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

TINH PAK NONG Poc lap - Tu do - Hanh phiic
3% /2024/QD-UBND Dik Néng, ngay 0¥ thang 11 ndm 2024
QUYET PINH

Quy dinh mét s6 ndi dung cu thé dé ap dung phwong phap dinh gia dat
trén dia ban tinh Pak Nong

UY BAN NHAN DAN TINH PAK NONG |

Can cur Luat T6 chikc chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015,
Ludt swa doz b6 sung mét sé diéu ciia Ludt Té chire chinh phii va Ludt T6 chike
Chinh quyén dia phuong ngay 22 thang 11 ndm 2019;

Can cir Ludit Ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay 22 thang 6 nam 2015,
Ludt Sira doi, bé sung mét sé diéu cua Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp
luat ngay 18 thang 6 nam 2020,

__Cancit Lugt Dat dai ngay 18 thang 01 ndm 2024; Lugt sita doi, bé sung mot
s0 dieu cua Lugt Dat dai, Ludt Nha o, Ludt Kinh doanh bat dong san va Ludt Cac
16 chike tin dung ngay 29 thang 6 nam 2024;

Cdn cu Nghi dinh 86 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat;

Theo dé nghi cia Gidm déc S6 Tai nguyén va Méi truong tai To trinh s6
310/TTr-STNMT ngay 30 thang 10 nam 2024.

QUYET PINH:

Pi¢u 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh mét s6 ndi dung cu thé dé 4p dung phuong phap
dinh gia dit trén dia ban tinh Pik Néng theo quy dinh tai Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dét, bao gdm:

1. Piém d khoan 2 Diéu 6 vé ty 1¢ 14p day, ty 1 ban hang, thoi gian bén hang,
thoi diém bat ddu ban hang, kinh doanh san phédm, dich vu dé uéce tinh tdng doanh
thu phat trién cia thira dat, khu dat khi &p dung phuong phép thang du.

2. Diém d khoan 3 Diéu 6 vé ty 1é % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi
14i vay, loi nhudn ctia nha dau tu; thoi gian xay dung, tién do xay dung dé udc tinh
t6ng chi phi phét trién cua thira dt, khu dat khi ap dung phuong phap thang du.

3. Khoan 3 Diéu 8 vé cac yéu té anh huong dén gia dat, mie do chénh léch
t6i da ctia timg yéu tb anh hudng dén gia dét, cach thie didu chinh déi véi timg
mite d6 chénh léch cia timg yéu t6 anh hudng dén gia dat.



Piéu 2. Pbi twong ap dung
1. Co quan c6 chirc ndng quan ly dat dai; co quan, ngudi co thdm quyén xac
dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu the, bang gia dat.
2. Tb chic tu van xé4c dinh gia dét, c4 nhan hanh nghé tu vén x4c dinh gia dat.
3. Céc t6 chirc, c4 nhéan khac c6 lién quan.
Diéu 3. Ty 1¢ lap day, ty ¢ ban hang, thoi gian ban hang, théi diém bat
dau ban hang, kinh doanh sian pham, dich vu
1. Ty 1¢ 14p day
a) D6i v6i truong hop cho thué dat, thué mat bang st dung vao muc dich
thuong mai dich vu, vdn phong, cdn h cho thué, nha xudng, kho bai, bai dé xe,

va céc loai hinh dich vu thuong mai khéc, ty 16 lap day dugc phén chia theo khu
vuc dé 4p dung cho timg vi tri thira dat, khu dat, cu thé:

- Pbi v6i dia ban cac phuong, thi trén:

+ Ty 1é 14p day toi thiéu trong ndm dau tién phat sinh doanh thu 13 70%.

+ Ty 18 14p day t6i da hidu qua cua du 4n 1a 90%.

+ 86 nam lap day tir t6i thidu dén ti da hiéu qua l1a 05 nam.

- Déi voi dia ban cac xa:

+ Ty 18 14p day tdi thiu trong ndm dAu tién phat sinh doanh thu 1a 60%.

+ Ty 18 14p day t6i da hiéu qua ctia du 4n 1a 80%.

+ S6 nam Iép day tr t6i thiéu dén t6i da hiéu qua la 05 nam.

b) Péi vé6i treong hop kinh doanh khach san, biét thu nghi dudng, cn hd

dich vy, ty 1€ lap day duoc phén chia theo khu vuc dé 4p dung cho ting vi tri thura
dat, khu dat, cu thé:

- Bbi v6i dia ban cac phudng, thi trén:

+ Ty 18 l4p day t6i thidu trong ndm dAu tién phat sinh doanh thu 1a 60%.
+ Ty 18 14p day t6i da hidu qua cia du 4n 12 80%.

+ 86 nam 14p day tir t5i thiéu dén t6i da hiéu qua la 05 nam.

- Béi vé6i dia ban cac xa:

+ Ty 1¢ 14p dAy tdi thidu trong nam dAu tién phat sinh doanh thu 1 55%.
+ Ty 18 1ap ddy toi da hiéu qua clia du 4n 13 75%.

+ 86 nam 14p day tir t6i thiu dén téi da hiéu qua la 05 nam.

¢) Dbi véi bai dé xe trong khu, cum cOng nghiép

Ty 1é lap day bing tong ty 1€ ban hang tinh tir nam d4u tién phat sinh doanh
thu nhung t5i da 14 80% cho dén hét thoi gian thué dat.

d) Ty 1& lap day dm v6i dy 4n khu cong nghiép, cum cong nghiép dugc Nha
nude cho thué dat tra tién mét 14n cho ca thoi gian thué: 100%.
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2. Ty 1é ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang

-
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Déi véi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
pham dich vy, thoi gian xay dung, tién do xdy dung thi can cu vao tién d6 da
dugc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyuc hién du an dau
tu hoac quyet dinh phé duyét, chap thuan du 4n dau tu dé udce tinh doanh thu phat
trién cua du an. Truong hop trong cac van ban vé chu truong | dau tu hoac hé so
moi thau thuc hién du 4n dau tu hogc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau
tu chua xéac dinh du cac chi tiéu vé thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang,
thoi gian xdy dung, tién d6 xay dung thi thuc hién nhu sau:

Thoi gian xay dung: Puoc tinh ké tir ngay duoc giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyen muc dich st dung dat; Thoi gian ban hang duoc tinh ké tir thoi diém
bat dau ban hang.

a) BO‘I v0i cac du an khu dan cu, khu d6 thi, khu nha o, biét thu thép tang,

dat & lién ké

Thoi | Tién d§ xdy dung (% lan TR i3 Ty 1é ban |
Quy moé Dy gian ll{(_)'t theo tirng nam) Thoi gian bit ?{;‘ ul:;?n hang (% lan |
an/khu dat xay Ha tang ky | Nha xay ban hang han lugt theo
dung thuat thé (néu co) g timg ndm)
.. ] , Tir nam thir
Dudi Sha 2 nim 100 70-30 2 ndm hai 60-40
Tesheden | oo o 70-30 40-30-30 3 nam Tirnfm th 40-30-30
20 ha hai N
Tepen20ha | o 00 60-40 30-30-40 3 nim Tix ném thi 30-30-40
dén 50 ha . hai
Trén50ha | 4nidm | 40-30-30 | 30-30-20-20 | 5 nim T “}‘:‘;‘ thir | 36302020

b) DPdi véi cac du 4n c6 nha chung cu, nha cao tang hdn hop (&, dich vu

thuong mai)
Thei | Tién a6 xay y Thoi dlem‘bal dau ban T}: 1é ban
« s o7 1A Thoi hang hang (%
Quy mé Dy gian dung (% lan | . ; AT A
z £ - ., gian ban | D61 voi can e s o lan luot
an/khu dat xdy | luot theo timg = : Do6i voi san :
= hang ho chung cu theo tirng
dung nam) TMDV <
nam)
DucAn 5ha san 2 nim 50-50 3 nim Tu ndm thoe | Tu l‘lﬁn:l thir 20-50-30 |
xay dung - nhat hai -
Tir$ ha den Tirnim thit | Tir ndm thir
10hasanxdy | 3niam | 40-30-30 3 ndm TR URALER | StushiAn
g nhat ba
ung
Tiwr trén 10 ha S ; L 3 5
dn20hasin | 3nam | 30-30-40 | 4ngm | 10PamhE | Tirndm thi | 20-30-30-
. nhat ba 20
xdy dung -
2 — : e T
rfreri 20 ha 4nam | 30-30-20-20 4 nim T nam thd | TU ndm tha | 20 ?iO 30
san xdy dung nhat tu 30

Thoi gian ban hang ddi véi san thuong mai dich vu duoc xac dinh theo thoi
han thué dat ghi trong Quyét dinh cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat
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¢) Béi voi Du an khu cong nghiép -

Tién 49 xiy dyn Thoi diém | 1Y 1€ bin
Quy mé Dw | Thoi gian : Lo XAy CUE | Th i gian o hang (% lan
: £ a (% lan lwot theo bat dau ban
an/khu dat | xay dung 4 bén hang lwot theo
tirng nim) hang \ %
trng nim)
Du6i75ha | 3nam 40-30-30 3nam | UUERRT 305040
Tu7shaden | 4 pa | 40302010 | 4pam | CUPADIT 1403000410
200 ha hai -
Trén200ha | 4 nim 30-30-20-20 4ram | ¥ o tht |50 50-40-20
d) Pbi v6i Du 4n cum cong nghiép
e L g Tv1é ban |
Quywd Dir | Thvigian | 080 xRy dumg | oy ;oo | Thldiom | 4o, of i |
2 £ » (% ldn lrgt theo i bat dau ban '
an/khu dat | xay dung 4 ban hang Iwgt theo
tirng nam) hang 5 -
tung nam)
Duéi20ha | 2nim 50-50 2nam | TR U 30-70
T 20 ha dén ) . ) Tunam the | o |
50 ha 3 nim 40-30-30 3 nam sk 30-30-40 ‘
tir trén SOha T nam tha
5 3 30-20- , 30-30-20-2
&én 75 ha 4 nam 40-30-20-10 4 nam nhét 30-30-20-20

d) B6i v6i Du 4n cho thué vin phong, san thuong mai dich vy; kinh doanh

khach san, dich vu luu tri, nghi dudng va cdc loai hinh dich vu khac.

Thoi gian ban hang duge xac dinh theo thoi han thué dat ghi trong Quyét
dinh cho thué dét, chuyén muc dich sir dung dét

Tién 0 xay dung (% Lan luot ﬁ
Quy mé Dy an/khu | Thoi gian xdy theo tirng ndm) Thoi diem bat
A ~ .. A - N
dat dung Ha ting k§ thujt Cm:g tr}(nh dau ban hang
trén dat
it S en 2 nam 70-30 50-50 Tir nam thit hai
dung '-
Tir 2 ha san x@y dung
dén 5 hasan xay 2 nam 70-30 40-30-30 Tl ném tht ba
dyng
o d};‘;an = 3 nam 60-40 30-30-40 | Turndm thit ba

D61 véi cac Dy an vira c6 dat o, vira c6 dat thuong mai dich vu thi phai dam

béo gi4 binh quén dét thuong mai dich vu (tinh cho thoi han sir dung dét 1a 70 nam)
khéng nhé hon 70% gi4 binh quan dat 4, tmcmg hop nho hon thi 1ay bang 70% gia

binh quan dt &.

Dicu 4. TV 18 % dé x4c dinh chi phi kinh doanh; chi phi 13i vay, lgi nhuén

ctia nha dAu tw; thoi gian xy dung, tién dd xay dung dé wée tinh tong chi phi
phat trién cua thira dat, khu dat
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1. Ty 1& % dé xac dinh chi phi kinh doanh theo quy dinh tai diém b khoan 3
Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP bao gbm:

a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang

Chi phi tiép th1 quang cao, ban hang dugc tinh bang 1% cac loai doanh thu
trude thué da quy vé thoi diém dinh gia cua dy an.

b) Chi phi quén ly van hanh

- Pbi véi loai hinh khach san, biét thu nghi dudng, cin ho dich vu: Chi phi
quan 1y van hanh bing 60% doanh thu hang nam.

- D6i v6i loai hinh kinh doanh dich vu thé thao, san golf: Chi phi quan ly
van hanh tinh bang 75% doanh thu hang nam.

- B6i v6i loai hinh kinh doanh bii dé xe, dich vu tang hdm: Chi phi quéan ly
van hanh tinh bang 5% doanh thu hang nim.

- Péi véi loai hinh cho thué nha xudng, van phong, san thuong mai dich vu:
Chi phi quan ly van hanh bang 10% doanh thu hang nam.

Déi véi cac Du an khac mang tinh chét dic thi nganh, nghé, t chirc thuc hién
dinh gia dat dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyeét dinh.

2. Ty 1é % dé xac dinh chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha dau tu

Chi phi 14i vay, loi nhuén cta nha dau tu ¢6 tinh d&n vén chu sé hitu, i ro
trong kinh doanh dugc tinh bang 15% cua téng chi phi quy dinh tai diém a, diém
b, khoan 3, Pidu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP va gi trj ctia thira dat, khu dit
can dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 6 Nghij dinh s6 71/2024/ND-CP.

3. Thoi gian xay dung, tién do x4y dung

Can ¢ vao tién do da duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi
thau thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuin du 4n dau
tu dé wdc tinh chi phi phat trién ctia du an. Trudng hop trong cac vin ban vé chu
truong dau tu hodc hd so moi thau thue hién du 4n dau tu hoac quyét dinh phé
duyét, chép thuan dy 4n diu tu chua xac dinh thoi gian x4y dung, tién do6 xay
dung thi t& chtic thyc hién dinh gia dt can ot theo céc thong s6 tai khoan 2 Diéu
3 ciia Quyét dinh nay. Trudng hop thoi gian x4y dung khong tron nam thi khoang
thoi gian khong tron nam tir 06 thang tré 1én dugc tinh thanh 01 nam; dudi 06
thang thi khéng tinh thoi gian xdy dung dbi v6i khoang thdi gian nay.

Piéu 5. Cac yéu t6 anh hwéng dén gia dit, mirc dd chénh léch tdi da ciia
tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat, cach thirc diéu chinh ddi véi tirng mire
d9 chénh léch cia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dit

1. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dat dbi voi dat phi nong nghiép duoc quy
dinh cu thé theo céc tiéu chi 1am co sé so sanh, phéan tich, danh gia, xac dinh muc
tuong ddng nhat dinh, diéu chinh mirc gia gitta thira dat dinh gi4 va thira dit so
sanh, bao gém:
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a) Vi tri, dia diém cua thtra dét, khu dat:

- Tiéu chi hinh thanh: Khoéng cach gan nhét dén trung tam hanh chinh;
trung tdm thuong mai, cho, bén xe; co sé gido duc, y té, thé duc, thé thao; céng
vién, khu vui choi giai tri; cdc khu vuce ¢6 1oi thé vé thuong mai, dich vu; khu vuc
mang yéu t6 tdm linh; khu xir ly réc thai, bai rac; khu dan cu; cac diém nut giao
thong quan trong, cac tuyén duong huyét mach.

- Mitte diéu chinh chénh léch: khéng qua 35%.
b) Piéu kién vé giao thong:

- Tiéu chi hinh thanh: d6 rong duong (bao gom ca via he); két cdu mat
dudng (nhua, bé tong, dat); sé mat dudng t1ep giap (duong, ngd).

- Mitte diéu chinh chénh léch: khéng qué 35%.
¢) Piéu kién vé cép thoat nudc, cap dién

- Tiéu chi hinh thanh: hoat déng dich vu cap nudc, thoat nuée, cip dién va
cac yéu to ha tang khac.

- Mirc diéu chinh chénh léch: khéng qué 25%.
d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cta thua dat, khu dat

- Tiéu chi hinh thanh: dién tich cta thira dt, khu dat; chiéu réng mat tién
thua dat, khu dat, chiéu sau thira dat, khu dat, hinh thé thira dat, khu dat.

- Mitre diéu chinh chénh léch: khéng quéd 25%.
d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung

- Tiéu chi hinh thanh: hé sé st dung dat, mat d6 xay dung, chi gi6i xay
dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gidi han sb téng ham duoc Xay
dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da duoc co quan nha nude ¢6 thim quyén
phé duyét (néu co);

- Mitte diéu chinh chénh léch: khong quéa 15%.
e) Hién trang moi trudng, an ninh

- Tiéu chi hinh thanh: khéng khi, ngudn nudce, dat, &m thanh, mtc dd bao
dam an toan xa hdi, an ninh con nguoi.

- Mitre diéu chinh chénh léch: khéng quéd 25%.

g) Thoi han sir dung dat

- Tiéu chi hinh thanh: thoi han con lai thuc hién du an.
- Mirc diéu chinh chénh léch: khong qué 15%.

_ h) Céc yéu t6 khac anh huéng dén gia dat phu hop véi diéu kién thue té,
truyén thong van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong.

- Tiéu chi hinh thanh: ddc diém vé dia hinh thtra dit, khu dt.
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Ngoai ra, can ct tinh hinh thuc té, t6 chtrc tu véan xéac dinh gia dét dé xuat
cu theé trong béo céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat.

- Mitte diéu chinh chénh léch: khéng qua 30%.

2. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat doi voi dat ndong nghiép duge quy dinh
cu thé theo céc tiéu chi lam co s& so sanh, phan tich, danh gia, xac dinh muc tuong
dong nhat dinh, diéu chinh muc gia gitra thua dat dinh gia va thaa dat so sanh,
bao gém:

a) Nang suat cdy trong, vét nudi.

Murc diéu chinh chénh léch: khong qué 25%.

b) Vi tri, dic diém thira dét, khu dét: khoang cach gan nhat dén noi san xuat,
tiéu thu san pham

Murc diéu chinh chénh léch: khong qué 25%.

¢) Piéu kién giao thong phuc vu san xut, tiéu thu san phé’im: do rong, cap
duodng, két cau mat duong; dieu kién vé dia hinh.

Mirc diéu chinh chénh léch: khong qué 25%.

d) Thoi han sir dung dat, trir dt nong nghiép dugc Nha nude giao cho ho

gia dinh, ca nhan theo han murc giao dt ndng nghiép, dat nong nghlep trong han
mtrc nhan chuyén quyén thi khéng cén ctr vao thoi han sir dung dat

Muic diéu chinh chénh léch: khong quéa 20%.

d) Cac yéu td khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong
van hoa, phong tuc tédp quan cua dia phuong.

Can ctr tinh hinh thue té, t6 chire tu van xéc dinh gia dat dé xuat cu thé trong
béao cédo thuyét minh xay dung phuong an gia dat.

Miic diéu chinh chénh 1éch: khéng qua 20%.

3) Céch thirc diéu chinh déi véi timg miic do chénh léch cua timg yéu to
anh huong dén gia dat

a) Can cur cac _yéu t6 anh huong dén gia dat quy dinh tai khoan 1 va khoan
2 Pidu nay va dic diém cta thira dat, khu dat can dinh gia, t6 chie thuce hién dinh
gia d4t didu chinh gia dat cla thira dét, khu dét so sanh theo ty 1& phan tram (%)
thuc hién theo nguyén tic quy dinh tai khoan 6 Diéu 4 cua Nghi dinh so0
71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu.

b) Ty 1 phan tram (%) quy dinh tai diém a khoan nay khong vuot qua mic
d6 chénh léch t6i da cua timg yéu té dé xac dinh mirc twong ddng nhét dinh dugc
quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu nay.

Piéu 6. Hiéu lwe thi hanh
1. Quyét dinh nay cé hiéu luc ké tir ngay 20.thang . 41 nam 2024.

\“‘h% LN //

A,
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2. Trong qua trinh thuc hién, néu c6 phat sinh vudng mic thi cc co quan,
t0 chlrc phan anh vé S¢& Tai nguyén va Moi truong dé dugc hudng dan hodac tong
hop, bdo cao Uy ban nhan dan tinh xem xét, stua doi, bé sung cho phu hop.

3. Chénh Van phong Uy ban nhan déan tinh; Chu tich Hoi dong tham dinh
gia dit cac cap; Giam ddc cac So: Tai chinh, Tai nguyén va Moi trudng, Xay dung,
Ké hoach va Pau tu, Tu phap, Nong nghiép va Phat trién noéng thon; Cuc trudng
Cuc Thué tinh; Chu tich Uy ban nhén dén cac huyén, thanh phé Gia Nghia; cac co
quan, t6 chirc va ca nhan ¢6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.e_

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Diéu 6;

- Van phong Chinh phu;

- Bo Tai nguyén va Mai truong;

- Thuong truc Tinh uy;

- Thudng trgrc‘HDN!Z) tinh;

- Poan DPai biéu Quoc hoi tinh;

- Uy ban MTTQVN tinh;

- Cuc Kiém tra van ban QPPL- B§ Tu phap;
- CT, cac PCT UBND tinh:

- Bao ik Nong;

- Pbai PT&TH tinh;

-Trung tam luu trir - S& Noi vu;

- Cong thong tin dién tir tinh;

- Cong bao tinh Pik Néng;

- Luu: VT, NNTNMT.
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