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

TINH LANG SON Doc l1ap - Tw do - Hanh phic
S6: 47 [2024/QD-UBND Lang Son, ngay 30 thang 10 nam 2024
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh m(f)t'sf') chi tiéu cu thé dé ap dung
phwong phap dinh gia dat trén dia ban tinh Lang Son

UY BAN NHAN DAN TiNH LANG SON

Can cir Ludt Té chirc chinh quyén dia phirong ngay 19 thang 6 nam 2015;

C;dn cur Ludt Swa c?éi, bo sung mot s6 diéu ciia Ludt T6 chire Chinh phu va
Ludt To chirc chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019,

Can cir Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Can cu ,Ludt svra doi, bo sung mot 6 diéu cdq Ludt Pat da{ 56 3 1/2024/QH15,
Lugt Nha ¢ so 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 va
Ludt Cdc to chire tin dung so 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024;

Can cir Nghi dinh S0A,’71/2024/NB-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé gia dat,

Theo dé nghi ciia Gidm déc So Tai nguyén va Méi trieong tai To trinh s6
561/TTr-STNMT ngay28 thang 10 nam 2024.
QUYET PINH:

Picu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh mét sb chi tiéu cu
thé dé ap dung phuong phéap dinh gia dat trén dia ban tinh Lang Son.

Piéu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 12 thang 11 nam 2024.

Piéu 3. Chanh Vin phong Uy ban nhan déan tinh; Tha trudng céac sd, ban,
nganh; Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thanh pho va cac t6 chirc, ca nhan
c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhn: TM. UY BAN NHAN DAN
-Nhu Dicu3; KT. CHU TICH
- Chinh phu (B/cé0); .

- Céac Bo: Tai nguyén va Moi truong, Tai chinh;

- Cuc Kiém tra VBQPPL - B6 Tu phap;

- Thuong truc Tinh uy;

- Thuong truc HDND tinh;

- Pai biéu Quéc hoi tinh;

- Uy ban MTTQ Viét Nam, céc t6 chirc CT-XH tinh;
- Chu tich, cac Pho Chu tich UBND tinh;

- Céng TTDT, Cong bao tinh, Bdo Lang Son;

- Cac PVP UBND tinh, cic Phong CM;

- Luu: VT, KT(NTA).
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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LANG SON Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

QUY DINH
W so chi tiéu cu thé dé ap dung phuwong phap
A\ nh gia dat trén dia ban tinh Lang Son

JHAKSG j theo Quyét dinh s6 47 12024/QD-UBND
Madfg 10 nam 2024 ciia Uy ban nhdn dén tinh Lang Son)

3 Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh mét so chi tiéu cu thé dé ap dung phuong phap
dinh gia dat trén dja ban tinh Lang Son theo quy dinh tai diém d khoan 2, diém d
khoan 3 Diéu 6 va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang
6 nam 2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia dét.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc ning quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan,
nguoi c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. T chtrc tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia
dat; don vi su nghi¢p cong lap du diéu kién hoat dong tu van xac dinh gia dat.

3. T6 chtrc, ca nhan khac ¢6 lién quan.
Picu 3. Vé so liéu dé woe tinh doanh thu, chi phi phat trién

1. Céc so liéu lam co s¢ udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
ctia thira dat, khu dat cin ctr theo céc ho so, tai liéu hop phap da co tai thoi diém
xé4c dinh gia dat, di duoc co quan c6 tham quyen phé duyét, tham dinh, tham tra
theo quy dinh cua phéap luat: Quyét dinh chap thuan chu truong dau tu hodc cac
gidy to o gia tri tuong duong khac; Quyét dinh thanh lap khu cong nghiép, cum
cOng nghiép; Quy hoach chi tiét hodc quy hoach tong mit bang va ban v& kém
theo; Ho so thiét ké co s, hd so thiét ké thi cong kém theo ban vé thiét ké; Du
toan xay dung da duogc tham dinh hodc tham tra doc 1ap; QUyet dinh giao dat,
cho thué dét va cac hd so, tai liéu khac ¢ lién quan theo quy dinh cta phap luat.

2. Cac s6 lidu vé muc bién dong gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué
mat bang, gié kinh doanh sé}n pham, dich vu thuc hién theo quy dinh tai diém d
khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cua Chinh phu.

3. Trong trudng hop cac sb lidu 1am co s& wdc tinh doanh thu phat trién,
chi phi phat trién cua thira dat, khu dat tai khoan 1 Piéu nay chwa quy dinh cu
thé dién tich san kinh doanh hodc dién tich san xay dung thi thuc hién mot )
ndi dung nhu sau:
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a) Ty 1€ dién tich san kinh doanh can h¢ chung cu: bﬁng 75% dién tich san
xay dung.

b) Ty 1¢ dién tich san kinh doanh van phong, thuong mai dich vu, khach
san, dich vu luu tr(, nghi dudng: bang 65% dién tich san xay dung.

¢) Ty 1¢ dién tich san kinh doanh kho xuong, bén bii, ha tang trong khu
cong nghi€p, cum cong nghiép: bang 90% dién tich san xay dung.

d) Ty 1€ dién tich san kinh doanh trong giir xe:

Tai cac toa nha hdn hop: bang 75% dién tich san xay dung dé xe.

Tai cac bai dd xe ngoai troi hodc c6 mai che: bang 80% dién tich san xay
dung de¢ xe.

) . Chuong II ]
MOT SO CHI TIEU KHI AP DUNG PHUONG PHAP PINH
GIA PAT LAM CAN CU XAC PINH GIA PAT CU THE

Diéu 4. Mjt so chi tiéu cu thé quy dinh tai diém d khoén 2, diém d
khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

1. Ty 1é lap day

a) P6i vai truong hop kinh doanh cho thué vin phong, san thuong mai
dich vu:

Pbi v6i cac phudng caa thanh phd Lang Son va thi tran cta cac huyén: ty
1¢ 1ap day dién tich san kinh doanh trong nim dau tién phat sinh doanh thu 13
50%, c4c nam tiép theo ting 10%/nam cho dén khi dat mirc tdi da 12 80% va giit
6n dinh ty 1& nay cho dén khi hét thoi gian thuc hién dy an.

Péi v6i cac xa: ty 1& 1ap day dién tich san kinh doanh trong nim dau tién
phat sinh doanh thu 1a 50%, cac nam tiép theo tang 5%/nam cho dén khi dat murc
to1 da 1a 70% va gitr 6n dinh ty 1€ nay cho dén khi hét thoi gian thyc hién dy an.

b) Bdi véi trudng hop kinh doanh khach san, dich vu luu tra, nghi dudng;
dat st dung vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh dugc Nha nude
cho thué dat tra tién mdt lan cho ca thoi gian thué:

Pbi v6i cac phudng cta thanh phd Lang Son va thi trdn cta cac huyén: ty
1¢ 1ap day dién tich san kinh doanh trong nim dau tién phat sinh doanh thu 13
50%, cac nam tiép theo tang 10%/nam cho dén khi dat muc t6i da 1a 80% va giir
6n dinh ty 1& nay cho dén khi hét thoi gian thuc hién dy an.

Dbi véi céc xa: ty 1¢ 1ap day dién tich san kinh doanh trong nam dau tién
phat sinh doanh thu 13 50%, cac nim tiép theo ting 5%/nam cho dén khi dat mirc
ti da 12 65% va giit 6n dinh ty 16 ndy cho dén khi hét thoi gian thuc hién du 4n.
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~¢) Boi véi truong hop kinh doanh cho thué kho xuong, bén bai, khu ché
xuat, khu trung chuyén, khu phi thué quan, khu ctra khau, ha tang trong khu
cong nghi¢p, cum cong nghiép:

Péi véi cac phudng ciia thanh phd Lang Son va thi trdn ctia cac huyén,
khu ché xuat, khu trung chuyén, khu phi thué quan, khu ctra khau, ha ting trong
khu cong nghiép, cum cong nghiép: ty 1& 1ip day dién tich san kinh doanh trong
nam dau tién phat sinh doanh thu 1a 50%, cac nim tiép theo ting 10%/nam cho
dén khi dat mirc ti da 1a 90% va giit on dinh ty 18 nay cho dén khi hét thoi gian
thuce hién du an.

Pbi véi cac xa: ty 1¢ 1ap ddy dién tich san kinh doanh trong nam dau tién
phat sinh doanh thu 1a 50%, cac nam ti€p theo tang 5%/nam cho dén khi dat murc
toi da 1a 80% va gitr 6n dinh ty 1€ nay cho dén khi hét thoi gian thuc hién dy an.

2. Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang

Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang dugc tinh bang 1% trén tong cac loai
doanh thu trudc thué da quy vé thoi diém hién tai cta dy an.

3. Chi phi 1ai vay, lgi nhudn ctia nha dau tu

Chi phi 13i vay, loi nhuin ctia nha dau tu c6 tinh dén von cha s¢ hitu, rui
ro trong kinh doanh duoc tinh bang 15% nhan véi tong cta chi phi dau tu xay
dung, chi phi kinh doanh quy dinh tai diém a, diém b khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh
s6 71/2024/ND-CP va gia tri cua thira dat, khu dat can dinh gia.

4. Chi phi quan ly van hanh

a) D6i voi loai hinh kinh doanh cho thué vin phong, san thwong mai dich
vu; cho thué kho xudng, bén bai, khu ché xuat, khu trung chuyén, khu phi thué
quan, khu ctra khau, ha t?mg trong khu cong nghi¢p, cum cong nghié¢p; dich vu
tréng gitr xe: chi phi quan 1y van hanh bang 15% doanh thu hang nam.

b) DPdi voi loai hinh kinh doanh khach san, dich vu luu tra, nghi dudng:
chi phi quan ly van hanh bang 40% doanh thu hang nam.

5. Thoi gian xay dung, tién do x4y dung, thoi diém bat dau ban hang, thoi
gian ban hang, ty 1¢ ban hang

Péi vai thoi gian xay dung, tién d6 xay dung, thoi diém bat dau ban hang,
thoi gian ban hang, ty 1é ban hang thi cin cr vao tién do da dugc xac dinh trong
cha truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh
phé duyét, chip thuan dy 4n dau tu dé udc tinh doanh thu phat trién cua dy an.
Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc
hién dy an dau tu hoac quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu chua xéac
dinh du cac chi tiéu vé thoi gian xdy dung, tién d6 xay dung, thoi diém bat dau
ban hang, thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang thi thyc hién nhu sau:

Thoi gian xay dung: dugc tinh ké tur ngay co Quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

Thoi gian ban hang: duoc tinh ké tir thoi diém bat dau ban hang.
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a) Pbi v6i du an sir dung dat dé xay dung khu do thi, khu nha o, biét thy,
dat & lién ké

Tién d xay dung Ty 1€ ban
A Thoi (% lan luot theo timg ndm) | Thoi diém e hang
m . R v , 3 \
Qduy mo | jian xay — bt diu ng}’h’i‘ﬁ;‘ (% Ln lot
wan dung Ha tanAg kY | Nh axaytho | banhang theo ting
thuat nam)
DusilOha | 3 nim 50-50 35-35-30 Tu nam 2 ndm 50-50
thr hai
Tul0haden | ) o | 353530 | 25-25-25.25 | LU 0am 3ndm | 35-35-30
dudi 20 ha th hai
Tu 20 ha d&én 5 20-20-20 Tl nam 5 25-25
dusiz0ha | °"AM | 25:25-25-25 -20-20 thir hai 4 nam -25-25
Ta30ha | 20-20-20 | 20-20-20-20 | Tirndm oo | 20-20-20
tré 1én -20-20 -10-10 thtr hai -20-20

b) Béi véi dy an stir dung dat dé xay dyng nha chung cw, nha hdn hop (4,

dich vu thuong mai)

Thoi gian ban hétng, cho thué déi Vo1 s§1n thuong mai dich vu duoc xac
dinh theo thoi han giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat ghi trong
Quy¢t dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat.

Tién do xay dung oz Y
s * Thoi diém bat dau . A .
(% lan lu?t theo tung ban hang, cho thué Tl,10’1 gian Ty l‘g ban
Quy md dy | Thoi gian nam) bar} .ha,”.g hf’mg
an/khu dét xay dung . Ccon Pbi véi Doi véi (df) Vol (%o lén‘lu(_)'t
| Hathng | T | imng | Sandich | anho - theo timg
Ky thuat y ? |vu thwong| chung cu) nam)
‘ dung |chungcu| ° .
mai
Dugi 20.000 Trnam | Tunam
2 3 ! 3 - I3 . 3 -
m 532 z(;(ay 2 nam 100 50-50 thtenhat | thit hai 2 nam 50-50
Tir 20.000 m?
dendui |5 a | 5050 | 35-35.30 | Lumam | Tundm | L) 253530
70.000 m? san thir nhat | tha ba
xay dung
Ttr 70.000 m?
dén duéi . 25-25 Tuenam | Tu nam -
150.000 m?san| 4 18m | 3595901 ooon | thinht | thowe | FPAM | 2972972925
xay dung
\ 2
e, igyoggrfg g | 2525 202020 | Tunam | Tunam | | 20-20-20
6 lér; -25-25 -20-20 | tha nhat | thir nam -20-20
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¢) Péi véi du an st dung dat dé xdy dung: khu ché xuét, khu trung
chuyén, khu phi thué quan, khu cua khau, khu cong nghlep, cum cong nghi¢p
(&p dung doi véi san pham kinh doanh la cho thué lai dat c6 ha tang)

Thoi i Tién d¢ xiy dung | Thoi diém Thoi oi Ty 1€ ban hang
Quymoduan | 0 8™ (00130 lugt theo | bit diu TOLE1AN o/ 130 lugt theo
xay dung . g AR ban hang . <
ting nam) ban hang ting nam)
Duéi40ha | 3nim 35-35-30 Tandm | 5 i 50-50
thir hai
Tir 40 ha dén - Tr ndm <
dudi 100 ha 4 nam 25-25-25-25 thér hai 3 nam 35-35-30
Tir 100 ha dén < Tr ndm <
duéi 200 ha 5 nam 20-20-20-20-20 thet hai 4 nam 25-25-25-25
Tu 200 ha . 20-20-20-20 T nam .
& 1en 6 nam -10-10 thér hai 5 nam 20-20-20-20-20

d) Di voi du an kinh doanh van phong, san thwong mai dich vu, khéch san,
dich vu luu trt, nghi dudng; dat sir dung vao muc dich cong cong c6 muc dich
kinh doanh dugc Nha nudc cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué

Thoi gian cho thué duge xdc dinh theo thoi han thué dat ghi trong Quyét
dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich stir dung dat.

Tién dy xiy dung This diém bi
N A o 1An luot theo tir = ho1 diem bat
Quy MmO du an Thmdil;m xay (% Aan u’; 0 Ang nafn) dau ban hang
ng Ha tang ky Cong trinh (cho thug)
thuat trén dat
r.e 2 N
Duci 20.000 m? san 2 nim 100 50-50 Tir nam thir hai
xay dung
Tur 20.000 m? dén
duéi 70.000 m? san 3 nim 50-50 35-35-30 Ttr nam thir ba
xay dung
Tir 70.000 m? dén 9595
duéi 150.000 m? san 4 nam 35-35-30 2595 Tu nam tht tw
xay dung e
T 150,000 m- san 5 nam 2525 20-20-20 1 1y i thit nam
xay dung tr¢ 1én -25-25 -20-20

Diéu 5. Cic yéu to anh hwéng dén gia dat, mitc dj chénh léch toi da, cach
thire dieu chinh quy dinh tai khodn 3 Di¢u 8 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP

1. Béi v6i dat phi néng nghiép
a) Vi tri, dia diém thira dat, khu dat: mic diéu chinh khong qua 40%.

b) Piéu kién vé giao thong:

- D6 rong dudng (bao gdm ca via hé): muc diéu chinh khéng qua 20%.

- Két cau mat duong: muc diéu chinh khong qué 15%.
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- Tiép giap v6i 02 mat dudong trd 1én: mirc diéu chinh khong qua 20%.

c) Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién: muc diéu chinh khong qua 10%.
d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thia dat, khu dat:

- Dién tich: mirc diéu chinh khong qua 15%.

- D6 rong mit tién: mirc diéu chinh khong qua 15%.

- Chiéu sau: muc diéu chinh khéng qua 15%.

- Hinh thé: mirc diéu chinh khong qua 15%.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gdm hé s st dung
dat, mat do xay dung, chi gidi xay dyng, gioi han vé chiéu cao cong trinh xay
dung, gidi han sé ting ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung
d3 duoc co quan nha nude c6 tham quyén phé duyét (néu c6): mic diéu chinh
khéng qua 20%.

e) Hién trang mdi truong, an ninh: mic diéu chinh khong qué 5%.
g) Thoi han str dung dat: mirc diéu chinh khong qué 5%.

h) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té,
truyén théng van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: can ctr tinh hinh thyuc
té to chirc thyc hién dinh gia dat dé xuat cu thé cac yéu t6 trong Bao cao thuyet
minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét
dinh. Mirc diéu chinh khong qua 15%.

2. B6i voi dat nong nghiép

a) Nang suit cay trong, vat nudi: mirc diéu chinh khong qua 10%.

’ b) Vi tri, dac ﬁiém thira giét, khu dat: khoang céach gﬁn nhat dén noi san
xuat, tiéu thu san pham. Mirc diéu chinh khong qua 30%.

¢) Piéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san pham:

- D6 rong: mic diéu chinh khong quéa 15%.

- Cap duong, két cdu mit duong: mirc diéu chinh khong qua 15%.

- biéu kién vé dia hinh: muc diéu chinh khong qua 15%.

d) Thoi han sir dung dat, trir dat nong nghiép duge Nha nude giao cho ho
gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han
mitc nhan chuyén quyén thi khong cin clr vao thoi han st dung dat: muac diéu
chinh khong qua 15%.

d) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi didu kién thuc té,
truyen théng van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: can ctr tinh hinh thuc
té t6 chirc thyc hién dinh gia dat dé xuat cu thé cac yéu t6 trong Bao cao thuyet

minh xay dyng phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét
dinh. Mirc diéu chinh khong qua 20%.

3. Cach thirc diéu chinh d6i v6i timg mirc d6 chénh léch cua timg yéu t6



anh huong dén gia dat

a) Lay ty 1é cac yéu t6 anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia
lam chuan dé diéu chinh ty 1é cua thira dat so sanh; trudng hop thira dit so sanh
c6 loi thé hon thtra dat can dinh gia thi diéu chinh ting ty 1é cta thira dat so sanh
theo yéu td d6; trudng hop thira dat so sanh kém loi thé hon thira dat can dinh
gia thi diéu chinh giam ty 1& cta thira dat so sanh theo yéu t6 do; trudong hop
thira dit so sanh va thira dat can dinh gia c6 loi thé nhu nhau thi khong diéu
chinh ty 1¢ ctia thira dat so sanh theo yéu to do.

b) Gia cuia thira dat can dinh gia da xac dinh phai dam bao theo quy dinh
tai khoan 8 Bi¢u 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP.

Piéu 6. T6 chirc thue hién

1. Co quan Tai nguyén va M61 truong can ctr cac chi tiéu tai Quy dinh nay
de thuc hién xay dung phuong an gia dat theo quy dinh.

2. Co quan Tai chinh (Co quan Thudng tryc Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé) chu tri, phoi hop véi cac co quan lién quan, td chuc tu van xac dinh gia
dat t6 chtrc thuc hién Quy dinh nay.

3. To chirc xac dinh gia dat chiu trach nhiém trudc phap luat vé két qua
thu thap thong tin, tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh xac, déy du cua cac
thong tin dé ap dung phuong phap dinh gia dat va chiu trach nhiém vé tinh trung
thue, khach quan cua két qua tu van dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 2 Piéu
162 Luat Dat dai nam 2024,

4. Dbi véi cac loai hinh du an chua duoc quy dinh tai Quyét dinh nay, cin
ctr tinh hinh thyc té, giao S& Tai nguyén va Méi truong chu tri, phdi hop voi cac
co quan lién quan tham muu x4y dung, trinh Uy ban nhan dan tinh quy dinh chi
tiéu cu thé dé ap dung phuong phap dinh gia dat.

5. Trong qua trinh thyc hién Quy dinh nay, truong hop phat sinh kho
khan, vudng mac, cac co quan, t6 chtre, ca nhan co lién quan kip thoi phan anh
vé So Tai nguyén va Moi truong dé tong hop, bao cdo Uy ban nhan dan tinh
xem xét diéu chinh, bd sung cho phu hop./.
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