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UY BAN NI-IAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TINH BAC NINH Péc 1ap — Tu do — Hanh phic
Sé: 26 /2024/QD-UBND Bdc Ninh, ngay 4/ thdng 9 ném 2024
QUYET PINH

Ban hanh quy dinh mot s0 chi tiéu cu thé aé thwe hién xac dinh
gia dit trén dia ban tinh Bic Ninh

UY BAN NHAN DAN TiNH BAC NINH

Can cur Ludt To chiec chinh quyen dia phuong ngay 19/6/2015, Lugt sua
doi, bo sung mot s6 diéu ciia Ludt T6 chirc Chinh phii va Lugt T6. chitc chinh
quyén dia phuong ngay 22/11/2019;

Cdn cik Ludt Ban hanh vin ban quy pham phdp lugt ngay 22/6/2015; Ludt
stra ddi, b6 sung mot s6 diéu cua Ludt Ban hanh vén bdn quy pham phdp ludt
ngay 18/6/2020;

Cén cik Ludt Pat dai ngay 18/01/2024;

Céin cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phi quy
dinh vé gid dat;

Theo dé nghi ctia Gidgm déc Sé Tai nguyén va Moi truong.

QUYET PINH:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh mot sb chi tidu cu thé dé thuc hién x4c dinh gia dat
trén dia ban tinh Bic Ninh quy dinh tai diém d khoén 2, diém @ khoan 3 Diéu 6 va
khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh ph.

Diéu 2. Pbi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc nang quan ly nha nude vé dit dai; co quan
ngudi ¢6 thim quyen xéc dinh, thim dinh, quyét dinh gia dht cu thé.

2. T4 chire tu vAn x4c dinh gi4 dit, c4 nhan hanh nghé tu vén xéc dinh gia dAt.

3. Tb chirc, ca nhéan khéc ¢ lién quan.

Pidu 3. Quy md du 4n va s6 liéu dé wérc tinh doanh thu, chi phi phat trién

1. Quy md ctia Dy an: Xac dinh theo Quyét dinh chép thuan chuong dau tu,
gidly chimg nhén ding ky dAu tu, quyét dinh giao dt, cho thué dt, chuyén muc
dich st dung dét, thay ddi quy hoach chi tlet ho#c cac van ban cd gia tri phap ly
tuwong duong theo quy dinh ctua phép luat dAu tu.

2. Céc sb liéu 1am co s& uéce tinh doanh thu phét trlen chi phi phat trién

ctia Dy én cén c1r theo céc ho so, tai liéu d4 cd tai thoi di8m x4c dinh gi4 dt, d&
dugc co quan ¢6 thdm quyén phé duyét, thdm dinh, thdm tra theo quy dinh cta
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phap luat nhu: Quyét dinh phé duyét chu truong dau tu; H6 so moi thau thuc
hién du 4n ddu tu; Quyét dinh phé duyét, chap thuén dy an dau tu; Quyet dinh
thanh lap khu, cum cdng nghiép; Quy hoach chi tiét hodc quy hoach téng mit
bing va ban v& kém theo; Ho so thiét ké co sd, hd so thiét ké thi cong kém theo
ban v& thiét ké; Du toan x4y dung di dugc thAm dinh hodc thim tra ddc lap va
céc ho so, tai liéu khéc ¢6 lién quan.

3. Céc sb lidu vé& mirc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mit bang, gia kinh doanh san pham dich vu thuc hién theo quy dinh tai
diém d, khoan 2, Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cuia Chinh phu.

T chirc thuc hién dinh gia dat d& xudt muc bién dong gia thué dat, gia
thué mit bang ctia Dy 4n dé Hoi ddng thim dinh gia xem xét, quyét dinh.

4. Ty 1¢ dién tich san kinh doanh/san xéy dung dugc xac dinh theo ho so
quy hoach chi tiét, quy hoach tdng mat bang, hd so du 4n, hd so thiét ké duoc
lap theo quy dinh cua phép luat xay dung.

Diéu 4. Céc yéu t6 anh hwéng dén gia dat

1. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dat:

Thuc hién theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Diéu 8 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP cua Chinh phu.

2. Mirc didu chinh ty 1€ (%) chénh 1&ch tdi da cta timg yéu t6 anh hudng dén
gia dét giita thira dat cin dinh gi4 véi thira dét so sanh ting hodc gidm khong qua
30% nhung phai dam bao quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 nghi dinh 71/2024/ND- CP

3. Céch thtic didu chinh dbi véi timg mirc @ chénh 1éch cua timg yéu t6
anh hudng dén gia dat:

a) Diéu chinh ty 1€ so sanh cua timg yeu t6 anh huéng dén gla dat gitra
thira dét, khu dét can dinh gia voi céc thira d4t so sanh tang lén hodc giam xudng
dua vao viéc danh gia loi thé theo muc dich sir dung dét va dic diém, muc tiéu
cua tung du an.

b) Cach thirc diéu chinh déi véi mot s& yéu t6 anh huéng dén gié dét cu
thé nhu sau:

- Céc thira dét tiép giap 3 mit duong: Gia d4t tang 15% so véi cac thira
dat tiép giap 1 mit dudng cling vi tri.

- Céc thira dét c6 vi tri gbc tiép gidp 2 mit dudng: Gia d4t ting 10% so
véi céc thira dit tiép gidp 1 mit dudng cing vi tri.

- Céc thira dat dbi dién cdng vién cdy xanh, khu thé thao, hd nuée, cho,
trung tdm thuong mai; cac thira dat tiép gidp 1 mit duong va 1 mit thodng: Gia
d4t ting 5% so véi cac thira dat tiép gidp 1 mit dudng cling vi tri.

- Céc thira dAt cé dudng dam: Gia dAt giam 10% so v&i céc thia dét tiép
gidp 1 mat dudong cung vi tri.

- CAc thira dét tiép giap hodc dbi dién khu nghia trang, nghia dia, bai rac,
khu xur ly chét thai, Khu ch#n nudi tap trung: Gid d4t giam 10% so véi céc thira
d4t tiép gidp 1 mit dudng cing vi tri.

c) Pbi véi céc thira dit c6 mat dd x4y dung khéc nhau
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Trudng hop céc thira dét (16 dat) so sanh va thira dat cin dinh gia nam
trong cac khu vuc ¢6 quy dinh vé mét d¢ xdy dung ma ¢6 khéac nhau vé mat do
xdy dung (MBXD) thi diéu chinh mtrc chénh léch gilta cac thira d4t so sanh
(TPSS) véi thira dat can dinh gia (TPDG) theo ty 1€ cu thé nhur sau:

%< %< %<
. TDSS 90 ; l{i\‘;l;XD 80 /; 91(\)/[02XD 60 /; slgfj:XD MDXD < 60%
90%< MDXD < 100% 100% 98% 95% 90%
80%< MDXD <90% 102% 100% 98% 95%
60%< MDXD < 80% 105% 102% 100% 98%
MDXD < 60% 110% 105% 102% 100%

Pidu 5. Céc chi tidu cu thé

1. Ty 18 14p day

a) D6i véi truong hop cho thué van phong, thucmg mai dich vy, nha
xuong, kho bai, dich vu tAng ham, bai d& xe, thé thao va c4c loai hinh dich vu
thuong mai khac khong bao gom céc trudng hop quy dinh tai diém b, diém c
khoan 1 Piéu nay.

- B6i v6i dia ban cac phuong: Ty 1 14p day trong nim dau tién phat sinh
doanh thu 12 50%, cac nam tlep theo ting 10%/ndm cho dén khi dat mtc t6i da
1a 90% va gur 4n dinh dén hét thoi g1an thuc hién du an.

- Dbi véi dia ban cac x4, thi tran: Ty 18 l4p day trong nim dau tién phat
sinh doanh thu 12 50%, cac nam tiép theo ting 6%/nim cho dén khi dat murc toi
da 1a 80% va giit on dinh dén hét thoi gian thuc hién du an.

b) Dbi véi trudng hop kinh doanh khéch san, cén hd du lich: Ty 1 1ap day
trong ndm dau tién phat sinh doanh thu Ia 50%, cac nam t1ep theo ting 5%/nam cho
dén khi dat mérc t8i da 1a 70% va giit 6n dinh dén hét thoi gian thyc hién du an.

c) Déi véi bai dé xe trong khu, cum cong nghi€p

Ty 18 lap day bing 50% tong ty 1& bén hang tinh tir nam dau tién phat sinh
doanh thu cho dén khi dat mirc t6i da 12 80% va gift dn dinh dén hét thoi gian
thuc hién duy an.

2. Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang

Chi phi tiép thi, quéng cao, ban hang duoc tinh bang 1% cac loai doanh
thu trudc thué da quy vé thoi diém dinh gi4 ctia dy an.

3. Chi phi 13i vay, loi nhuén cua nha dau tu

Chi phi i vay, lgi nhuén cta nha dau tu c6 tinh dén von chii so hitu, rii
ro trong kinh doanh dugc tinh béng 14% nhan véi tdng chi phi ddu tu xay dung,
chi phi kinh doanh quy dinh tai diém a, diém b, khoan 3, Diéu 6 Nghi dinh
71/2024/ND-CP va gi4 tri clia thira dét, khu d4t can dinh gié.

4. Chi phi quan ly vén hanh
a) Péi véi loai hinh khéch san, cin hd du lich: Chi phi quén ly vén hanh
tinh bang 35% doanh thu hang nam.
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b) Déi véi loai hinh kinh doanh dich vu thé thao: Chi phi quan ly van
hanh tinh bing 75% doanh thu hang nim.

¢) Dbi véi loai hinh kinh doanh bii d xe, dich vy tang ham: Chi phi quan Iy
van hanh tinh bing 5% doanh thu hang nim.

d) Péi v6i loai hinh cho thué nha xuéng, vin phong, san thuong mai dich
vu: Chi ph1 quan 1y vin hanh bing 10% doanh thu hang nam.

Péi vdi cac Du an khac mang tinh chét dic thi nganh, nghé, tb chirc thuc
hi¢n dinh gia dat @& xudt trong bao cao thuyet minh xdy dung phuong 4n gia dat dé
Hoi dong thiAm dinh gia d4t xem xét, quyét dinh.

5. Thoi gian ban hang, thoi didm bt dAu ban hang, ty 1é ban hang, thoi
gian xdy dung, tién do xay dung

Péi vdi thoi gian ban hang, thot diém bit ddu ban hang, kinh doanh séan
phém, dich vy, thoi gian xay dung, tién o xay du'ng thi cn clr vao tién do da
dugc xéc dinh trong chu truong dAu tu hodc hd so moi théu thuc hién dy an dau
tu hodc quyet dinh phé duyét, chép thuan dy 4n dau tur dé udc tinh doanh thu
phat trién ctia du 4n. Truong hop trong cac van ban vé& chi truong dau tu hoic
hd so moi thiu thyuc hién dy 4n dau tu hogc quyet dinh phé duyét, chap thuén du
4n dau tu chua xac dinh du cac chi tiéu vé thoi gian ban hang, thoi diém bit dau
bén hang, thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi thyc hién nhu sau:

+ Thoi gian xdy dung: Pugc tinh ké tir ngay co Quyét dinh giao dit, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

+ Thoi gian ban hang: Puoc tinh ké tir thoi diém bat dau ban hang.
2) Pbi véi céc du 4n khu d6 thi, khu nha &, biét thu thip tAng, dat & lién ké

—— Tién d¢ xay (‘il.rllg -(% lan glléon.: Thoi Ty 1& ban
QuyméDw | ., lugt theo timg nam) o gian | hang (% lan
g £ gian xay : bat dau A
an/khudit | =g " | Hatingky | Nhaxdy thé | pgp | PAn | lwettheo
thuit (néu cb) hang hang timg nam)
Du¢iSha | 2nim 100 60-40 | TUDAM | 5 oam | 60-40
tha 2
Tir 5 ha dén 3 Tl ndm .
20 ha 3 ndm 70-30 40-30-30 thit 2 3 ndm 40-30-30
Tutrén20ha | Tu3-4 Tl ndm &
0 50 ha nAm 60-40 30-30-40 thit 2 3 ndm 30-30-40
Tirtrén 50 ha | Tur4-5 Tt ndm ’
dén 100ha . 40-30-30 | 30-30-20-20 thit 2 4 nigm | 30-30-20-20
Giao cho td chic thue hién dinh gid dét cin ct vao quy mé va tinh hinh
Tir trén 100ha | thuc té dé @@ xuat trong bao cao thuyet minh xdy dung phuong 4n gid dat
b1 véi timg du an &€ Hoi dbng thdm dinh gia dat xem xét, quyét dinh.




b) Péi véi cac du 4n c6 nha chung cu, nha cao tang hén hop (8, dich vu

thuong mai) theo hinh thirc ban 1 14n, hodc cho thué 1 1an.
Tién d¢ xdy dyng
Thoi |(% 1dn luot theo timg Eg?bifj‘;‘l;ft Thoi | Ty 1é bén
Quy mé Dy gian nim) & gian | hang (% lan
in/khu dat 4 . : t
B dmmf Ha tang |Cong trinh| Chung TMDV l:);nn tgrnqt HI;:)
g ky thuat| xay dung cw 8 &
r. 2 A w ~ -
thcn 59.000 m” |y s 100 70-30 Tundm | Tu ndm
san xdy dung

thirnhét | thie 2 3nam | 20-50-30

Tir 50.000 m?
dén 100.000 m?

3ndm | 100
san xay dung

Tundm | Tir ndm "
40-30-30 thit nhét | thir 3 3ndm | 30-30-40

.':__‘~"1F
Tir trén 100.000 | ..
m? dén 200.000 | 10>

TU ndm | Tir ndm o
(" den 2 nAm 70-30 | 30-30-40 hicohit | i3 4 nam | 20-30-30-20
m- san xay dung

L=
Trén 200.000 m? | Tir 4-5 30-30- | Tundm | Tr nam " 20-20-25-
< _a " 60-40 . 3.4 : 5 nim
san xdy dung nam 20-20 |thnhat | tha4 20-15
¢) Poi véi Du 4n khu céng nghiép, Cum cong nghi€p
T . . A A A b L - z e J A r i
Oy mb Dy - hmﬂ Tién 99 xay dung Thi]’l diem Thoi gian Ty 1€ lian hang
) X gian xiy |(% lan lugt theo| bat dau . e (% lan lwot
an/khu dat . b Mg ban hang . M
dung tirng nim) ban hang theo tirng nam)
.. . T ndm pe
Duéi 40 ha 2 ndm 50-50 st 2 nam 50-50
Tir 40 ha g Tu ndm n
44075 ha 3 ndm 40-30-30 thit 2. 3 ndm 30-30-40
Tir trén 75 ha " Tur ndm .
440200 ha 4 ndm 40-30-20-10 thit 2 4 ndm 30-30-20-20
Trén200ha | 4nim | 30-30-20-20 T;L‘:a;n 4nim | 20-30-30-20

d) Péi v4i Du 4n cho thué vin phong, san thuong mai dich vy; kinh doanh
khéch san, dich vu luu tri va céc loai hinh dich vu khac.

Thoi g1an ban hang duoc xéc dinh theo thoi han thué d4t ghi trong Quyét
dinh cho thué dit, chuyén muc dich st dung dat
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.| Tién a¢ xay dung (% lan luot
Thoi ; ., el ’
n , £ i A theo tirng ndm) Thoi diém bat
Quy mo Dy an/khu dat gian xay = — = ‘ = 2 ,
d Ha ting ky | Cong trinh trén | dau cho thué
ung & £
thuat dat
re 2 Y
s 2 nam 100 70-30 Tir nam thir hai
xdy dung
Tur 20.000 m? san xay
dung dén 50.000 m? san 2 nim 70-30 50-30-20 Tir nam thit ba
xdy dung
Tir trén 50.000 m? dén
3 -40 40-30-30 Tir ndm thit b
100.000 m? sin xay dyng 3 ndm 60 U nam thir ba
Tir trén 100.000 m? dén
z 50-50 0-30-40 Tir ndm thd
200.000 m? sin x4y dyng 3 ndm 0-5 30-30 ir ndm thir ba
A 2 .
o0 00 TS 4nim | 30-40-30 | 30-30-20-20 | Tirnam thir tu
xay dung

Picu 6. T6 chitc thwe hién

1. Co quan Tai nguyén va MBbi trudng cdn ¢l cac chi tiéu dugc UBND
tinh chép thuan dé tb chirc thuc hién xay dung phuong an gia dét theo quy dinh.

2. Hai dong tham dinh gia dét tinh; Uy ban nhan dén cic huyén, thi X4,
thanh phd; to chirc tu vén x4c dinh gia dit va céc co quan, don vi lién quan to

chirc thuc hién theo quy dinh.

3. T4 chirc thuc hién dinh gia dat chiu trach nhiém trude phap lut vé tinh
chinh xéc, day di, trung thuc, khach quan cta két qua tu vén dinh gia dat.

4. Cht dAu tu cac Dy 4n x4c dinh gia dét ¢ trach nhiém cung cép day du

céc hd so lién quan cho co quan c6 chirc ning quéan 1y dit dai dé phuc vu cong
tac xac dinh gia dét theo quy dinh va chiu trach nhiém truéc phap luat néu xay
ra cham tré trong viéc xac dinh gia do khong cung chp day du hd so, thiéu su
phdi hop trong qué trinh thuc hién.

5. Co quan thué c6 trach nhiém cung cap hd so, tai liéu lién quan dén hop
ddng thué dat, thué tai san, thué san thuong mai, thué dat tréng ...d3 thue hién
thi tuc thué, phi, 1& phi khi ¢6 d& nghi tir t6 chirc thuc hién x4c dinh gia dat.

6. Co quan théng ké cé trach nhiém cung cép thong tin vé chi sb tidu dung
nhom Nha & va vét liéu xdy dung cho t4 chirc thuc hién x4c dinh gia dat.

7. UBND cip huyén, UBND cAp x4 noi c6 d4t can xéac dinh gia co trach
nhiém phéi hop cung cép va thu thap thong tin, tai liéu, sb liéu lién quan dén
cong tac dinh gia dht v6i td chire xac dinh gid dat.

8. S& Tai nguyén va Mdi trudng chu tri, pho1 hop véi S& Tai chinh, cac
S&, nganh c6 lién quan, UBND céc huyén, thi x3, thanh phé kiém tra, theo di
viéc thuc hién Quy dinh nay.



Diéu 7. Didu khoan thi hanh
1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay.25/9/2024.

2. Thil trudng céc co quan: Vin phong UBND tinh, Hoi dong thim dinh gid
d4t tinh, S& Tai nguyén va Méi truong, S¢ Tai chinh; cac S, nganh truc thude
UBND tinh; UBND céc huyén, thi x4, thanh phé; cac co quan, t6 chirc va ca nhan cb
lién quan can ctr Quyét dinh thi hanh./. Weusltu—

Noi nhin: gou/- TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Diéu 7; T
- Vian phong Chinh phu (b/c);

- Vu Phap ché, Bb Tai nguyén va Mai trudng (b/c);
- Cuc KTVB, Bo Tu phap (b/c);

- TT Tinh &y, TT. HDND tinh (b/c);

- Chu tich, cdc Phé Chi tich UBND tinh;

- Cong an tinh, B§ CHQS tinh;

- TAND, VKSND, Cuc THA dan sy tinh;

- B4o Béc Ninh, Pai PT-TH, Céng TTDT tinh;

- VPUBND tinh: LDVP, cac CVNC;

- Lwu: VT, TNMT, KTTH, CVP.
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