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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH SOC TRANG Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
QUY PINH

Mot mot ) yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién wéc tinh va chi phi phat
trién wéc tinh khi xac dinh gia dit theo phuong phap thang du Va cac yéu t6
anh hwong dén gia dat, mic do chénh léch tdi da cia tirng yeu t6 anh hudong
dén gia dat trén dia ban tinh Séc Tring
(Kém theo Quyét dinh s6  /2024/0D-UBND ngay
ciia Uy ban nhan dan tinh Séc Tring)

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh mot sO yeu t6 {udc tinh doanh thu phat trién va chi phi
phat trlen udc tinh cua thua dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thang du
va cac yéu t6 anh huong dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban
tinh SO¢ Trang theo quy dinh tai diém d khoan 2, diém d khoan 3 Piéu 6, khoan 3
Piéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh pht quy dinh vé
gia dat.

Picu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan c6 chirc ning quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan, ngudi ¢ thAm
quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cuy the.

2. T6 chirc tu van xac dinh gid dat, cd nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat.
3. Cac t6 chtic, ca nhan khac ¢6 lién quan.

Diéu 3. Quy dinh mdt s0 yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién wérc tinh
va chi phi phat trién wée tinh khi xac dinh gia dat theo phwong phap thang du.

1. Cac yéu t6 hinh thanh doanh thu (thoi 'gian ban hang, thoi diém bét dau ban
hang, kinh doanh san pham, dich vu) va cac yéu to wdc tinh chi phi phat trién (thoi
gian xay dung, tién do xay dung) can cir vao tién do di dugc xac dinh trong chu
truong dau tu hodc hd so moi thau thue hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chap thuan du 4n dau tu dé udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta du
an.

2. Trudng hop trong cac vin ban vé chu truong dau tu hodc ho so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua xac
dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu;
thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi duoc xac dinh nhu sau:

a) Thura dat, khu dat dau tu xdy dung dy an nha lién k&, nha biét thy (Phu luc
| kém theo).

'b) Thira dét, khu dét dau tu xdy dung dy 4n nha lién ke, nha biét thy duoc
chuyén nhugng dudi hinh thirc phan 16, ban nén (Phu luc II kem theo).



¢) Thira dat, khu dat dau tu xay dung nha chung cu (Phu luc I1I kém theo).

d) Thira dat, khu dat dau tu xay dung vin phong, co s& thuong mai dich vu
(Phu luc 1V kem theo).

d) Thira dét, khu dat dau tu xay dung khu céng nghiép, cum cong nghiép (Phu
luc V kem theo).

e) Thura dit, khu dat d,ﬁu tu xay dung vo1 muc dich sir dung dat 1a dat phi néng
nghiép (trur thira dat, khu dat quy dinh tai cadc diém a, b, c, d va d khoan nay) (Phu
luc VI kem theo).

3. Truong hgp don vi tu véan thu thép dugc cac tai licu, sO liéu phu hop voi
tinh hinh thyc té tai thoi diém dinh g1a dat, thi don vi tu van dé xuat trong bao cao
thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat d¢ Hoi dong tham dinh gia dat xem xét,
quyét dinh.

4. Bdi v6i thira dat, khu dat c6 nhiéu muc dich st dung déat (khu phuc hop, toa
nha hon hop) thi can ctr quy dinh tai khoan 2 Piéu nay dé thyuc hién uéc tinh doanh
thu phat trién va chi phi phat trién khi xac dinh gia dat theo phuong phap thing du
theo timg phan dién tich da dugc co quan nha nudc co tham quyén giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

5. Doanh thu ban hang duoc xac dinh vao cudi mdi nim ban hang.

6. Truong hop cac yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién wdc tinh va chi phi
phat trién udc tinh chua duogc quy dinh cu thé tai Quyét dinh nay thi to chtrc thuc
hién dinh gia dat dé xuat trong bao co thuyét minh xay dyng phuong an gia dat d6i
v6i timg du an cy thé dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 4. Cac yeu t6 anh hwdng dén gia dat, mirc do chénh léch toi da ciia
tirng yéu to dé xac dinh mirc twong dong nhat dinh, cach thirc diéu chinh tirng
mirc dd chénh léch ciia tirng yéu té anh hwong dén gia dat

1. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, cac tiéu chi hinh thanh yéu t6 anh huong
den gia dat dé phan tich, xac dinh mirc tuong ddng nhat dinh, diéu chinh cta tung
yéu t6 anh huong dén gia dat giira tai san tham dinh va tai san so sanh ddi véi dat
phi nong nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat

Khoang cach theo thir tyr wu tién dén: Trung tim hanh chinh, trung tim thuong
mai, chg, khu vui choi giai tri, gido duc va dao tao, cong vién, co sO y té, bén xe,
thé duc thé thao, két nd61 dudng chinh (theo vi tri, hién trang cua dy an, khu dat,
thira dat). Muc di€u chinh chénh l¢éch: khong qua 30%.

b) Piéu kién vé giao thong

- Loai duong (két cu duong nhua, bé tong, trai da cap phdi, dat va két cau
duong khac) tlep giap voi dy an, khu dat, thira dat theo hién trang tai thoi diém dinh
gia dat. Mirc diéu chinh chénh 1éch: khdng qua 15%.



- D6 rong duong (bao gom ca via he) tiép giap cta du an, khu dat, thira dat.
Murc diéu chinh chénh 1éch: khong qua 15%.

- S{) mat dudng tiép giap cua dy an, khu dat, thira dat (bao gdm duong, hém).
Muc di€u chinh chénh léch: khong qué 20%.

c¢) Diéu kién vé cap thoat nudce, cap dién

Khu vuce cép nuoc, cép dién 6n dinh hay khong on dinh. Mtre diéu chinh chénh
1éch: khéng qua 10%.

Tinh trang ngap Gng khi lugng mua 16n, triéu cudong. Mtc diéu chinh chénh
1€ch: khong qua 10%.

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

- Dién tich, hinh thé cua thira dat, khu dat. Truong hop tai san dinh gid 1a nhiéu
thira dat twong tu vé vi tri, hinh thé thi dién tich cua thira dat dai dién duoc 1ay theo
dién tich binh quén cta cac thira dat 13 tai san dinh gia. Mtc diéu chinh chénh 1éch:
khéng qua 10%.

- Mt tién, chiéu su cua thira dat, khu dét (kich thudc binh quéin trong truong
hop tai san dinh gia 1a nhiéu thira dat tuong tu ve vi tri, hinh thé). Muc di€u chinh
chénh 1¢ch: khong qué 10%.

Truong hop udc tinh: gia chuyén nhuong cin ho chung cu; gia cho thué can
ho cao tang; gia cho thué san thwong mai dich vu, vin phong nam trong toa nha
hon hop: thuc hién khao sat, thu thap va danh gia theo tidu chi dién tich cua cin ho,
dién tich san cho thué (ddi véi tai san dinh gia 13y theo dién tich binh quéan). Mtc
diéu chinh chénh 1éch: khong qué 20%.

d) Cac yéu t lién quan dén quy hoach xay dung

- Hé s6 str dung dat, mat do xay dung, chi giéi xay dung, gioi han vé chiéu cao
cong trinh xay dung, gidi han sb tang ham duoc xdy dung theo quy hoach chi tiét
xdy dyng d3 duoc co quan nha nudc c6 thAm quyén phé duyét. Mirc diéu chinh
chénh l¢ch: khong qué 10%.

- Poi v6i loai hinh kinh doanh khach san: T6 chirc x4c dinh gia dét thyc hién
khao sat, thu nhap va danh gia thém ti€u chi: s6 phong, ti€u chuén dich vu cta khach
san (x€p hang theo s6 sao). Murc diéu chinh chénh 1€ch: khong qua 10%.

e) Hién trang moi trudng, an ninh

- Bui, tiéng on, 6 nhiém khong khi, 6 nhiém nguén nuodc, khu nghia trang, khu
xtr 1y rac thai. Muc di€u chinh chénh 1é€ch: khong qua 10%.

- Mat d6 dan cu, tinh trang an ninh khu vuc. Muc diéu chinh chénh léch: khong
qua 10%.

g) Thoi han sir dung dat:

- Thot han st dung d4t con lai thuc hién dy 4n hodc dat c6 thoi han. Me diéu
chinh chénh 1éch: khéng qué 20%.



- D6i v6i dat ¢, can ho ban (thoi han st dung 1au dai) thi khong thuc hién diéu
chinh.

h) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phu hop voi diéu kién thuc té truyén
thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: can ctr tinh hinh thyc té, to chuc
tu van xac dinh gia dat dé xuét cu thé trong bao cao thuyét minh xay dyng phuong
an gia dat. Muc diéu chinh chénh léch: khong qua 10%.

i) Béi v6i trudong hop dinh gia thira dit phi nong nghiép khong phai 1a dit &
ma khong c6 du tdi thiéu 03 thira dat so sanh thi xac dinh gia cta thira dat can dinh
gid nhu di voi gia dat & cing vi tri, sau d6 diéu chinh mirc chénh 1&ch theo ty 18
phan tram (%) gilra gia cua loai dat can dinh gia voi gia dat ¢ trong bang gia dat tai
khu vuc c6 thira dat can dinh gia.

2. Céc yéu to anh huong dén gia dat d6i v6i dat nong nghiép, bao gom:
a) Nang suét cay trong, vat nudi. M diéu chinh chénh 1éch: khong qua 10%.

b) Vi tri, dac diém thira dat, khu dat: khoang céach gén nhét dén noi san xuit,
tiéu thu san pham. Mtc di¢u chinh chénh 1éch: khong qua 20%.

C) Bi’éu kjén giao thong phuc vu sép xuét, tiéu thu sén‘phém (d0 rong, cép
duong, kéu cau mat duong; di€u kién vé dia hinh). Murc di€u chinh chénh 1éch:
khéng quéa 20%.

d) Thoi han sir dung dat, trir dat nong nghiép dugc Nha nude giao cho ho gia
dinh, ca nhan theo han mirc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han murc

nhan chuyén quyén thi khong can ctr vao thoi han st dung dat. Mire diéu chinh
chénh l¢ch: khong qua 10%.

d) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong
van hoa, phong tuc tdp quan cta dia phuong: cin cl tinh hinh thyuc té, to chirc tu
van xac dinh gia dat dé xuét cy thé trong bao co thuyét minh xay dung phwong 4n
gia dat. Mirc diéu chinh chénh 1éch: khong qua 10%.

3. Céach thuc diéu chinh dbi véi timg muc do chénh léch cia timg yéu t6 anh
huong dén gia dat: To chirc tu van xac dinh gia dat can ctr quy dinh tai khoan 1,
khodn 2 Piéu nay theo nguyén tac lay thira dat, khu dét dinh gia 1am chuan dé thyc
hién dé xuat mirc diéu chinh chénh léch (tang 1én hodc giam xubng) cua tung yeu

t6 anh huong dén gia dat trong bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé
Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tham dinh.

Piéu 5. To chirc thwe hién

1. Ho1 déng tham dinh gia dét cu thé cép tinh, cép huyén co6 trach nhiém to
chuc trién khai thyc hién theo quy dinh tai Quyét dinh nay va cac quy dinh cta phép
luat c6 lién quan.

2. Cac S¢: Tai chinh, Tai nguyén va Moi truong, Xay dung, K& hoach va Pau
tu, Tu phap, Cuc Thué tinh va Uy ban nhan dan cac huyén, thi xa, thanh phé chiu
trach nhiém t6 churc trién khai thuc hién theo chirc nang, nhiém vy dugc giao, linh
vuc va pham vi quan 1y nha nuéc theo quy dinh.



3. Co quan théng ké, co quan ndng nghiép va phat trién nong thon cé trach
nhiém phoi hop cung cap thong tin pho bién lién quan dén nang suét, san luong cay
trong, vat nudi dé 1am co s& danh gia nang suat, san luong (#6t, trung binh, kém), khi
¢ dé nghi cia t6 chure thuc hién dinh gia.

4. S& Giao thong van tai c6 trach nhiém phdi hop xac dinh cip dudng, khi co
de nghi cua t6 chure thuc hién dinh gia.

5. S& Nong nghiép va Phat trién nong thon cé trach nhiém phdi hop xac dinh
cap kénh, khi c¢6 dé nghj cta to chirc thyc hién dinh gia.

6. Uy ban nhan dan cdp huyén, Uy ban nhan dan cip x4 tai noi c6 thia dat,
khu dét can dinh gia co trach nhiém phéi hop xac dinh tinh hinh an ninh trat tu tai
khu vuc va cac thong tin tai liéu lién quan dén cong tac dinh gia dat thudc tham
quyén theo quy dinh cta phép luat, khi c6 dé nghi cua to chirc thue hién dinh gia.

7. T chuc dinh gia dat chiu trach nhiém trudc phap luat vé két qua thu thap,
tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh xac, ddy du cta cac thong tin dé ap dung cac
phuong phap dinh gia dat, ty 1& diéu chinh cac yéu té anh huong dén gia dat va tinh
chinh xac, trung thuc, khach quan ctia két qua tu van dinh gia dat theo quy dinh tai
Quyét dinh nay va cac quy dinh ctia phap luat c6 lién quan.

8. Trong qué trinh thyc hién, khi Chinh phu, B9, Nganh Trung wong c6 van
ban diéu chinh, b6 sung hoac thay thé cac vian ban c6 lién quan dén cac noi dung
quy dinh tai Quyét dinh nay thi thuc hién theo quy dinh caa Chinh phu, B, Nganh
Trung wong; d6ng thoi, giao S¢ Tai nguyén va Moéi trudng cha tri phéi hop véi cac
S&, Ban, nganh, don vi ¢6 lién quan tham muu Uy ban nhan dan tinh sira d6i, bo
sung Quyét dinh cho pht hop quy dinh. Truong hop c6 kho khan, vuéng mac, cac
S&, Ban, nganh, Uy ban nhan dan cap huyén va cac don vi c6 lién quan kip thoi phan
anh vé S¢ Tai nguyén va Mai trudng dé tong hop, phdi hop véi cac So, nganh co
lien quan b&o c&o vé Uy ban nhan dan tinh xem xét, quyét dinh.
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