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

TINH BAC NINH Pic lap — Ty do — Hanh phiic
Sé: 26 /2024/QP-UBND Béic Ninh, ngay .4/ thdng 9 nim 2024
QUYF:T PINH

Ban hanh quy dinh mot s6 chi tiéu cu thé dé thue hién xac dinh
gia dét trén dia ban tinh Bic Ninh

UY BAN NHAN DAN TiNH BAC NINH

Can cir Lugt To chiec chinh quyen dia phuwong ngay 19/6/2015, Ludt swa
doi, bo sung mot s6 diéu ciia Ludt T8 chitc Chinh phi va Ludt Té.chikc chinh
quyén dia phwong ngay 22/11/2019;

Can cir Ludt Ban hanh vin bdn quy pham phdp ludt ngay 22/6/2015; Ludt
stra d6i, b6 sung mot s6 diéu cia Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt
ngay 18/6/2020;

Can cir Ludt Pat dai ngay 18/01/2024;

Can cur Nghi dinh $6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phi: quy
dinh vé gia dat;

Theo d@é nghi ciia Gidm doc S¢ Tai nguyén va Méi truong.

QUYET PINH:

Pidu 1. Pham vi diéu chinh

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

Piéu 2. Pbi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc ndng quén ly nha nudc vé dt dai; co quan
ngudi c6 thdm quyen xéc dinh, thdm dinh, quyét dinh gia dht cu thé.

2. T chirc tw vAn xéc dinh gié d4t, c4 nhan hanh nghé tur vén x4c dinh gia dét.

3. T chirc, ca nhan khac c6 lién quan.

Pidu 3. Quy md dur 4n va sb liéu @& wéc tinh doanh thu, chi phi phat trién

1. Quy md ctia Dy én: Xéc dinh theo Quyét dinh chép thuan chuong dAu tir,
gidy chimg nhén dang ky dau tu, quyet dinh giao d4t, cho thué dét, chuyén muc
dich st dung dét, thay doi quy hoach chi tlet hot#ic cdc vin ban cd gié tri phap ly
twong duong theo quy dinh ctia phap luét dhu tur.

2. Céc sb lidu 1am co s& uéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
ctia Dy 4n cén ct theo céc ho so, tai liéu da c6 tai thoi diém xé4c dinh gid dat, da
duge co quan c¢6 thdm quyén phé duyét, thdm dinh, thim tra theo quy dinh ctia
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phép luit nhu: Quyét dinh phé duyét cha truong déu tu; HS so moi thau thuc
hién di 4n dau tw; Quyét dinh phé duyét, chip thuén du an dau tu; Quyet dinh
thanh 1ap khu, cum c6ng nghiép; Quy hoach chi tiét hodc quy hoach tong mit
bing 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 x4y dung d& dugc thdm dinh hodc thdm tra dc lap va
céc hd so, tai lidu khac c6 lién quan.

3. Céc sb liéu v& mirc bién dong cla gié chuyén nhuong, gi4 thué dét, gia
thué mit bing, gid kinh doanh san pham, dich vu thuc hién theo quy dinh tai
diém d, khoan 2, Pidu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cua Chinh phu.

Té chirc thye hién dinh gia dét d& xudt murc bién dong gia thué dat, gia
thué mit bang ctia Du 4n dé Hoi déng thim dinh gia xem xét, quyét dinh.

4. Ty 1¢ dién tich san kinh doanh/san xdy dung dugc xac dinh theo ho so
quy hoach chi tiét, quy hoach tdng mat bing, hd so dy an, hd so thiét ké dugc
14p theo quy dinh cta phép luét xdy dung.

Piu 4. Cac yéu t§ 4nh hwdng dén gia dat

1. Céc yéu t6 anh huong dén gia dat:

Thuc hién theo quy dinh tai khoan 1, khodn 2 Diéu 8 Nghi dinh )
71/2024/ND-CP ctia Chinh phil.

2. Mirc didu chinh ty 1& (%) chénh léch tdi da ctia timg yéu t6 anh hudng dén
gia dét giita thira dit can dinh gia véi thira dt so sanh ting hodc giam khong qua

30% nhung phai ¢am bao quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 nghi dinh 71/2024/ND-CP.

3. Céch thirc diéu chinh d6i v6i timg mic d6 chénh 1&ch cua timg yéu t6
anh hudng dén gia dét:

a) Piéu chinh ty 1€ so sénh cua timg yeu t6 anh huéng dén g1a dat gilta
thira dét, khu dét cin dinh gid voi céc thira dAt so sanh tdng lén hodc giam xudng
dua vao viée dénh gia loi thé theo muc dich sir dung dat va dac diém, muyc tiéu
cua timg du an.

b) Cach thirc didu chinh déi v&i mot sb yéu t6 anh hudng dén gia dét cu
thé nhu sau:

- Chc thira dét tiép giap 3 mat dwong: Gid dat ting 15% so véi céc thira
dét tiép giap 1 mit dudmg cling vi tri.

- Chc thira dt ¢6 vi tri géc tiép gidp 2 mit dudng: Gia dt ting 10% so
véi cac thira dét tiép gidp 1 mat dudng cing vi tri.

- Céc thira dét di dién cdng vién cay xanh, khu thé thao, hd nuéc, cho,
trung t4m thuong mai; céc thira dat tiép gidp 1 mit dudng va 1 mit thoang: Gid
4t ting 5% so véi cac thira dt tiép giap 1 mit dudng cung vi tri.

- Céc thira dht c6 duong dam: Gia At giam 10% so véi cac thira dht tiép
gidp 1 mit dudng cung vi tri.

- Céc thira dét tiép giap hodc dbi dién khu nghfa trang, nghia dia, béi réc,
khu xur 1y chét thai, Khu chin nuéi tap trung: Gid dét gidm 10% so véi céc thira
d4t tiép gidp 1 mit dudng clng vi tri.

c) D&i véi cac thira dét c6 mét db x4y dung khéc nhau
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Truong hop céac thia dht (18 d4t) so sanh va thira dat chn dinh gid nim
trong céc khu vuc ¢6 quy dinh vé mét dd xdy dyng ma c6 khac nhau ve mét do
xdy dung (MBXD) thi diéu chinh muttc chénh léch gilia cac thira d4t so sénh
(TDSS) voi thira dat cén dinh gi4 (TPDG) theo ty 1€ cu thé nhur sau:

%< o/ < 0/ <

- TDSS 90 ; l(i\(/)[‘f-/)(’XD 80 /; 91;’5/}:XD 60 /; 81;’5/{:XD MBXD < 60%
90%< MPXD < 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 tiéu cu thé

1. Ty 1¢ l4p day

a) Déi véi trudng hop cho thué van phong, thuong mai dich vu, nha
xudng, kho bai, dich vu tang ham, bii dé xe, thé thao va céc loai hinh dich vu
thuong mai khic khdéng bao gom céc trudng hop quy dinh tai diém b, diém c
khoan 1 Diéu nay.

- Pbi véi dia ban cac phuong: Ty 1é 14p diy trong nim dAu tién phat sinh
doanh thu 12 50%, cac ndm t1ep theo ting 10%/nam cho dén khi dat muc t6i da
1a 90% va glu' bn dinh dén hét thoi glan thyc hién du 4n.

- Déi véi dia ban cic x4, thi trén: Ty 18 lap day trong nam dAu tién phat
sinh doanh thu la 50%, cac narn tlep theo ting 6%/nam cho dén khi dat mirc i
da 12 80% va git n dinh dén hét thoi gian thyc hién dy 4n.

b) Bbi véi trudng hop kinh doanh khéch san, cén hd du lich: Ty 16 14p ddy
trong nam dau tién phat sinh doanh thu 1a 50%, céc ndm t1ep theo ting 5%/nam cho
dén khi dat muc tdi da 12 70% va gift bn dinh dén hét thoi gian thuc hién du an.

c) Déi voi bai dé xe trong khu, cum cong nghiép

Ty 18 lap day bang 50% tong ty 1€ ban hang tinh tir ndm diu tién phét sinh
doanh thu cho dén khi dat mtc t6i da 13 80% va giit n dinh dén hét thoi gian
thwe hién du an.

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

Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang duogc tinh bing 1% céc loai doanh
thu trude thué d& quy vé thoi diém dinh gi4 ctia dy 4n.

3. Chi phi 14 vay, lgi nhuén clia nha dau tu

Chi phi 13i vay, lgi nhudn cua nha dAu tu co tinh dén vén chi sd hitu, rii
ro trong kinh doanh dugc tinh bing 14% nhén vé6i tdng chi phi dau tu xay dung,
chi phi kinh doanh quy dinh tai diém a, diém b, khoén 3, Didu 6 Nghi dinh
71/2024/ND-CP va gié tri clia thita dit, khu d4t cén dinh gia.

4. Chi phi quan ly vén hanh

a) D&i vé6i loai hinh khach san, can h du lich: Chi phi quén Iy vén hanh
tinh bing 35% doanh thu hang nam.




b) Dbi v6i loai hinh kinh doanh dich vu thé thao: Chi phi quan ly van
hanh tinh bang 75% doanh thu hang nim.

¢) Déi véi loai hinh kinh doanh bii dé xe, dich vy tAng hdm: Chi phi quéan 1y
vén hanh tinh bing 5% doanh thu hang ndm.

d) B6i véi loai hinh cho thué nha xudng, van phong, san thwong mai dich
vu: Chi ph1 quén ly van hanh bang 10% doanh thu hang nam.

Déi véi cac Du 4an khac mang tinh chét dic thi nganh, nghé, t6 chitc thyuc
hién dinh gia dét dé xuét trong bdo céo thuyet minh x8y dung phuong én gia dat aé
Hoi ddng thim dinh gia dAt xem xét, quyét dinh.

5. Thoi gian ban hang, thoi diém bat diu ban hang, ty 1& ban hang, thoi
gian x4y dung, tién d6 xay dung

Déi véi thoi gian ban hang, thoi diém bét d4u ban hang, kinh doanh san
phém, dich vy, thoi gian xy dung, tién do xay dung thi can cir vao tién do da
dugc x4c dinh trong cht truong dau t hodc hd so moi théu thue hién dy n dau
tu hodc quyet dinh phé duyét, chip thuan dy 4n dau tur dé uéc tinh doanh thu
phat trién cua du an. Truong hop trong cac van ban vé chii truong dau tu hogc
hé so moi thau thye hién dy 4n dau tu hodc quyet dinh phé duyét, chap thuén duy
4n dAu tu chua x4c dinh du céc chi tiéu vé thoi gian ban hang, thoi diém bat dau
bén hang, thoi gian xdy dung, tién d6 xay dyng thi thyc hién nhu sau:

+ Thoi gian xdy dung: Pugc tinh ké tir ngay c6 Quyét dinh giao dét, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dit;
+ Thoi gian ban hang: Pugc tinh ké tir thoi diém bét dau ban hang.

a) D61 véi céc du 4n khu dé thi, khu nha &, biét thy thép ting, dAt & lién ké

A Tién @9 xay c‘h‘rng E% 1in gll;on: Thoi T 12 bén
Quy mé Dy : ; lrot theo timg nam) o gian hang (% lan
y gkt | gian xdy " ar— bat dau ba ot
4n/khu da dyng | Hatangky | Nha xdy thd | pan s g ey
thuit (néu co) hing hang timg nam)
Duéisha | 2nam 100 6040 | ST onam | 60-40
thtr 2
Tir 5 ha dén , Tl nam 2
20 ha 3 ndm 70-30 40-30-30 thit 2 3 nam 40-30-30
Tutrén20ha | Tu3-4 Tir ndm "
&0 50 ha i 60-40 30-30-40 thit 2 3 ndm 30-30-40
Trtrén 50 ha | Tur4-5 Tir ndm "
dén 100ha o 40-30-30 | 30-30-20-20 thit 2. 4 ngm | 30-30-20-20
Giao cho t6 chire thyre hién dinh gia d4t can cit vao quy mé va tinh hinh
Tir trén 100ha | thuc té d& dé xuét trong béo céo thuyet minh xdy dung phuong n gia dat
b1 voi ting dur an ¢é Hoi ddng thadm dinh gia dat xem xét, quyét dinh.




b) Péi véi cac du 4n c6 nha chung cu, nha cao tang hdn hop (&, dich vu
thuong mai) theo hinh thirc ban 1 14n, ho3c cho thué 1 lan.

Tién d xdy dyng
Théi |(% lAn luot theo timg ggfl"b‘?lj";;f' Thoi | Ty 1é bén
Quy md Dy gian nim) g gian | hang (% lan
- kh A A . 4
pml o d):': Ha ting |Cong trinh| Chung TMDV l::‘ia: t::ft 3;:;)
g ky thuit| xdy dung cw & g
Duéi 50.000 m? o Tundm | Tirndm .
san xdy dyng 2nim | 100 70-30 thirnhat | thi 2 3nam | 20-50-30
Tir 50.000 m? Tirngm | Tir ndm
dén 100.000 m®> | 3ndm | 100 | 40-30-30 Y 5 3nim | 30-30-40
. tht nhat | tha 3
san xdy dung S
" /‘v
T trén 100.000 . e - :
m? 1200000 | T34 | 7030 | 30-30-40 | TERAm | TUnAm | g1 20-30-30-20
9 s n nam thtr nhat | tha 3
m” san xdy dung
Trén 200.000 m? | Tu 4-5 60-40 30-30- | Tunam | T ndm 5 nim 20-20-25-
san xdy dung | nim 20-20 | thenhit| tha4 20-15
¢) Béi véi Dy 4n khu cong nghiép, Cum cong nghiép
Oy b ‘Thmﬂ T:en ?9 xay dung Th?’l d;em Thés gian Tyolg t:an hang
an/khu dat gian xay |(% lan lwgt theo| bat dau bén hilng (% lan lurgt
dung tirng niam) ban hang theo tirng nim)
- . T nam g
Dudi 40 ha 2 nam 50-50 e 2 ndm 50-50
T 40 ha 5 Tir nAm o
&n 75 ha 3 nam 40-30-30 thit2 3 ndm 30-30-40
Tu trén 75 ha " TU nadm "
n 200 ha 4 nim 40-30-20-10 thit 2. 4 nam 30-30-20-20
Tén200ha | 4nim | 30-30-20-20 T&;‘?" 4nim | 20-30-30-20

d) Béi v6i Du an cho thué vin phong, san thwong mai dich vy; kinh doanh
khéch san, dich vu Iuu tr va céc loai hinh dich vu khéac.

Thoi g1an ban hang duge x4c dinh theo thoi han thué d4t ghi trong Quyét
dinh cho thué dét, chuyén muc dich st dung dht
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.. | Tién o xay dung (% lan luot
Thoi 3 = s e <
" , £ 5 . theo timg nidm) Thoi diem bat
Quy mé Dvw an/khu dat | gian xay B = = . = 3 i
Ha ting k§ | Cong trinh trén | dau cho thué
dung p £
thuat dat
re 2 2
D 2000 50 2 nim 100 70-30 Tt ndm tht hai
x4y dung
Tir 20.000 m? sén x4y
dung dén 50.000 m?san | 2 nam 70-30 50-30-20 Tir nam thit ba
xdy dung
T trén 50.000 m? dén
; 5 60-40 40-30-30 Tir ndm tha b
100.000 1? sin xiy dung | o o . A Kok
Tir trén 100.000 m? dén
5 50-50 0-30-40 Tir nam th
200.000 m? sén xdy dung 3 nam 0-5 3 r nam thir ba
" 2 by
T 200000 1" san Apim | 30-40-30 | 30-30-20-20 | Tirnam thé tw
xdy dung

Pitu 6. TS chirc thwre hién

1. Co quan Tai nguyén va Mbi trudng cin clr cac chi tiéu dugc UBND
tinh chip thuén @& t8 chirc thuc hién xay dung phuong 4n gia dét theo quy dinh.

2. Hoi dong tham dinh gia dit tinh; Uy ban nhan dan cac huyén, thi X4,
thanh phd; t chirc tu vAn xéc dinh gia dit va cac co quan, don vi lién quan to
chirc thyc hién theo quy dinh.

3. T4 chirc thuc hién dinh gia d4t chiu trach nhiém truge phap ludt vé tinh
chinh x4c, ddy di, trung thuc, khach quan clia két qua tu vén dinh gia dt.

4. Chu dau tu céc Dy an x4c dinh gid dét c6 trach nhiém cung cap ddy du
céc hd so lién quan cho co quan ¢6 chirc ning quén ly dit dai dé phuc vu cong
tac xéc dinh gia dét theo quy dinh va chiu trich nhiém truéc phap luét néu xay
ra chém tré trong viéc xac dinh gid do khong cung chp day du hd so, thiéu sur
ph01 hop trong qué trinh thue hién.

5. Co quan thué c6 tréch nhiém cung cdp hd so, tai liéu lién quan dén hop
dong thué dat, thué tai sin, thué san thuong mai, thué dat tréng ...da thuc hién
th tuc thué, phi, 18 phi khi c6 d& nghi tir to chire thue hién xé4c dinh gid dat.

6.Co quan théng ké c6 trach nhiém cung chp théng tin v& chi so tiéu ding
nhém Nha & va vét liéu xay dung cho td chtrec thuc hién xé4c dinh gid dt.

7. UBND cép huyén, UBND chp x4 noi c6 4t cAn xéc dinh gia 6 trach
nhiém phdi hop cung cap va thu thap thong tin, tai ligu, s liéu lién quan dén
cong tac dinh gia d4t véi t chirc x4c dinh gia dat.

8. S& Tai nguyén va Mo6i trudong chu tri, pho1 hop v6i S& Tai chinh, céc
S&, nganh c6 lién quan, UBND céc huyén, thi x&, thanh phd kiém tra, theo ddi
viéc thuc hién Quy dinh nay.




Diéu 7. Piéu khoan thi hanh
1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay.23/9/2024.

2. Thi truéng cée co quan: Van phong UBND tinh, Hoi dong thdm dinh gid
dAt tinh, S& Tai nguyén va Moi trudng, S& Tai chinh; cic S&, nganh truc thuge
UBND tinh; UBND cic huyén, thi x4, thanh phé; céac co quan, td chirc va ca nhan cé
lién quan céin cir Quyét dinh thi hanh./. WBuuudse—

Noi nhdn:

- Nhu Piéu 7;

- Van phong Chinh phi (b/c);

- Vu Phap ché, B¢ Tai nguyén va Moi trudng (b/c);
- Cuc KTVB, B Tu phap (b/c);

- TT Tinh uy, TT. HPND tinh (b/c);

- Chu tich, cac Phé Chu tich UBND tinh;

- Cong an tinh, Bo CHQS tinh;

- TAND, VKSND, Cuc THA dan sir tinh;

- Béo Béc Ninh, Pai PT-TH, Céng TTDT tinh;
- VPUBND tinh: LDVP, cic CVNC;

- Luu: VT, TNMT, KTTH, CVP.

Vuong Quéce Tuén






