SAO Y; So Tu phap; Thoi gian ky: 2024-12-24T15:45:16+07:00

UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH YEN BAI Doc 1ap - Tu do - Hanh phic
Sb: 28 /2024/QP-UBND Yén Bai, ngay 20thang 12 nam 2024
QUYET PINH

Quy dinh mgt so tleu chi khi ap dung phwong phap thang dw dé xac dinh
gia dat va cac yeu t6 anh huong dén gia dit, mirc d9 chénh léch toi da ciia
tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat trén dia ban tinh Yén Bai

UY BAN NHAN DAN TINH YEN BAI

Can cir Ludt T6 chite chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015;
Ludt Sira doi, b sung mot s6 diéu cua Ludt T6 chirc Chinh phu va Ludt T 6 chire
chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cur Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludt ngay 22 thang 6 nam
2015; Ludt sira doi, bé sung mét sé diéu cia Ludt Ban hanh vin ban quy pham
phap luat ngay 18 thang 6 nam 2020;

Can cir Ludt Pdt dai ngay 18 thang 01 nédm 2024; Ludt sira doi, bé sungmdt
s6 diéu ciia Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15, Ludt Nha ¢ s6 27/2023/QH15, Ludt
Kinh doanh bdt déng sdan s6 29/2023/QH15 va Ludt Céc t6 chire tin dung sé
32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024;

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 ndam 2024 ciia Chinh
phii quy dinh vé gia dat;

Theo dé nghi ciia Giam doc S6 Tai nguyén va Méi trwong tai To trinh s6
449/TTr-STNMT ngay 13 thang 12 nam 2024.

QUYET PINH:

Pi¢u 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh mot s tiéu chi khi 4p dung phuong phép thiang
du dé xac dinh gid dat va cac yéu t6 anh huong dén gia dat, muc do chénh léch
t6i da ciia ting yéu t6 anh huong dén gia dat trén dia ban tinh Yén Bai theo quy
dinh tai diém d khoan 2 Diéu 6, diém d khoan 3 Piéu 6 va khoan 3 Diéu 8 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ctua Chinh phi quy dinh vé
gia dat.

Piéu 2. Péi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chic nidng quan ly nha nudce vé dat dai; co quan,
ngudi c6 thAm quyén cap chi truong dau tu; co quan, ngudi co thim quyén xac
dinh, thim dinh, quyét dinh gia dat cu thé;

2. T chue tu van XAc dinh gia dat, c& nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat;
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3. Céc co quan, tO chire, ca nhan khac ¢6 lién quan.

Piéu 3. Ty 1¢ lap day

1. Béi v6i cac dy an kinh doanh cho thué van phong, san thuong mai dich vu,
thué kho xuong, bén bai, dich vu trong gitr xe, dat tréng

a) Tai dia ban cic phuong, xa thudc thanh phd Yén Béi, cac phuong thudc thi
x4 Nghia Lo va thi trdn thudc cac huyén: Ty 1¢ 14p day trong nim dau tién phat sinh
doanh thu la 60%, tang déu mdi nam 10%/nam cho dén khi dat murc toi da 1a 95% va
giit on dinh hét thoi gian thuc hién dy an;

b) Tai dia ban céc x4 con lai: Ty 1¢ 14p day trong nim dau tién phét sinh doanh
thu 1 50%, tang déu mdi nam 10%/nam cho dén khi dat muc t6i da 1a 90% va gitt 6n
dinh hét thoi gian thyc hién duén.

2. B6i v6i cac du an kinh doanh khach san, dich vu luu tri, nghi dudng; dat
st dung vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh

a) Tai dia ban cac phuong, X3 thudc thanh phé Yén Béi, cac phuong thudc thi
x& Nghia Lo va thi trdn thudc cac huyén: Ty 16 14p day trong nim dau tién phat sinh
doanh thu la 50%, tang déu mdi nam 10%/nam cho dén khi dat muc toi da 1a 90% va
giit on dinh hét thoi gian thuc hién dy &n;

b) Tai dia ban céc x4 con lai: Ty 1¢ 14p day trong nim dau tién phét sinh doanh
thu 14 50%, tang déu mdi nam 10%/nam cho dén khi dat muc tdi da 12 85% va giir 6n
dinh hét thoi gian thyc hién dwan.

3. Bdi véi cac du an thudc khoan 1 va khoan 2 nam trén ca 02 dia ban quy
dinh tai diém a va diém b khoan 1, khoan 2 Diéu nay thi ty 1¢ 1ap day duoc tinh theo
dia ban ¢ dién tich thuc hién dy an 16n hon.

Pi¢u 4. Ty 1¢ ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bit diu ban
hang, thoi gian xdy dung, tién d6 xay dung

1. Béi v6i du an sir dung dét dé xay dung nha lién ké, nha biét thy thuc hién
x4y tho toan bo theo Phu luc | ban hanh kém theo Quyét dinh nay.

2. P6i v6i du an sir dung dat dé xay dung nha lién k&, nha biét thy dugc
chuyén nhuong duéi hinh thic phan 16, ban nén theo Phu luc 11 ban hanh kém theo
Quyét dinh nay.

3. Dbi véi du an sir dung dat déxay dung nha lién ké, nha biét thu dugce thuc
hién xdy thé mot phan va dugc chuyén nhuong dudi hinh thirc phan 16, ban nén
theo Phu luc IIT ban hanh kém theo Quyét dinh nay.

4. B6i véi dy an str dung dat dé xay dung vin phong, co sé thuong mai dich
vu, dat sir dung vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh theo Phu luc IV
ban hanh kém theo Quyét dinh nay.
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5. Dbi voi thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang, thoi gian xay
dung, tién do xay dung thi can ctr vao tién d6 d3 duoc xac dinh trong chu truong
dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chap thuan du 4n dau tu dé udc tinh doanh thu, chi phi phét trién cta du an.
Truong hop trong cac vin ban vé chu trwong dau tu hodc hd so moi thau thuc
hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dy 4n dau tu chua xac
dinh thoi gian ban hang, thoi diém bt dau ban hang, thoi gian xay dung, tién do
xdy dyng thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2, khoan 3, khoan 4 Diéu
nay va cac phu luc I, 11, 111, 1V ban hanh kém theo Quyét dinh nay.

6. Truong hop chi phi xay dung cac cong trinh trén dat dbi véi cac du an phai
xay thd ma 16n hon doanh thu caa céc cong trinh trén dat sau khi chiét khau vé gid tri
hién tai tai thoi diém dinh gia dat thi doanh thu ctia cac cong trinh trén dat sau khi
chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia duoc xac dinh bang chi phi xay
dung cac cong trinh trén dat.

Piéu 5. Chi phi kinh doanh

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

Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang duoc tinh bang 0,5% trén doanh thu
trude thué di quy vé thoi diém hién tai cua du an.

2. Chi phi quan 1y van hanh

a) P6i voi loai hinh cho thué san thuong mai dich vy, van phong va cac loai
hinh dich vu thuong mai khéc chi phi quan 1y van hanh tinh bang 10% doanh thu
hang nam;

b) Doi véi loai hinh trong giit xe, kho xuéng chi phi quan 1y van hanh tinh
bang 5% doanh thu hang nam;

c) Pbi voi loai hinh kinh doanh khach san, dich vu luu trt, nghi dudng chi
phi quan ly van hanh tinh bang 35% doanh thu hangnam.

Picu 6. Chi phi lii vay, loi nhuan ciia nha diu tu

Chi phi 1ai vay, loi nhuan ctia nha dau tu 6 tinh dén vén chu so hitu, rai ro
trong kinh doanh dugc tinh bang 13% nhan véi tong cta chi phi dau tu xay dung,
chi phi kinh doanh va gié tri quyén sir dung dét ctia thira dét, khu dat can dinh gia.

Piéu 7. Cac yéu t6 anh huwéng dén gia dat, mirc d9 chénh léch t6i da
ciia tirng yéu t6 anh hwong dén gia dit phi ndong nghiép

1. Vi tri, dia diém ctia thira dat, khu dét

Khoang cach dén mét trong cac dia diém (c6 quy mé 16n nhit, trung tdm
nhat) nhu: Trung tim hanh chinh, trung tdm thwong mai, chg, co so y té, gido
duc va dao tao, thé thao, du lich, cong vién, quang truong, khu vui choi giai tri
cong cong cua thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia mirc do chénh 1éch t6i
da 20%.



2. Piéu kién vé giao thong

a) Bo rong duong (bao gdm ca via hé) muic do chénh 1éch tbi da 10%;

b) Két cdu mat dudng mirc d6 chénh 1éch tdi da 5%;

c) S6 mit duong tiép giap: Tiép giap hai mat duong mirc d chénh léch
t6i da 8%; tiép giap tir ba mat dudng tré 1én mirc d chénh l1éch t6i da 10%.

3. Piéu kién vé cép thoat nudc, cép dién

a) Khu vuc cép nudc, cép dién murc do chénh 1éch tbi da 5%:;

b) Tinh trang ngap ung khi mwa muc d6 chénh 1éch ti da 5%.

4. Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thira dat, khu dat

a) Dién tich, hinh thé cua thira dat mtrc d6 chénh 1éch t6i da 10%;

b) Mt tién, chiéu Sau cua thira dat, khu dat mirc d6 chénh léch t6i da 10%.

5. Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gém: Hé sb str dung dat,
mat d§ xay dung, chi gidgi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gidi han s tang ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung di dugc co
quan nha nudc ¢ thim quyén phé duyét (néu c6) mic do chénh léch tdi da 10%.

6. Hién trang mdi truong, an ninh 1a bi anh hudng bui, tiéng 6n, 6 nhiém
khong khi va ngudn nude mirc dd chénh léch t6i da 10%.

7. Thoi han sir dung dat mirc d6 chénh léch t6i da 5%.

8. Mot s6 yéu t6 khac anh huong dén thira dat can dinh gia

a) Thira dat c6 duong giao thong hudng thang vao mit tién thira dat, muc
dicu chinh toi da 10%;

b) Thira dat tiép gidp hodc c6 mat tién hudéng ra khu nghia trang, nghia
dia, miéu, am, nha tang 1& ké ca khu cay xanh trong khudn vién cac cong trinh
nay, muc di€u chinh t61 da 10%;

¢) Thira dat tiép giap hodc ¢4 mit tién hudng ra khu cdy xanh hoic khu cong
vién hodc mit nude c6 duong dao trir khu cdy xanh quy dinh tai diém b khoan nay,
mtrc diéu chinh t6i da 10%;

d) Thtra dat can dinh gia tiép giap voi dat hanh lang ki thuat mic diéu
chinh tang t61 da 5%.

d) Cac yéu t6 khac: Mirc diéu chinh téi da 5%.

Piéu 8. Cac yéu tb anh huwdng dén gia dat, mirc dd chénh léch toi da
ciia tirng yéu t6 anh hwong dén gia dat nong nghiép

1. Nang suét cdy trong, vat nudi muic do chénh l1éch tbi da 20%.

2. Vi tri, dic diém thira dat, khu dit 1a khoang cach gﬁn nhét dén noi san
xudt, tiéu thu san pham murc &6 chénh 1éch tdi da 20%.

3. biéu kién giao théng phuc vu san xuat, tiéu thu san phdm: D6 rong, cap
duong, két cau mat duong; diéu kién vé dia hinh muc d6 chénh 1éch ti da 20%.



5

4. Thoi han stir dung dat, trir dat nong nghiép dugc Nha nudc giao cho hod
gia dinh, ¢4 nhan theo han mirc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han
mirc nhan chuyén quyén thi khong cin cir vao thoi han sir dung dat muc do
chénh 1&ch toi da 20%.

5. Cac yéu td khac anh huong dén gia dat phu hop voi thuc té, truyén thong
van hoa, phong tuc tap quan ciia dia phwong murc do chénh 1éch téi da 20%.

Di¢u 9. Diéu khoén thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 01 nam 2025.

2. Quy dinh chuyéntiép

Dbi véi ho so xac dinh gia dat cu thé di co thong bao tham dinh cua Hoi
d6ng tham dinh gia dat, co quan Tai nguyén va Moi truong tiép tuc thyc hién
trinh Chu tich Uy ban nhan dan cip c6 thAm quyén quyét dinh gia dét theo quy
dinh cua Luat Dat dai ndam 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang
6 nam 2024 cia Chinh phu quy dinh vé gia dat, khong xac dinh lai gia dat theo
cac tiéu chi va yéu to theo Quyét dinh nay.

Pi¢u 10. Trach nhiém thi hanh

Chanh Vian phong Uy ban nhan déan tinh; Giam déc cic S&, nganh: Tai
nguyén va Moi truong; Tai chinh; Xay dung, K& hoach va Pau tu, Tu phap,
Nong nghiép va Phat trién nong thon, Cuc truéng Cuc Thué tinh; Chu tich Uy
ban nhan dan huy¢n, thi xa, thanh phé va céc td chure, ca nhan co lién quan chiu
trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhdn:

- B6 Tai nguyén va Maéi truong;

- Bo Tai chinh;

- Cuc KTVB QPPL- Bo Tu phap;

- Thuong truc Tinh uy;

- Thuong tryc HDND tinh;

- Pai biéu Qudc hoi tinh;

- UBND MTTQ Viét Nam tinh;

- Chu tich, cac Pho Cha tich UBND tinh; N i
- Nhu Piéu 10; Nguyén Tuan Anh
- S& Tu phép (Ty kiém tra vin ban);

- Cong TTOT tinh, Cong bao tinh, Bio Yén Bai;

- Luu: VT, TNMT.




Phu luc I

N HANG THOI GIAN BAN HANG THOI PIEM BAT PAU BAN HANG THOI GIAN XAY DUNG,

XAY DUNG POI VOI DU AN SU DUNG PAT PE XAY DUNG NHA LIEN KE NHA BIET THU

THUC HIEN XAY THO TOAN BO

kém theo Quyét dinh sé 28 /2024/0P-UBND ngay 2. thang.12. nam 2024 ciia Uy ban nhan dan tinh YénBéi)

Tién dd xay dung
(% lan lugt theo tung nam)

o Thoi Thoi diém bit | Thoi gian | Y 1§ PAn hang (%
STT Quy md dy an gian xay ‘ ddu ban hang | banhang | on WOt theo tmg
dung Ha tang k§y thuit Nha xay thé 8 : nam)
. 5 . Nam tht nhat 50% 3 Nam thi ba 50%
01 | Du6i 05 ha 02 nam | Nam tha nhat 100% Nam thit hai 50% Tu nam tha ba 02 nam Nim thit tr 50%
, Nam thit nhét 509 | Nam thir nhat 35% Nam thtr tw 40%
02 | Tw 05 ha dén dudi 10 ha 03 nam Ném thit hai 50% 0 Nam thir hai 35% Tt nam th tu 03 nam Nam thr nam 40%
0 Nam thit ba 30% Nam thir sau 20%
Nam thr nhat 30% Nam thir nim 30%
. . i 3 Nim thtt nhat 50% | Nam thir hai 30% . . 3 Nam tht sau 30%
03 [Tu 10 ha tro 1én 04 ndm Nam thit hai 50% Nam thit ba 20% Tt nam thir ndm 04 ndm Nam thit by 20%
Nim thir tuw 20% Nim thtr tam 20%
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Phu luc IT

NHUGQNG DUGI HINH THUC PHAN LO, BAN NEN

HANG, THOI GIAN BAN HANG, THOI PIEM BAT PAU BAN HANG, THOI GIAN XAY DUNG, TIEN PQ
(G POI VOI DU AN SU DUNG PAT PE XAY DUNG NHA LIEN KE, NHA BIET THU PUQC CHUYEN

anh kém theo Quyét dinh s6 28 /2024/0P-UBND ngay 20. thdang.12. ndm 2024 ciia Uy ban nhan dan tinh YénBéi)

Tién dd xay dung ha

Thoi \ . . \
n . . A tang ky thuat Thoi diém bat dau | Thoi gian ban | Ty 1€ ban hang (% lan
STT Quy mo dy in glan xay (% lan lugt theo tung ban hang hang luot theo tirng nam)
dung
: nam)
) . . ) Nam thu hai 50%
. 9 . A o . , <
01 Dudi 05 ha 01 nam | Nam thu nhat 100% Tt nam th hai 02 nam Niim thit ba 50%
, Nam thir ba 40%
r 3 ] a 0
02 | Tir05hadéndusi 10ha | 02nam | Nam thnhat 50% Tir nam thit ba 03nam | Nam thir tr 40%
Néam thtr hai 50% < . o
Nam th nam 20%
Nam thu ba 30%
. 1A . Nam thir nhat 50% N 5 Nam tht tw 30%
03 Ttwr 10 ha tré 1én 02 nam Ném thit hai 50% Tt nam thir ba 04 nam Nim thit nim 20%

Nam tha sau 20%
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Phu luc III

E BAN HANG, THOI GIAN BAN HANG, THOI PIEM BAT PAU BAN HANG, THOI GIAN XAY DUNG,
IEN PO XAY DUNG POI VOI DU AN SU DUNG PAT PE XAY DUNG NHA LIEN KE, NHA BIET THU"
C HIEN XAY THO MOT PHAN VA PUQC CHUYEN NHUQNG DUOI HINH THUC PHAN LO, BAN NEN

Thoi diém bit diu

Ty 18 ban hang (% lan luot theo timg

Thoi | Tién dd xay dung (% lan lwgt theo tirng Thoi gian ban
) ] gian nim) ban hang hang nam)
Quy mo dy an A
xay ‘ . . | Nhava | P4t | Nhava s ,
dung | Ha tang ky thuat Nha xay tho Pat nén dAt ndn dAt Pat nen Nha va dat
: . . Tt nam T nam Nam thur hai 50% | Nam tha hai 50%
, - < . X o o . X o - <
Duéi 05 ha 01 nam | Nam thir nhat 100% | Nam thir nhat 100% thet hai thet hai 02 nam | 02 nam Nim thit ba 50% | Nam thit ba 50%
, . . 3m thy 409 3m th(r ba 40°
Tt 05 ha dén _ | Nam th nhdt 50% | Nam tht nht 50% | Tirnam | Tirnam ; _ | Nam thir ba 40% | Nam thir ba 40%
Judi 10 ha 02 nam Nim thit hai 50% Nim thit hai 50% thit ba thit ba 03nam | 03 nam | Nam tht tu 40% | Nam thu tu 40%
Nam th nam20% | Nam thir nam20%
Nam thr ba 30% | Nam thur ba 30%
Tir 10 ha tr6 én | 02 nam | VA thtr nhat 50% | Nam tha nhat 50% Tundm | Tanam |, |0, .| Namthetr30% | Nam thite 30%
Nam tht hai 50% Nam tht hai 50% tht ba tht ba Nam th nam 20% | Nam thr nam 20%
Nam thr sau 20% | Nam thur sau 20%




Phu luc v

Iién do xay dung
STT Thoi sian xa (% lan luot theo tirng nam) Thoi diém bit
Quy mo dién tich san xiy dung dlgrng y dau ban hang
L ‘ . X A (cho thué)
Ha ting ky thuat Cong tanh trén
dat
: : Nam tht nhat 50%
r 2 b A ~ ~ 7 A 0 \ ~ /4
01 | Du6i 10.000 m?san xay dung 02 nam Nam thir nhat 100% Ném thit hai 50% Tt ndm thtr ba
: Nam thir nhat 35%
< © X 200
02 | Tir 10.000 m?san xdy dung tré 1én 03nam | Nam thanhat 50% o\ 1ai 35% | Tir nam thit tu
Nam thir hai 50% 8 , o
Nam tht ba 30%
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