véi thira dat, khu dat can dinh gid. Muc diéu chinh t6i da 10%.

6. Hién trang moi trudong, an ninh

Piéu chinh ting 1én hodic giam xudng cin cur cac yéu t6 mdi trudong, an
ninh tai thira dat, khu dat so sanh véi thira dat, khu dat can dinh gia. Muc diéu
chinh t0i da 5%.

7. Thot han str dung dat

Piéu chinh yéu t6 khac biét vé thoi han st dung dat duge thuc hién theo
cong thirec:

Gia dat tai san so sanh _ Gia dat tai Trspa
sau diéu chinh san so sanh T
TSSS
Trong do:

- Trspe 12 thoi han str dung dét cua tai san dinh gig;
- T'rsss 1a thot han st dung dat cua tai san so sanh.
8. Mot s6 yéu t6 khac anh huong dén thira dat, khu dat can dinh gia

a) Thira dét can dinh gia co mat tién hudng thing diém cudi duong giao
thong (bi duong dam - khong bao gdm via hé) thi muc giam tdi da 10% so véi thira
dat thong thuong;

b) Thira dt can dinh gia tiép giap hodc c6 tAm nhin chinh huéng khu nghia
trang, nghia dia, nha tang 1, nha hda tang, chua, dinh, dén, miéu, am, bai rac (bi
d6, chura, xir 1y chat thai) thi mirc giam ti da 10% so vdi thira dat thong thudng.

9. Trudng hop thira dat can dinh gia va thira dt sir dung dé so sanh khac
nhau vé don vi hanh chinh cdp huyén, cap tinh: cac yéu t6 anh huong dén gia dat
quy dinh tir khoan 1 dén khoan 8 Biéu ndy duoc diéu chinh bd sung (ting hoic
giam) nhung khong vugt qué 10% mdi yéu té.

Piéu 4. Céc yéu t6 anh hwong dén gia dit, mic do chénh léch tdi da ciia
tirng yéu t6 anh huwong dén gia dat, cach thirc diéu chinh d6i véi tirng mire do
chénh léch ciia tirng yéu t6 anh hwong dén gia dat doi véi dat nong nghiép

1. Nang sut cay trong, vat nudi. Mirc diéu chinh tdi da 20%.

2. Vi tri, ddc diém thta dat, khu dat: khoang cach gan nhat dén noi san
xudt, tiéu thu san pham. Muc diéu chinh t6i da 20%.
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3. Piéu kién giao thong phuc vu san xut, tiéu thu san pham: do rong, cap
duong, két cdu mit dudng; didu kién vé dia hinh. Muc diéu chinh ti da 20%.
4. Thot han str dung dat

Diéu chinh yéu t6 khac biét vé thoi han sir dung dat dugc thuc hién theo

cong thiec:
Gia dat tai san so sanh ~ _ Giadattai Trspe
sau di€u chinh san so sanh T
TSSS
Trong do:

- Trspe 12 thoi han str dung dét cua tai san dinh gig;

- Tsss 12 thot han str dung dat ctia tai san so sanh;

Pbi v6i dat nong nghiép duoc Nha nuée giao cho ho gia dinh, ca nhan
theo han mtrc giao dat nong nghiép, dat ndng nghi€p trong han mirc nhan
chuyén quyén thi khong cén ctr vao thot han sir dung dat.

5. Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat: Giao cho t6 chiic thuc hién dinh
gia dat can ctr vao thuc té, truyén thong van hoa, phong tuc tdp quan cua dia
phuong dé€ xuat trong bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi
dong tham dinh gia dat xem xé€t, quyét dinh.

Piéu 5. Quy dinh mdt sd chi tiéu 1am ciin cir xac dinh gia dit cu thé
theo phuwong phap thing dw

1. Ty 1& % dé xac dinh chi phi kinh doanh

a) Chi phi quang c4o ban hang: Ty 1€ 1% doanh thu.

b) Chi phi quan Iy van hanh hang nam: Ty 1€ 10% doanh thu.

¢) Chi phi quan ly van hanh bai gin xe: Ty 1€ 5% doanh thu.

2. Ty 1& % dé xac dinh chi phi 14i vay, loi nhusn ctia nha dau tu c6 tinh

dén von chi s¢ hiru, rai ro trong kinh doanh la: 14% cua tong chi phi déq tu xay
dung, chi phi kinh doanh va gia tri quyén str dung dat cua thira dat, khu dat.

3. Ty 1& ban hang, ty 1¢ lap day, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban
hang, kinh doanh san pham, dich vu

a) Ty 1¢ ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang (dbi voi
cac truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so mdi thau thuc
hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu chua xéac
dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat diu ban hang):

al) Ddi voi cac du an dau tu xay dung khu do thi, khu nha o, biét thy thap
tang, dat ¢ lién ké



N S e Ty 1€ ban hang
Quy md dy dn/khu @it | Lpoidiembat - Aholgian o (810 theo timg
dau ban hang ban hang <
nim)
Du6i 10ha Nam thir 2 (sau 12 | 5 pam 50-50
thang ke tir ngay
. . o c6 Quyet dinh cho 5
Tur 10ha dén dudi 20 ha thué dat, cho phép 3 ndm 40-30-30
- chuyén muc dich
Tur 20 ha den dudi 50ha st dung dat) 4 nam 30-30-20-20
Giao cho to chirc tl}uc‘ hiél} dinh gi4 dat can ctr yélo quy mo
Tir 50ha tr6 1én va tinh hinh thyc t€ d¢ xuat trong bao cao thuyét minh xay

dung phuong an gia dat dé Ho1 dong tham dinh gia dat xem
xét, quyet dinh.

- a2) Péi voi du 4n dau tu xdy dung nha & c6 nha chung cu, nha cao tang
hon hop (6, dich vu thuong mai) theo hinh thirc ban hoac cho thué 1 lan (do1 vdi
phan dién tich cé hinh thirc ban hodc cho thué hang nam st dung ty 1€ 1ap day)

ve aeR 1 L, aX ‘e . Ty 1€ ban hang
Quy mé dy dn/khu ajt | 'Ot diem batdau | Thoigian 2o theo timg
ban hang ban hang <
nam)
e 2 N A
Duo1 50.000 m” san xay Nim th}'I 2 (sau 12 2 nAm 50-50
dung thang ke tir ngay c6
N 2 1A A . A
T121 SP.OOAO m”~ dén 100.000 QuyeAt dinh chq thué 3 nim 40 -30-30
m” san xay dung dat, cho phép
) 2 34 chuyén muc dich sir
Twr 100.000 m” dén dung dit) A4 nam 30-30-20-20

200.000 m* san xay dyng

Tur 200.000 m? san x4y
dung trd 1én

Giao cho td chirc thuc hién dinh gia dat can clr vao quy mo
va tinh hinh thyc té dé xuat trong bao cao thuyét minh xay
dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem
xét, quyét dinh.

a3) P6i vé6i du an dau tu xay dung két cAu ha ting khu cong nghiép, cum

cong nghi€p
Y S ‘e Ty 1€ ban hang
Quy md du én Thot diem bat | Thoigian - o/ £ 4ot theo timg
dau ban hang ban hang <
nim)

Duéi 50 ha Nim thir 1 3 nim 20-50-30
T 50 ha dén 75ha Nam thi 1 3 nam 10-50-40
Tir trén 75ha dén dudi 150 ha | Nam thit 2 (sau 4 nam 30-30-20-20
Tir 150 ha dén duéi 500ha 12 thang ke tu 5 nim 20 -20-20-20 -20

ngay co Quyet

dinh cho thué d?lt,

Tir 500ha tré 1én cho phép chuyén 6 nam 10-20-20-20-20-10

muc dich st dung
dat)
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b) Ty 1¢ 14p day: Tinh tir thoi diém du 4n dd hoan thanh dau tu xay dung
két cdu ha tang va bit ddu di vao hoat dong theo quy dinh phap luat.

b1) Béi véi truomg hop cho thué dat, thué mit bang st dung vao muc dich
thuong mai dich vu, kinh doanh khach san, van phong, cdn hd cho thué, nha
xudmng, kho bai va cac loai hinh dich vu khac (bao gdm: tdng ham trong giir xe,
bai dé xe,...) dugc phan chia theo khu vuc dé 4p dung cho ting vi tri thira dat,
khu dat, cu thé:

- Céc xa, phuong thudc thanh phé Nam Dinh va thi trdn cac huyén: Nam
dau tién phat sinh doanh thu 60%; nim thu hai phat sinh doanh thu 70%; tur
nam thir ba dén hét thoi han hoat dong du an 80%.

- C4c x4 con lai ndm dau tién phat sinh doanh thu 50%; ndm tht hai phat
sinh doanh thu 60%; ttr nam thir ba dén hét thoi han hoat dong du an 70%.

b2) Bi vé6i khu cong nghiép, cum cong nghiép ti 1& 14p day 1a 100%.
4. Thoi gian xay dung, tién do xdy dung

Pbi voi thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi cin cu tién do da dugc
x4c dinh trong cdc vin ban clia co quan c6 thAm quyén phé duyét chu truong
dau tu hodc hd so mdi thau thyc hién du 4n dau tu hodic quyét dinh phé duyét,
chap thuan du 4n dau tu dé udc tinh chi phi phat trién ctia du an. Trudng hop
trong cac van ban néu trén chua quy dinh cu thé tién do xay dung, thi tién do
xay dyng duoc xac dinh theo nguyén tic chia déu ti 1& % theo s6 nim xay dung.

Diéu 6. Té chirc thue hién

1. Co quan Tai nguyén va Mdi truong cin ctr cac chi tiéu duge Uy ban nhan
dan tinh quy dinh dé t6 chirc viéc x4c dinh phuong 4n gia dat theo quy dinh.

2. Hoi ddng thAm dinh gia dat; Uy ban nhan dan cac huyén, thanh phd; t6
chtrc tu van x4c dinh gia dat va cac co quan, don vi c¢é lién quan td chirc thuc
hién theo quy dinh.

3. T6 chuc thuc hién dinh gid dat chiu trach nhiém trudc phap luat vé két
qua thu thap, tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh x4c, day du cta cac thong
tin dé 4p dung phuong phap dinh gia dat, ty 1é diéu chinh cc yéu t6 anh hudng
dén gia dat va tinh chinh x4c, trung thuc, khach quan vé két qua tu van dinh gia
dat theo quy dinh.

4. Chu dau tu cac dy an xac dinh gid dat c6 trach nhiém cung cap ddy du
cac hd so lién quan cho co quan c6 chuc ning quan ly dat dai dé phuc vu cong
tac xac dinh gia dat theo quy dinh va chiu trach nhiém trudc phap luat néu xay



7

ra cham tré trong viéc xac dinh gia do khong cung cdp ddy du ho so, thiéu su
phdi hop trong qua trinh thyre hién.

5. Co quan thué co trach nhiém cung cap cac thong tin vé gia dat d6i véi
cac truong hop da thuc hién thu tuc thué, phi, 1€ phi khi ¢o dé nghi tir co quan,
t6 chirc thuc hién xac dinh gia dat.

6. Co quan thong ké ¢ trach nhiém cung cp thong tin vé chi sd tiéu ding
nhom nha & va vat liéu xay dung cho co quan, t6 chuc thuc hién xac dinh gia dét.

7. Ngan hang Nha nudce chi nhanh tinh Nam Dinh va cac ngin hang
thuong mai nha nudc trén dja ban tinh cé trach nhiém cung cap thong tin bang
vin ban vé 14i suat dé phuc vu cong tac x4c dinh gia dat theo quy dinh trong thot
han 05 ngay l1am viéc ké tir ngay nhan duoc vin ban dé nghi ctia co quan cé
chtic nang quan ly dat dai.

8. Uy ban nhan déan cdp huyén, Uy ban nhan dan cdp x4 noi c6 dét can xéac
dinh gi4 c6 trach nhiém phdi hop cung cp va thu thap thong tin, tai liéu, sb liéu
lién quan dén cong tac dinh gia dat voi td chirc x4c dinh gia dat.

9. S& Tai nguyén va Mdi truong chu tri, phdi hop véi S& Tai chinh, céc
s&, nganh co lién quan, Uy ban nhan dan cac huyén, thanh phd kiém tra, theo doi
viéc thuc hién Quy dinh nay.

10. Trong qua trinh td chirc thue hién néu co phat sinh kho khan, vudng
mic, cac co quan, td chirc, ca nhan phan anh vé So Tai nguyén va Moi trudng dé
dugc hudng dan; truong hop vuot qua thAm quyén thi S& Tai nguyén va Moi
truomg tong hop, béo cdo Uy ban nhan dan tinh xem xét, quyét dinh./.



