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

TINH LONG AN Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc
S6: 20 /2025/QP-UBND Long An, ngay 12 thang 3 nam 2025
QUYET PINH

Quy dinh céc yéu té khac hinh thanh doanh thu va chi phi phat trién trong
phuong phap thang du; cac yeu t6 anh huwdéng dén gia dat, mirc do chenh lech
ti da, cach thirc dleu chinh ('101 voi tu’ng mirc d9 chénh I€ch cia tirng yéu to
anh huéng dén gia dat dé dinh gia dit trén dia ban tinh Long An

UY BAN NHAN DAN TINH LONG AN
Can cir Ludt Té chirc chinh quyén dia phirong ngay 19/02/2025;
Can cir Ludt Pt dai ngay 18/01/2024;
Can cuw Ludt sua d09l b6 sung mét sé diéeu cia Ludt Dat dai so

31/2024/QH15, Ludt Nha o so 27/2023/QH135, Ludt Kinh doanh bat dong sdan sé
29/2023/QH15 va Ludt cic Té chike tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 29/6/2024;

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

Theo dé nghi ciia Gidm déc So Tai nguyén va Moi truong (nay la So Nong
nghiép va Moi truong) tai To trinh so 1018/TTr-STNMT ngay 20/02/2025.

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay quy dinh céac yéu tb khac hinh
thanh doanh thu va chi phi phat trién trong phuong phap thang du; cac yéu t6 anh
huong dén gia dat, muc do ch,énh,léch to1 da, cé}ch thl'l'q diéu chinh déi, VOl tirng
murc do chénh 1éch cuia tirng yéu t6 anh huong dén gia dat dé dinh gia dat trén dia
ban tinh Long An.

Piéu 2. Giao S& Nong nghiép va Mai truong chu tri, phéi hop vai cac so
nganh, cac dia phuong trién khai thuc hién Quyét dinh nay.

Quyét dinh nay co6 hiéu luc ké tirngay 25/ 3 /2025.

Piéu 3. Chanh Vin phong UBND tinh, Thu trudng cac so, nganh tinh; Chu

tich UBND cac huy¢n, thi xa, thanh phd, Chu tich UBND céac xa, phuong, thi tran
va cac don vi, to chirc, ca nhan co lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyet dinh

nay./.
Noi nhé(z.' TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Bicu 3;h KT. CHU TICH
- Bo Nong nghiép va Mai truong; . B
- Cuc Kiém tra van ban - B§ Tu phap; PHOCHU TICH
- UBMTTQVN tinh;

- CT, PCT.UBND tinh;

- CVP, PCVP.UBND tinh;

- TT.Céng bao, Website Long An;

- Cong thong tin dién tir tinh;

- Phong: THKSTTHC, KTTC, VHXH;
- Luu: VT, STNMT.

O




2

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

QUY DINH
Cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu va chi phi phat trién trong phuong
phap thang du; cac yéu to anh huong dén gia dat, mic do chénh 1éch t01 da,
cach thirc diéu chinh dm véi tirng mirc d§ chénh 1éch cia tirng yéu t6 anh
hwong dén gia dat dé dinh gia dat trén dia ban tinh Long An
(Ban hanh kem theo Quyét dinh sd 20 /2025/QD UBND

Chuong I
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Quy dinh cac yeu t6 khac hinh thanh doanh thu va chi phi phat trién trong
phuong phap thang du dé dinh gia dat cu thé gom Thoi gian ban hang, thoi diém
bat dau ban hang, ty I¢ ban hang, ty 18 lap day, thoi gian xay dung, tién do xay
dung, ty 1€ (%) dé xac dinh chi phi kinh doanh, chi phi lai vay, 1¢i nhuén cta nha
dau tu ¢ tinh dén von chi s¢ hitu, rui ro trong kinh doanh.

2. Quy dinh céac yeu t6 anh huong dén gia dat, mac d6 chénh léch téi da cia
timg yéu t6 anh hudng den gia dat, cach thuc diéu chinh d6i voi ting mac do
chénh 1éch cua ting yéu té anh huong dén gia dat.

Piéu 2. Péi twong ap dung

_ 1. Co quan thyc hién chac nang quan ly dat dai, co quan, ngudi c6 thim
quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat.

2. T6 chtic ¢6 chirc nang tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van
xac dinh gié dat.

3. Cac tb chtrc, ca nhan khéc c6 lién quan.
Chuong 11

CAC YEU TO KHAC HINH THANH DOANH THU VA CHI PHi PHAT
TRIEN TRONG PHUONG PHAP THANG DU

Muc 1
CAC YEU TO KHAC HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN
Picu 3. Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh, sin pham, dich vu

Truong hgp trong cac van ban vé chu truong dﬁu tu hodc ho 80 moi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du &n dau tu chua
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xéc dinh thoi diém bat dau ban hang thi thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh,
san pham, dich vu dugc thuc hién nhu sau:

1. Bdi véi céc dy 4n dau tu xay dyng khu d6 thi, khu dan cu nong thon (dy
an nha ¢ thap tang (nha phd, lién k&, bi¢t thy)) va du an kinh doanh van phong,
thuong mai, dich vu : dugc tinh sau khi hoan thanh xay dung co sé ha tang ky
thuat.

2. Péi voi du 4n nha & cao tﬁng (chung cu, chung cu két hop véi thuong
mai dich vu): dugc tinh tir nam thr nhat caa du an.

3. Pbi voi du 4n dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang Khu cong
nghiép, Cum cong nghiép: dugc tinh sau khi hoan thanh xay dung co so ha tang
k¥ thuat

Piéu 4. Thoi gian ban hang

Truong hop trong cac van ban vé chu truong d,éu tu hodc ho s0 moi thau
thyuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duy¢t, chap thuan du an dau tu chua
xac dinh tho1 gian ban hang thi thoi gian ban hang dugc thuc hién nhu sau:

1. Bdi v6i cac dy 4n dau tu xdy dyng khu do thi, khu dan cu ndng thon
(du an nha ¢ thap tang: nha pho, lién ké, biét thu)

a) Dy an c6 quy md dudi 10ha: thoi gian ban hang t6i da khong qua 04 nam.

b) Dy 4n c6 quy md tir 10ha dén duéi 30ha: thoi gian ban hang 05 nam.

¢) Du an ¢6 quy mo tir 30ha dén dudi 50ha: thoi gian ban hang 06 nam.

d) Dy 4n ¢6 quy mé tir 50ha dén dudi 100ha: thoi gian ban hang 07 nim.

d) Du 4n ¢6 quy md tir 100ha dén dudi 200ha: thoi gian ban hang 08 nim.

e) Du an c6 quy mo tur 200ha trd 1én: thot gian ban hang 09 nam.

2. B6i voi du 4n nha & cao ting (chung cu)

a) Du an c6 quy mo dudi 50.000m? san x4y dung: thoi gian ban hang t6i da
khong qua 02 nam.

b) Du 4n ¢6 quy mé tir 50.000m? dén dudi 150.000m? san xay dung: thoi
gian ban hang 03 nam.

¢) Du 4n ¢6 quy md tir 150.000m? dén dudi 300.000m? san xay dung: thoi
gian ban hang 04 nam.

d) Du an c6 quy mo tir 300.000m? san xay dung tr¢ 1€n: thoi gian ban hang
05 nam.

3. DPéi voi du an }{inh doanh van phong, thwong mai, dich vu va du 4n nha
O cao tang (chung cu két hop vo1 thuong mai dich vu).

Thoi gian ban hang: Theo thoi han su dung dat ghi trong quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat.

4. Béi v6i du 4n dau tu xdy dung kinh doanh két cau ha ting Khu cong
nghi¢p, Cum cong nghiép
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a) Du 4n c6 quy md dudi 50ha: thoi gian ban hang toi da khong qua 05 nam.

b) Du 4n c6 quy md tir 50ha dén dudi 100ha: thdi gian ban hang 06 nim.

¢) Dy 4n ¢6 quy mo tir 100ha dén du6i 200ha: thdi gian ban hang 07 nam.

d) Dy 4n c¢6 quy md tir 200ha dén dudi 300ha: thoi gian ban hang 08 nam.

d) Dy 4n ¢6 quy md tir 300ha dén dudi 500ha: thoi gian ban hang 09 nim.

e) Du 4an c6 quy mo tir 500ha tr¢ 1€n: thoi gian ban hang 10 nam.

Piéu 5. T 1¢ ban hang

1. Dbi v6i du an dau tu xay dung khu do thi, khu dén cu nong thén va du
an dau tu kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghi¢p, cum cong nghiép: Ty 1¢
ban hang hang nim can c& vao thoi gian ban hang néu tai Piéu 4 Quyét dinh nay

dugc tinh phan bd déu cho cac nam, truong hop sau khi phan bé ma con s6 1é s&
duogc cong ddn cho nam dau tién du an.

2. DPdi véi du an kinh doanh van phong, thuong mai, dich vy va dy an nha
¢ cao tang (chung cu két hop voi thuong mai dich vu): Ty 1€ ban hang (ty 1€ cho
thué€) hang nam dugc phan bo theo ting ndm cy thé nhu sau:

a) Thanh phd Tan An va cac huyén: Bén Luc, Can Giudc, Pic Hoa, Can
Buoc, Thu Thira: Nam thir 1: 60%, nam tha 2: 70%, nam thtr 3: 80%, nam tha 4
dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

b) Thi x3 Kién Tudng va cac huyén: Chau Thanh, Dirc Hué, Tan Hung, Tan
Thanh, Tan Try, Thanh Hoa, M¢c Hoa, Vinh Hung: Nam thtr 1: 50%, nam thir 2:
60%, nam thtr 3: 70%, nam thir 4 dén hét thoi gian thyce hién du an 70%.

3. Pdi voi truong hop du an dau tu xay dung khu dé thi, khu dan cu néng
thon va du 4n dau tu xay dung kinh doanh két cAu ha ting khu cong nghiép, cum
cong nghiép két hop muc dich van phong, thuong mai dich vu thi ty 1€ ban hang
(ty 1& cho thud) ctia cic muc dich két hop sé& ap dung tai Khoan 2 cua Diéu nay.

Picu 6. Ty 1¢ lap day

1. Pbi véi cac du an dau tu xay dung khu db thi, khu dan cu nong thon (du
an nha & thap tang (nha phé, lién ké, biét thu)) va du an kinh doanh van phong,
thuong mai, dich vu .

a) Pdi véi cac du an xay dung khu d6 thi, khu dan cu nong thon (dy 4n nha
& thap tang (nha phd, lién ké, biét thu)): 100%.

b) Dbi v6i du an kinh doanh van phong, thuong mai, dich vu

Duy an kinh doanh van phong cho thué: 75% tong dién tich san xay dung.

Dy &n thuong mai dich vu: 70% téng dién tich san xay dung

2. Déi voi du an nha & cao tang (chung cu, chung cu két hop véi thuong
mai dich vu): 75% tong dién tich san xay dung.

3. Pbi voi du 4n dau tu xdy dung kinh doanh két cau ha tang Khu cong
nghi¢p, Cum cong nghi€p: 100%.

4. Bdi véi truong hop du an dau tu xay dung khu do6 thi, khu dan cu nong
thon va du 4n dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha ting khu cong nghiép, cum



5
cong nghi¢p két hop muc dich kinh doanh van phong, thuong mai dich vu thi ty
1¢ lap day cuia cac muc dich két hop s& 4p dung tai diém b khoan 1 cua Diéu nay.
Muc 2
CHI PHI PHAT TRIEN
Pi¢u 7. Thoi gian xiy dung

Truong hc_rp trong cac V&Vln,bél’l vé chu truong dftu tu hodc hd S0 moi thau
thuc hién du an dau tu hoac quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua
xac dinh tho1 gian xay dung thi thoi gian xay dung dugc thuc hién nhu sau:

1. D6i véi dy én dau tu xdy dyung khu d thi, khu dan cu nong thon (dy 4n
nha ¢ thap tang: nha pho, lién ké, biét thy)

a) Du an c6 quy mo dudi 10ha: thoi gian xay dung t6i da khong qua 01
nam.

b) Du 4n ¢6 quy md tir 10ha dén duéi 30ha: thoi gian xay dung 02 nam.
¢) Du 4n c¢6 quy mo tir 30ha dén duéi 50ha: thoi gian xay dung 03 nam.

d) Du 4n c¢6 quy md tir S0ha dén dudi 100ha: thoi gian xay dung: 04 nam.
d) Du 4n ¢6 quy md tir 100ha dén dudi 200ha: thoi gian xay dung 05 nam.
e) Du an c6 quy mo6 200ha tr¢ 1én: thoi gian xay dung: 06 nam.

2. P6i voi du 4n nha & cao tang (chung cu, chung cu két hop véi thuong
mai dich vu), du an kinh doanh van phong, thuong mai dich vu

a) Du 4an c6 quy mo dudi 50.000m? san xay dung: thoi gian xay dung 02
nam.

b) Dy 4n c¢6 quy mo tir 50.000m? dén duéi 150.000m? san xay dung: thoi
gian xay dung 03 nam.

¢) Du 4n c6 quy md tir 150.000m? dén dudi 300.000m? san xay dung: thoi
gian xay dung 04 nam.

d) Dy 4n c6 quy md tir 300.000m? san xay dung trd 1€n: thoi gian xay dung
05 nam

3. Pbi véi du 4n dau tu xdy dung kinh doanh két cau ha tang Khu cong
nghi¢p, Cum cong nghi€p

a) Du an c6 quy mo dudi 50ha: thoi gian xdy dung t6i da khong qua 02
nam.

b) Dy 4n ¢6 quy md tir 50ha dén duéi 100ha: thoi gian xdy dung 03 nam.
¢) Du 4n ¢6 quy mo tir 100ha dén duéi 200ha: thoi gian xdy dung 04 nim.
d) Dy 4n c6 quy mé tir 200ha dén dudi 300ha: thoi gian xdy dung 05 nam.
d) Du 4n ¢6 quy mo tir 300ha dén dudi 500ha: thoi gian xay dung 06 nim.
e) Du an c6 quy mo tir 500ha tr¢ 1€n: thoi gian xay dung 07 nam.

Piéu 8. Tién d6 xay dung
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Truong hgp trong cac van ban vé chu truong d,éu tu hodc hd $0 moi thau
thuc hién du’ an dau tu hoac quyet dinh phé duyét, chap thuin du 4n dau tu chua
xac dinh tién d0 xay dung thi tién do xay dung duoc thuc hién nhu sau:

Tién do x@y dung hang nam can ct vao thoi gian xay dung néu tai Diéu 7
duogc tinh phén bd déu cho cac nam, truong hop sau khi phan b6 ma con s 1¢ s&
duoc cong don cho nam dau tién dy an.

Piéu 9. Ty 1¢ (%) dé xac dinh chi phi kinh doanh

1. Ty 18 (%) chi phi tiép thi, quang cao, ban hang: 05%.

2. Ty 1€ (%) chi phi quan 1y van hanh: 10%.

Picu 10. Ty 1€ (%) dé xac dinh chi phi lii vay, lgi nhuan ciia nha dau
tw c6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro trong kinh doanh

Ty 1& (%) d¢ xédc dinh chi phi I3i vay, lgi nhun cua nha dau tu ¢6 tinh dén
von chu s hitu, rui ro trong kinh doanh: 15%.
Chuwong 111
CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT, MUC PQ CHENH LECH
T()’I DA CUA TIING YEU TQ ANH HUQN G DEN GIA DAT, CACH
THUC DPIEU ‘CHINH’DOI VOI TU'NG? MUC bQ CHENH LECH CUA
TUNG YEU TO ANH HUONG DEN GIA DAT
Muc 1
CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT, MUC PQ CHENH LECH
TOI PA CUA TUNG YEU TO AN{-I HUONG DEN GIA DAT DOI VOI
DAT PHI NONG NGHIEP

Picu 11. Vi tri, dia diém

1. Vi tri

1.1. Dbi vé6i thua dat, khu dat 6 vi tri tiép gidp Qudc 16

a) Mtrc d6 chénh Iéch gilra thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap Qudc 16 so
v6i thua dat, khu dat c6 vi tri tiép giap duong tinh khong qua 01%.

b) Muc do chénh léch gita thira dat, khu dat c6 vi tri tiép gidp Quoc 10 so
voi thira dat, khu dat co vi tri tiep giap duong huyén hoac huong 16 khong qua
02%.

¢) Mtrc d6 chénh Iéch gitra thura dat, khu dat co vi tri tiép giap Qudc 16 so
vOi thira dat, khu dat co vi tri tiép giap duong khac co t€n hodc chua co6 tén trong
Bang gia dat khong qué 03%.

1.2. Béi véi thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap duong tinh

a) Mirc d6 chénh 1éch giita thira dat, khu dét c6 vi tri tiép giap dudng tinh
so v&i thira dat, khu dat c6 vi tri ti€p gidp duong huyén hodc huong 160 khong qua
01%.
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b) Mtrc d0 chénh 1éch gita thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap dudng tinh
so voi thira dat, khu dat co vi tri tiép giap duong khac c6 tén hodc chua c6 tén
trong Bang gia dat khong qua 02%.

¢) Mtrc d6 chénh I€ch gilra thira dat, khu dat co vi tri tiép glap duong tinh
so voi thira dat, khu dat co vi tri tiép giap duong giao thong khac c¢6 nén dudng >
3m trai nhya hoac bé tong hodc da xanh hoac sé1 do khong qua 03%.

1.3. D6i véi thira dét, khu dét c6 vi tri tiép giap dudng huyén hoic huong

A

16

a) Mure d6 chénh 1€ch gitra thira dat, khu dé‘g c6 vi tri tiép giap dudong huyén
hodc huong 16 so voi thura dat, khu dat c6 vi tri tiép giap duong khac ¢6 tén hodc
chua c6 tén trong Bang gia dat khong qua 01%.

b) Mirc d6 chénh léch giita thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap dudng huyén
hodc huong 16 so voi thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap dudng giao thong khac
c6 nén duong > 3m trai nhya hoac bé tong hoac da xanh hodc sé1 dé khong qua
02%.

¢) Murc d6 chénh 1€ch gitra thira dat, khu dat co vi tr tlep giap duong huyén
hodc huong 19 so vai thira dat, khu dat vi tri tiép giap duong giao thong nén dudng
tir 2m dén duéi 3m trai nhya hodc bé tong hoac da xanh hoac soi do khong qua
03%.

1.4. DOi v6i thira dat, khu dét c6 vi trf tiép gidp duong khéc c6 tén hodc
chua c6 tén trong Bang gia dat

a) Mtrc d6 chénh 1éch giira thira dt, khu dét co vi tri tiép giap duong khac
c6 tén hodc chua c6 tén trong Bang gia dat so voi thira dat, khu dét c6 vi tri tiép
giap duong giao thong khac c6 nén duong > 3m trai nhya hodc bé tong hoac da
xanh hodc sd1 dé khong qué 01%.

b) Mtrc d6 chénh léch giita thira dat, khu dat co vi tri tiép glap duong khac
c6 tén hodc chua co tén trong Bang gia dat so vai thira dat, khu dat vi tri tiép giap
duong giao thong nén dudng tir 2m dén dudi 3m trai nhya hoic bé tong hodc da
xanh hodc so1 d6 khong qué 02%.

¢) Mirc do chénh 1éch gitra thira dat, khu dat c6 vi trf tiép giap du’orng khac
c6 tén hodc chua co tén trong Bang gia dat so v6i thira dat, khu dat co vi tri tiép
gidp dudng giao thong c6 nén dudng >3m bang dat khong qua 03%.

1.5. Béi voi thira dat, khu dat c6 vi tri tiép gidp dudng giao thong khac co
nén dudng > 3m trai nhya hoac bé tong hodc da xanh hoac soi dé

a) Mtrc do chénh 1éch giita thira dat, khu dat c6 vi tri tiép gidp dudng giao
thong khac co nén duong > 3m trai nhya hodc bé tong hodc da xanh hoac soi do
so voi thira dat, khu dit c6 vi tri tiép giap duong giao thong nén duong tir 2m dén
dudi 3m trai nhya hoac bé tong hodc da xanh hoac sé1 do khong qua 01%.

b) Murc dg chénh I¢ch gitra thira dat, khu dat co vi trf tiép giap duong giao
thong khac c6 nén duong > 3m trdi nhya hodc bé tong hoac da xanh hodc sé1 do
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80 voi thira dat, khu dat co vi tri tiép giap duong giao thong c6 nén dudng >3m
bang dat khong qua 02%.

¢) Mirc d6 chénh 1éch gitta thira dat, khu dat co vi tri tiép giap duong khac
c6 tén hodc chua c6 tén trong Bang gia dat so voi thira dat, khu dét c6 vi tri tiép
giap dudng giao thong c6 nén dudng >3m bang dat khong qua 03%.

1.6. Déi véi thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap duong giao thong nén dudng
tr 2m dén dudi 3m trai nhya hodc bé tong hodc da xanh hodc soi do.

a) Mitrc do chénh 1éch giita thira dat, khu dat c6 vi tri tiép gidp dudng giao
thong nén dudng tir 2m dén dudi 3m trai nhya hodc bé tong hodc da xanh hoac
s0i d6 so vai thira dat, khu dat co vi tri tiép giap duong giao thong co nén dudng
>3m bang dat khong qua 01%.

b) Mtic d6 chénh léch giita thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap dudng giao
thong nén duong tor 2m dén dudi 3m trai nhya hodc bé tong hodc da xanh hoac
s0i d0 so v6i thua dat, khu dat co vi tri tiép gidp duong song, kénh, rach cé tén
trong Bang gia dat khong qua 02%.

¢) Mirc do chénh 1éch giita thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap duong giao
thong nén dudng tir 2m dén dudi 3m trai nhua hodc bé tong hodc da xanh hoac
s6i do so véi thira dat, khu dat c6 vi tri tiép gidp song, kénh, rach con lai hoac bén
trong khong qué 03%.

1.7. Dbi véi thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap dudng giao thong co nén
duong >3m bang dat.

a) Murc do chénh 1éch gitra thira dat, khu dat c6 vi tri tlep glap duong giao
thong c6 nén dudng >3m bang dét so voi thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap dudng
song, kénh, rach c6 tén trong Bang gia dat khong qua 01%.

b) Murc do chénh I¢ch gitra thura dat, khu dat co vi tri tlep giap duong giao
thong c6 nén dudng >3m bang dat so véi thira dat, khu dat c6 vi tri tiép giap song,
kénh, rach con lai hodc bén trong khong qua 02%.

1.8. Doi v6i thira dat, khu dat c6 vi trf tiép giap duong song, kénh, rach c6
tén trong Bang gid dat.

Mitc d6 chénh léch giita thira dat, khu dat 6 vi tri tlep giap du:ong song,
kénh, rach c6 tén trong Bang gia dat so véi thira dit, khu dat co vi tri tiép giap
song, kénh, rach con lai hodc bén trong khong qua 01%.

2. bia diém

a) Murc d6 chénh 1éch giira thira dat, khu dat nam trong khu vuc (ban kinh
50m) ¢6 01 trong céc tién ich, dich vu: Trung tdm hanh chinh, trung tdm thuong
mai, gido duc va dao tao, cong vién, khu vui choi giai tri, chg, co sd y té so voi
thira dat, khu dat nam trong khu vuc khong c6 tién ich khong qué 01%.

b) Murc d0 chénh 1€ch gifra thura dat, khu dit ndm trong khu vuc (ban kinh
50m) c6 tir 02 trong cdc ti€n ich, dich vu tr¢ 1€n: Trung tdm hanh chinh, trung tam
thuong mai, gido duc va dao tao, cong vién, khu vui choi giai tri, chg, co so'y té
so voi thira dat, khu dat nam trong khu vuc khong cé tién ich khong qua 02%.
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Diéu 12. l?iéu kién giao thong: d rong, két cAu mit duong, tiép giap
v6oi 01 hoic nhieu mat duong

1. B6 rong mat duong

a) Déi voi thira dat, khu dat nam ngoai du an dau tu xay dung khu do thi,
khu dan cu ndng thon; khu cong nghi¢p, cum cong nghiép

Murc o chénh I¢ch gitta duong giao thong c6 d0 rong mat duong dudi 03m
s0 voi dudng giao thong co d6 rong mit duong tir 03m dén dudi 06m khong qua
01%, so voi dudng giao thong ¢ do rong mit duong tir 06m dén dudi 12m khong
qué 02%, so v&i duong giao thong c6 do rong mat duong tir 12m trg 1én khong
qua 03%.

Murc d6 chénh 1€ch gitra duong giao thong c6 do rong mat duong tir 03m
dén dudi 6m so voi duong giao thong cd do rong mit dudng tir 06m dén dudi 12m
khong qua 01%, so vo1 duong giao thong cd do rong mat duong tr 12m trd 1€n
khong qua 02%.

b) Dbi v6i thira dat, khu dat nam trong du an dau tu xay dung khu db thi,
khu dan cu ndng thén; khu cong nghi€p, cum cong nghiép

Murc d6 chénh 1éch gitta dudng giao thong trong dy an khu dan cu c6 do
rong mat duong tr 6m tré xudng so vdi duong giao thong c6 dd rong mat dudng
trén 6m khong qua 01%.

Muc do chénh I¢ch gitrta duong giao thong trong du an khu, cum cong
nghié¢p c6 do rong mat duong dudi 12m so voi1 duong giao thong cd do rong mat
duong trén 12m khong qua 01%.

2. Két cdu mit dudng

a) Mirc do chénh léch giita duong giao thong c6 két cdu mat duong bang
dat so voi duorng glao thong c6 két céu mat duong béng da hodc sé1 dé khong qua
01%, so v6i duong giao thong co ket cAu mit duong bang bé tong khong qua 02%,
so voi dudng giao thong cé két cau mit duong bang nhwra khong qua 03%.

b) Mirc d6 chénh 1€ch gitra dudng giao thong c6 két cag mit dudng bang
da hodc so61 do so voi duong giao thong ¢ két cau mat duong bang bé tong khong
qué 01%, so vo1 duong giao thong c6 két cdu mdt duong bang nhya khong qua
02%.

¢) Mtrc d6 chénh I€ch gitra duong giao thong co két cAu mit duong bang
bé tong so véi dudng giao thong co két cau mat duong bang nhwa khong qua 01%.

3. Tiép giap voi 01 hodc nhiéu mat duong

Muc do chénh léch glu’a thira dat, khu dét tiép glap 01 mat duong giao thong
80 vOi thura dat, khu dat tiép giap tir 02 mat duong giao thong trd 1én ¢ cung két
cAu mit dudng khong qua 10%.

Diécu 13. Diéu kién veé cap thoat nudc, cap dién
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1. Mirc do chénh léch gitra thfra (‘Tét, khu dat nam trong khuﬂ vuc cép dién
khong 6n dinh so véi thira dat, khu dat nam trong khu vuc cap dién 6n dinh khong
qua 02%.

2. Mtrc d6 chénh I€ch gitra thira déit,, khu dat nam trong khu vuc khong ¢6
hé thong cap nudc so voi thura dat, khu dat nam trong khu vuc c6 hé thong cap
nudc khong qua 02%.

3. Muc do chénh 1€ch gitra thira d'éit2 khu dat nam trong khu vuc khong co6
hé thong thoat nudc so vai thira dat, khu dat nam trong khu vuc ¢6 hé thong thoat
nudce khong qua 02%.

Piéu 14. Dién tich, kich thwéc, hinh thé
1. Vé dién tich

1.1. Ddi voi dat & nha phd, lién k&, biét thy va dy 4n nha & cao tang (chung
cu, chung cu két hop vé1 thuong mai dich vu)

a) D6i voi dat ¢ nha phd, lién ké:

Mirc d6 chénh Iéch giira thira dét co dién tich 16n so voi thira dét c6 dién
tich nho chénh Iéch tir 10m? dén dudi 30m? khong qua 01%.

Mirc d6 chénh Iéch giira thira dét c6 dién tich 16n so voi thira dét c6 dién
tich nho chénh Iéch tir 30m? dén dudi 40m? khong qua 02%.

Mirc d6 chénh léch giita thira dét c6 dién tich 16n so voi thira dét c6 dién
tich nho chénh Iéch tir 40m? dén dudi 60m? khong qua 03%.

Mirc d6 chénh 1éch giira thira dat c6 dién tich 16n so véi thira dat co dién
tich nho chénh Iéch tir 60m? tré 1én khong qua 04%.
b) Pdi v6i dit 6 nha biét thy:
Mirc d¢ chénh léch giita thita dat c6 dién tich 16n so véi thira dat c6 dién
tich nho chénh 1éch tir 30m? dén 50m? khéng qua 01%.
Mirc d6 chénh Iéch giira thira dét c6 dién tich 16n so véi thira dat c6 dién
tich nho chénh l1éch tir 50m? dén dudi 100 m? khong qua 02%.
Mirc d6 chénh léch giita thira dét c6 dién tich 16n so voi thira dét c6 dién
tich nho chénh 1éch tir 100m? dén dudi 150m? khong qua 03%.
Mttc d6 chénh léch giira thira dat c6 dién tich 16n so véi thira dat co dién
tich nho chénh léch tir 150m? trd 1én khong qua 04%.
¢) Béi voi dién tich dat ¢ nha biét thy so v6i dat & nha phd, lién ké
~ Mirc d6 chénh léch giita dién tich dat nén nha biét thy so v6i dién tich dét
nén nha pho, lién ké chénh léch dudi 300m? khéng qua 5%.
~ Mirc d6 chénh léch giita dién tich dat nén nha biét thy so v6i dién tich dét
nén nha pho, lién ké chénh I¢ch tir 300m? trd 1én khong qua 10%.
d) Béi voi can ho nha & cao tang (chung cu, chung cu két hop véi thuong
mai dich vu)
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Mrc dd chénh 1éch gitra dién tich can ho dudi 40m? so voi dién tich can ho
tr 40m? dén dudi 60m? khong qua 01%.
Murc @6 chénh 1€ch gitra dién tich can ho tir 40m? dén dudi 60m? so véi dién
tich can ho tr 60m? tr¢ 1én khong qua 02%.

d) béi véi dat ¢ khu vue do thi

Mirc d6 chénh léch giira thira dat c6 dién tich 16n so véi thira dét c6 dién
tich nho chénh 1éch tir 10m? dén dudi 45m? khong qua 01%.

Mirc d chénh léch giira thira dat c6 dién tich 16n so véi thira dét c6 dién
tich nho chénh léch tir 45m? dén dudi 90m? khong qua 02%.

Mirc d chénh léch giita thira dat c6 dién tich 16n so véi thira dt c6 dién
tich nho chénh Iéch tir 90m? dén dudi 135m? khong qua 03%.

Murc d6 chénh 1éch gitra thira dat co dién tich 16n so véi thira dat c6 dién
tich nho chénh 1&ch tir 135m? trd 1én khong qua 04%.

e) Bdi v6i dat & khu vuc nong thon

Mtrc do chénh léch giﬁfgl thira dat c6 dién tich 16n so véi thira dat c6 dién
tich nho chénh I&ch tir S0m? dén dudi 100m? khong qua 01%.

Mirc d6 chénh léch giita thira dét c6 dién tich 16n so voi thira dét c6 dién
tich nho chénh l&ch tir 100m? dén dudi 200m? khong qua 02%.

Muc d6 chénh 1éch gitta thira dét c6 dién tich 16m so voi thira dat c6 dién
tich nho chénh l&ch tir 200m? dén dudi 300m? khong qua 03%.

Mitc d6 chénh 1éch giira thira dat co dién tich 16n so véi thira dat co dién
tich nhé chénh 1éch tir 300m? tré 1€n khong qué 04%.

1.2. Dbi voi dit phi ndong nghiép khong phai 1a dat ¢

a) Muc do chénh 1éch giita thira dét c6 dién tich 16n so v6i thira dat c6 dién
tich nho chénh 1éch tir 500m? dén dudi 1.000m? khong qua 01%.

b) Mirc d chénh 1éch gifra thira dét c6 dién tich 16n so véi thira dat ¢6 dién
tich nho chénh Iéch tir 1.000m? dén dudi 2.000m? khong qué 02%.

¢) Muc do chénh 1€ch gitra thira dét c6 dién tich 16n so v6i thira dat ¢6 dién
tich nho chénh 1éch tir 2.000m? dén dudi 3.000m? khong qua 03%.

d) Mirc do chénh léch giita thira dt c6 dién tich 16n so véi thira dat c6 dién
tich nho chénh Iéch tir 3.000m? tr¢ 1én khong qua 04%.

1.3. Dbi voi dat nong nghiép khu vuc do thi

a) Muc d chénh 1éch giita thira dét c6 dién tich 16n so v6i thira dat ¢6 dién
tich nho chénh Iéch tir 100m? dén 500m? khong qua 01%.

b) Mirc do chénh 1éch gifra thira dat c6 dién tich 16n so voi thira dat c6 dién
tich nho chénh 1éch tir 500m? dén dudi 1.000m? khéng qua 02%.

¢) M d¢ chénh 1éch giita thira dét c6 dién tich 16n so v6i thira dat c6 dién
tich nho chénh I&ch tir 1.000m? dén dudi 1.500m? khong qua 03%.
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d) Mtic 6 chénh 1éch giira thira dat co dién tich 16n so vai thira dat c6 dién
tich nho chénh Iéch tir 1.500m? trd 1én khong qua 04%.
1.4. DBbi v6i dat nong nghiép khu vyc nong thon

a) Muc d6 chénh 1¢ch gitra thira dét c6 dién tich 16n so voi thira dat c6 dién
tich nho chénh Iéch tir 500m? dén dudi 1.000m? khong qua 01%.

b) Mirc do chénh 1éch gifra thira dét c6 dién tich 16n so vai thira dat c6 dién
tich nho chénh 1éch tir 1.000m? dén dudi 2.000m? khong qua 02%.

¢) Muc dg chénh 1éch giita thira dét c6 dién tich 16n so véi thira dat c6 dién
tich nho chénh léch tir 2.000m? dén dudi 3.000m? khong qua 03%.

d) Murc do chénh léch giita thira dt co dién tich 16n so véi thira dit ¢6 dién
tich nho chénh Iéch tir 3.000m? tr¢é 1én khong qua 04%.

2. Vé kich thudc, hinh thé
2.1. Vé kich thuéc (ap dung dbi voi dat o):
a) V& chiéu ngang (m)

Mifc do chénh léch giita thira dat, khu dat ¢6 kich thude 16n so véi thira dat
c6 kich thudc nho ti€p giap mat tién duong chénh 1éch dudi 05m khong qua 01%.
Murc d6 chénh I€ch gitra thira dat khu dét c6 kich thudc 16n so voi thira dat

c¢6 kich thudc nho tiép gidp mait tién duong chénh léch tir 05m dén dudi 10m
khong qua 02%.

Murc d6 chénh Iéch gitra thira dat khu dét c6 kich thudc 16n so véi thira dét
c6 kich thudc nho tiép gidp mit tién dudng chénh 1éch tir 10m dén dudi 15m
khong qua 03%.

Mirc d6 chénh léch giita thira dat, khu dat c6 kich thudc 16n so véi thira dat
c6 kich thudce nho tiép gidp mat tién duong chénh 1€ch tir 15m trd 1én khong qua
04%.

b) Vé chiéu dai (m)

Mirc d9 chénh léch giita thira dét, khu dét c6 kich thudc 16n so véi thira dét
c6 kich thudc nhé chénh 1€ch tir 10m dén dudi 30m khong qua 01%.

Mirc do chénh 1éch giita thira dat, khu dat c6 kich thudc 16n so véi thira dat
c6 kich thudc nho chénh 1€ch tir 30m dén dudi 40m khong qué 02%.

Mirc d9 chénh I¢ch giita thira dat, khu dét c6 kich thudc 16n so véi thira dét
c6 kich thude nhé chénh léch tr 40m dén dudi S0m khong qué 03%.

Murc do chénh I¢éch gitra thira dét, khu dat co kich thude 16n so véi thira dat
co kich thudce nho chénh 1€ch tir S50m tré 1€n khong qua 04%.

2.2. V& hinh thé

Mirc do chénh 1éch gifra thira dat, khu dat c6 hinh thé khong can doi vudng
virc so voi thira dat, khu dat c6 hinh thé can doi vuong virc khong qua 02%.
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3. Cac yéu to quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay khong ap dung trong
phuong phép thang du khi xac dinh gia dat cu thé dbi v6i du 4n dau tu xay dung
khu @6 thi, khu dan cu nong thon, nha & thuong mai, khu cong nghiép, cum cong
nghiép.

Pi¢u 15. Thoi han sir dung dit con lai

1. Dbi véi dat str dung c6 thoi han (dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép,
dat thuong mai dich vu): can cir thoi han st dung dét con lai cua du an cung muc
dich str dung dit dé diéu chinh muc chénh 1éch giira thira dat, khu dat so sanh vai
thira dat, khu dit can dinh gia theo cong thirc:

Gia dat cua tai san

Pon gia cua tai san so sanh so sanh Thoi gian stt dung
sau khi quy vé thoi han su - X dAt con lai clia tai
dung dat cc}n lai. cua tai san Thoi han st dung <an dinh it
dinh gia dét con lai cua tai '
sdn so sanh

2. Riéng doi v6i dat 6, can hd ban (thoi han st dung lau dai): Khong thuc
hién di€u chinh.

Piéu 16. Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xiy dung

Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung (gém hé sb sir dung dat, mat
do xay dung, chi giéi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gidi
han s6 ting ham duoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan
nha nudc cd tham quyén phé duyét) mirc do chénh 1éch khong qua 05%.

Piéu 17. Hién trang méi truwdng, an ninh

1. Mtrc do chénh léch gifra,thfl"a dét, khu dit nim trong khu vuc 0 nhiém
moi trudong so voi thira dat, khu dat nam trong khu vuc moi truong tot khong qua
02%.

2. Mtric d6 chénh I¢ch gitra thura dat, khu dit nam trong khu vuc an ninh
khong tot so voi thira dat, khu dat nam trong khu vyc an ninh tot khong qua 02%.

_Piéu 18. Cac yéu t6 khéc inh huwéng dén gia dit phi hep véi diu kién
truyen thong vian héa, phong tuc tap quan cia dia phwong

1. Thra dat, khu dat c6 duong hodc hém dam thang thi mic do chénh léch
khong qué 05%.

2. Thra dat, khu dat gan khu vyc nghia trang, nghia dia, nha tang 18, co so
hoa tang, co s& luu giir tro cot, cong trinh xir ly chat thai sinh hoat, miéu, am, c6
ban kinh 50m thi mtrc d§ chénh 1éch khong qua 05%.

3. Thira dét, khu dat vi tri mat tién duong c6 tén trong Bang gia dat c¢6 hinh
dang nd hau thi mic do chénh léch khong qua 05%.
4. Thira dat, Khu dat co hinh dang top hau (phan dién tich cubi dit nho hon

10% so véi phan tiép giap mat tién duong, hém) hodc thira dat, khu dat ¢ hinh
dang dac thu thi mirc d¢ chénh I¢ch khong qué 05%.
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Diéu 19. Mirc dd chénh 1éch tdi da ddi véi dit phi ndng nghiép

. Tong mirc 46 chénh 18ch tdi da cua cac yéu td anh hudng dén gia dat tai cac
bicu 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18 cua quy dinh nay khéng vuot qué 25%.

Muc 2

CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT, MUC PQ CHENH LECH
TOI PA CUA TUNG YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT POI VOI
DAT NONG NGHIEP

Diéu 20. Niing suit ciy trong, vt nudi
Mirc d6 chénh 1éch ning suét cdy trong, vat nudi khong qua 10%.

})iéur21. Vi tri, dac diél:n thira dat, khu dat: khoang cach g?m nhat dén
noi san xuat, tieu thu san pham

Thuc hién theo quy dinh tai Piéu 11 cta Quy dinh nay

Bleu 22. Piéu k1en giao thong phuc vu san xuat tiéu thu sian pham do
rong, cap dwong, két cau mit dwong; dicu kién vé dia hinh

Thuc hién theo quy dinh tai Piéu 12 cta Quy dinh nay.

Piéu 23. Thoi han sit dung dat, trir dat nong nghiép dwoc Nha nwdc
giao cho ho gia dinh, ca nhan theo han mu’c giao dat nong nghiép, dat nong
nghiép trong han mirc nhan chuyen quyen thi khong can cir vao thoi han s
dung dat

Thuc hién theo quy dinh tai Piéu 15 cua Quy dinh nay.

. Biél’l 24. Cac yéu to khac anh huéng dén gia dit phu hgp véi thue té,
truyén thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phwong

Thuc hién theo quy dinh tai Piéu 18 cla Quy dinh nay.

Picu 25. Mirc dd chénh léch toi da doi voi dat nong nghiép

. Téng murc do chénh 1éch tbi da cta cac yéu t anh huong dén gia dat tai cac
biéu 20, 21, 22, 23, 24 cta quy dinh nay khong vuot qué 25%.
Muc 3
CACH THUC PIEU CHINH POI VOI TUNG MUC PQ CHENH LECH
CUA TUNG YEU TO ANH HUONG DEN GIA DAT
] ’Diéu 26. Cach thure dié’u chinh d6i véi tirng mirc dd chénh 1éch cia tirng
yéu to anh hwdéng dén gia dat

Cac yéu ]:6 anh huong dél} gi4 dat diéu chinh theo cach thic duge quy dinh
tai Khoan 6 Di¢u 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

Truong hop muic d6 chénh I¢ch cua timg yeu t6 anh hu:()’ng dén giad dat chua
duoc quy dinh tai Quy dinh nay thi to chirc tw van xac dinh gia dat dé xuat trong

béo cao thuyét minh x8y dyng phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé xem xét, quyét dinh.
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Chuong IV
TO CHUC THUC HIEN
Piéu 27. Picu khoan chuyén tiép

Cac truong hgp phuong an gia dat do co quan tai nguyen va moi truong da
trinh Uy ban nhan dan cap cé tham quyen quy€t dinh gia dat cu thé trudce ngay
Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh thi Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén quyét
dinh gia dét cy thé theo phuong an di trinh; khong ap dung quy dinh tai Quyét
dinh nay.

Piéu 28. T6 chirc thuc hién

1. Céc co quan, to chirc, ca nhan lién quan phai tuan thu cac quy dinh hién
hanh cua nha nudc, cac quy dinh cua UBND tinh va Quyét dinh nay trong qua
trinh thuc hién xac dinh gia dat trén dia ban tinh Long An.

2. Trong qua trinh trién khai thyc hién Quyét dinh nay, can cur cac van ban
quy pham phap luat cap trén moi ban hanh c6 lién quan va tinh hinh phét trién
kinh té - x& hoi cua tinh, S& Nong nghiép va Mai truO’ng chiu trach nhiém ph01
hop véi cac co quan, don vi co lién quan ra soat lai no1 dung quy dinh tai Quyét
dinh nay dé tham muu, dé xuat UBND tinh xem xét, sira d6i, bd sung cho phu

hop./.

TM. UY BAN NHAN DAN
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