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

TINH LANG SON Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
S6: 47 /2024/QD-UBND Lang Son, ngay 30 thdang 10 nam 2024
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh m@trsf') chi tiéu cu thé dé ap dung
phuwong phap dinh gia dat trén dia ban tinh Lang Son

UY BAN NHAN DAN TiNH LANG SON

Can cir Ludt T6 chike chinh quyén dia phirong ngay 19 thang 6 ndam 2015;

Can cir Ludt sika doi, bo sung mot s6 diéu cia Ludt T6 chirc Chinh phu va
Ludt To churc chinh quyén dia phuwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

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

Can cw ,Ludt stra doi, bo sung mot s6 diéu cdq Ludit Pat dai, s6 31 /2024/QH135,
Lugt Nha 6 so 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 va
Ludt Cac to chire tin dung so6 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024,

Can cir Nghi dinh s0”’,71/2024/NB—CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé gia dat;

Theo dé nghi ciia Gidm doéc So Tai nguyén va Méi trieong tai To trinh s6
561/TTr-STNMT ngay?28 thang 10 nam 2024.

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh mot s6 chi tiéu cu
thé dé ap dung phuong phap dinh gia dat trén dia ban tinh Lang Son.

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

Pi¢u 3. Chanh Vin phong Uy ban nhan dan tinh; Thu truéng cac so, ban,
nganh; Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thanh pho va cac to6 chiic, ca nhan
c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhén: TM. UY BAN NHAN DAN

- Nhu Diéu 3; KT. CHU TICH
- Chinh phii (B/céo); :

- Céac B¢: Tai nguyén va Mo6i truong, Tai chinh;

- Cuc Kiém tra VBQPPL - B6 Tu phép;

- Thuong tryc Tinh uy;

- Thuong tryc HDND tinh;

- Pai biéu Qudc hdi tinh;

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

- Cong TTDT, Cong bao tinh, Bio Lang Son;

- Cac PVP UBND tinh, cac 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 Déc 1ap - Tu do - Hanh phuc

QUY DINH

S\ 0 chi tiéu cu the dé ap dung phwong phap
S\\Sdinh gia dat trén dia ban tinh Lang Son

| heo Quyét dinh s6 47 /2024/0P-UBND

bipg 10 ndm 2024 ciia Uy ban nhdn dan tinh Lang Son)

N Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh mét sd chi tiéu cu thé dé ap dung phuong phap
dinh gia dat trén dia ban tinh Lang Son theo quy dinh tai diém d khoan 2, diém d

khoan 3 Piéu 6 va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang
6 nam 2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Piéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chtc ning quan 1y nha nude vé dat dai; co quan,
nguoi co tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu the.

2. T6 chire tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia
dat; don vi sy nghiép cong lap du diéu kién hoat dong tu van xac dinh gia dat.

3. Tb chirc, ¢4 nhan khéc c6 lién quan.
Piéu 3. Vé s6 liéu dé wée tinh doanh thu, chi phi phat trién

1. Cac sd liéu lam co so ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
cta thira dat, khu dat can ctr theo cac ho so, tai liéu hop phap da co tai thoi diém
xé4c dinh gia dat, da dugc co quan co tham quyen phé duyét, thim dinh, thim tra
theo quy dinh cua phap luat: Quyét dinh chap thuan chu truong dau tu hodc cic
gidy to ¢6 gia tri tuong duong khac; Quyét dinh thanh 1ap 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 khéac c6 lién quan theo quy dinh cua 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 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cua Chinh phu.

3. Trong trudng hop céc s liéu 1am co sd ude tinh doanh thu phat trién,
chi phi phat trién cua thira dat, khu dat tai khoan 1 Piéu nay chua quy dinh cu
thé dién tich san kinh doanh hodc dién tich san xay dung thi thuc hi¢én mot $6
nd1 dung nhu sau:
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a) Ty 1& dién tich san kinh doanh cin ho chung cu: bang 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 trt, nghi dudng: bang 65% dién tich san xay dung.

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

d) Ty 1€ di¢n tich san kinh doanh trong gitir xe:

Tai cac toa nha hdn hop: bang 75% dién tich san xdy dung d¢é xe.

Tai cac bai d6 xe ngoai troi hodc ¢ mai che: bang 80% dién tich san xay
dung de¢ xe.

) . Chuwong 11 ]
MOT SO CHI TIEU KHI AP DUNG PHUONG PHAP PINH
GIA PAT LAM CAN CU XAC PINH GIA PAT CU THE

Diéu 4. Mot sb chi tiéu cy thé quy dinh tai diém d khoin 2, diém d
khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

1. Ty 18 1ap day

a) Pbi v6i truong hop kinh doanh cho thué vin phong, san thuong mai
dich vu:

Dbi v6i cac phudng cta thanh phd Lang Son va thi trdn cla cac huyén: ty
1¢ 1ap day dién tich san kinh doanh trong nam dau tién phat sinh doanh thu 13
50%, cac nam tiép theo ting 10%/nim cho dén khi dat mirc toi da 13 80% va giir
6n dinh ty 18 ndy cho dén khi hét thoi gian thyuc hién du an.

Dbi véi cac xa: ty 1¢ 14p diy dién tich san kinh doanh trong nim déu tién
phat sinh doanh thu 1a 50%, cac nam ti€p theo tdng 5%/mnam cho dén khi dat mirc
toi da 1a 70% va gitr on dinh ty 1€ nay cho dén khi hét thoi gian thuc hién du an.

b) Dbdi véi truong 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 nudc
cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué:

Pbi v4i cac phudng cua thanh phd Lang Son va thi trdn ctia 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 ting 10%/nam cho dén khi dat murc ti da 1a 80% va giit
on dinh ty 18 ndy cho dén khi hét thoi gian thuc hién du an.

Dbi véi cac xi: ty 16 14p diy dién tich san kinh doanh trong nim déu tién
phat sinh doanh thu 13 50%, cac nam tiép theo ting 5%/nam cho dén khi dat mirc
t6i da 13 65% va giir 6n dinh ty 18 nay cho dén khi hét thoi gian thuc hién du an.
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¢ Doi véi trudng hop kinh doanh cho thué kho xuéng, beén béi, khu ché
xuat, khu trung chuyén, khu phi thué quan, khu ctra khau, ha tang trong khu
cong nghiép, cum cong nghi¢p:

Péi véi cac phuong cua thanh phd Lang Son va thi trin cua cac huyén,
khu ché xuat, khu trung chuyén, khu phi thué quan, khu ctra khau, ha tang trong
khu cong nghiép, cum cong nghiép: ty 18 1ap day dién tich san kinh doanh trong
nim dau tién phat sinh doanh thu 1a 50%, cic nim tiép theo ting 10%/nim cho
dén khi dat mtrc ti da 13 90% va giir on dinh ty 18 nay cho dén khi hét thoi gian
thuc hién du an.

Pbi véi cac xa: ty 1¢ 1ap day 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 mirc
toi1 da 1a 80% va gitr on dinh ty 1€ nay cho dén khi hét thoi gian thuc hién dy an.

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

Chi phi tiép thi, quing cdo, ban hang dugc tinh bang 1% trén tong céc loai
doanh thu trudc thué da quy vé thoi diém hién tai cua du an.

3. Chi phi l3i vay, loi nhuan cta nha dau tu

Chi phi lai vay, lgi nhuan cua nha dau tu ¢6 tinh dén von chu s& hiru, 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
sO 71/2024/ND-CP va gia trj cta thira dat, khu dét can dinh gia.

4. Chi phi quan 1y van hanh

a) P6i voi loai hinh kinh doanh cho thué vian phong, san thuong mai dich
vu; cho thué kho xudng, bén bii, khu ché xuat, khu trung chuyén, khu phi thué
quan, khu ctra khau, ha ting trong khu cong nghiép, cum cong nghiép; dich vu
trong giir xe: chi phi quan 1y van hanh bang 15% doanh thu hang nam.

b) DPdi véi loai hinh kinh doanh khach san, dich vu luu tra, nghi dudng:
chi phi quan 1y van hanh bang 40% doanh thu hang nam.

5. Thoi gian xay dung, tién do xdy dyung, thoi diém bit dau ban hang, thoi
gian ban hang, ty 1€ ban hang

Pbi vai thoi gian x4y dung, tién do xay dung, thoi diém bat dau ban hang,
thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang thi can ct vao tién do da duoc xac dinh trong
cht truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién dy an dau tu hodc quyét dinh
phé duyét, chap thuan du an dau tu dé wdc tinh doanh thu phat trién cua dy 4n.
Truong hop trong cac vin ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc
hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dy 4n dau tu chua xac
dinh du céc chi tiéu vé thoi gian xay dung, tién do 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 str 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 d6 thi, khu nha &, biét thu,
dat & lién ké

Tién d¢ xay dung Ty 1¢ ban
Quy mé .ThmA (% lan lugt theo ting nam) Th?’l d:em Thoi gian hilng
du 4 gian xay X _ bat dau ban han (% lan luot
wan dyng | Hatangky | s avtho | bén hang % | theo timg
thuat ndm)
——
Duéi 10ha | 3nim 50-50 35-35-30 {rnam 2 nim 50-50
thir hai
Tu 10 ha dén 3 T nam 5
Juéi 20 ha 4 nam 35-35-30 25-25-25-25 thit hai 3 nam 35-35-30
Tu 20 ha dén 20-20-20 T nim 25-25
- 5 25-25-25-2 . 4 na
duéi30ha | °MAm | 25-25-25-25 -20-20 thér hai fam 25.25
Tt 30 ha 6 i 20-20-20 20-20-20-20 Tt nim 5 oam 20-20-20
trér 1én -20-20 -10-10 thir hai -20-20

b) Béi vé6i du an sir dung dat dé xdy dung nha chung cu, nha hén hop (0,

dich vu thuong mai)

Thoi gian ban hang, cho thué ddi voi san thuong mai dich vu dugc xac
dinh theo thot han giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat ghi trong
Quyeét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich stir dung dat.

Tién d¢ xay dung

Thoi diém bit dau

(% lan luot theo timg bén hang, cho thué Thoi gian| Ty 1€ ban
nim ’ an h3 h3
Quy mé du | Thoi gian ) , ban; .hafl.g img
X A A ] Péivéi | (d01voi | (% lan luot
an/khu dat | xay dung . Cong Dbi voi < ho .
Hating | oo v | canhp | samdich | canio | theo timg
ky thuat y ? |vu thuwong| chung cu) nam)
dung [ chung cw .
mai
Dusi 20.000 Tundm | Tunam
2 > 3 ] - r a -
m-~ san xay 2 nam 100 50-50 thenhdt | th hai 2 nam 50-50
dung
T 20.000 m?
dén dudi N Tt ndm | T nim gy
70.000 mZ sin 3 nam 50-50 35-35-30 thr nhét thit ba 3 nam 35-35-30
xay dung
T 70.000 m?
dén dudi 3 25-25 | Tunam | Tl ndm y
150.000 m? san| F7AM | 3373330 s o5 | thannat | thew | FDAM | 25-25-25-29
xay dung
\ 2
ool 2525 202020 | Tinam | Timam | 20-20-20
trc'yyleri 81 MM | 9505 | 2020 | thenhat | thtonim | - ™0 120-20
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c¢) Pbi véi du an st dung dat dé xay dung: khu ché xuat, khu trung
chuyén, khu phi thué quan, khu cura khau, khu cong nghiép, cum cong nghiép
(Gp dung doi véi san pham kinh doanh la cho thué lai dat c6 ha tang)

Thoi sian Tién d¢ xiy dung | Thoi diém Théi sian Ty 1€ ban hang
Quymdduan | 018 (% lan lugt theo | bt dAu 1018 (% lan luot theo
: xay dung \ < (s ban hang \ <
trng nam) ban hang trng nam)
Dudi 40 ha 3 nam 35-35-30 Tu nam 2 nam 50-50
thir hai
Tur 40 ha dén gy TU ndm s
Juéi 100 ha 4 ndm 25-25-25-25 thit hai 3 nam 35-35-30
Tir 100 ha dén < Tr nam <
Judi 200 ha 5 nam 20-20-20-20-20 thés hai 4 nam 25-25-25-25
Tur 200 ha 20-20-20-20 T ndm
3 o 3 20-20-20-20-2
o 1en 6 nam 10-10 thtt hai 5 ndm 0-20-20-20-20

d) Ddi vé6i dy an kinh doanh vin phong, san thuong mai dich vy, khach san,
dich vu luu trt, nghi dudng; dat st dung vao muc dich cong cong cd muc dich
kinh doanh dugc Nha nudc cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué

Thoi gian cho thué dugc xac dinh theo thoi han thué dat ghi trong Quyét
dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat.

Tién d xiy dung NP
. .| Thoigianxay | (% lin luot theo timg ngm) | Lholdiem bat
Quy moé du an - dau ban hang
dung Ha tang ky Cong trinh (cho thug@)
thuat trén dat
re 2 N
Duci 20.000 m™san 2 nim 100 50-50 Tir nim thir hai
xay dung
T 20.000 m? dén
dudi 70.000 m? san 3 nam 50-50 35-35-30 Tt nam thir ba
xay dung
Tl 70.000 m? dén 25.95
duéi 150.000 m? san 4 nam 35-35-30 595 T nam thir tu
xdy dung o
Tir 150.000 m” san 5 nam 25-25 202020 1 am thir nam
xay dung trd 1€n -25-25 -20-20

}?iéu 5. Cac yéu t6 anh huéng dén‘ gia dat, mirc dd chénh léch toi da, cach
thire dieu chinh quy dinh tai khoan 3 Dieu 8 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP

1. B6i voi dat phi nong nghiép
a) Vi tri, dja diém thira dat, khu dat: mac diu chinh khong quéa 40%.

b) Piéu kién vé giao thong:

- Po rong duong (bao gom ca via h¢): mirc diéu chinh khong qua 20%.

- Két cau mat duong: murc didu chinh khong qua 15%.
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- Tiép giap voi 02 mit duong trd 1én: muc didu chinh khong qua 20%.
¢) Biéu kién vé cap thoat nudc, cap dién: mirc diéu chinh khong qua 10%.
d) Dién tich, kich thu6c, hinh thé cta thira dét, khu dat:
- Dién tich: mirc diéu chinh khong qué 15%.
- P0 rong mat tién: muc diéu chinh khong qua 15%.
- Chiéu sdu: murc diéu chinh khong qua 15%.
- Hinh thé: mic diéu chinh khéng qué 15%.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gdm hé s st dung
dat, mat do xay dung, chi gioi xay dung, gioi han vé chiéu cao cong trinh xay
dung, gidi han s6 ting ham duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung
d3 dugc co quan nha nude ¢ thAm quyén phé duyét (néu cd): mirc diéu chinh
khong qua 20%.

e) Hién trang mdi truong, an ninh: muc diéu chinh khong qua 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,
truyen théng van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: can cir tinh hinh thyc
té to chure 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. Mtrc diéu chinh khéng qua 15%.

2. Dbi v4i dat nong nghiép

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

, b) Vi tri, dac ﬁiém thira dét, khu dat: khoang cach gﬁn nhat dén noi san
xuat, tiéu thu san pham. Murc di€u chinh khong qua 30%.

c) Piéu kién giao thong phuc vu san Xuét, tiéu thu san phém:

- Po rong: muc diéu chinh khong qua 15%.

- Cap duong, két ciu mat duong: muc diéu chinh khong quéa 15%.

- Piéu kién vé dia hinh: murc diéu chinh khong qua 15%.

d) Thoi han str dung dat, trir dat 'nong nghi¢p dugc Nha nudce giao cho ho
gia dinh, ca nhan theo han mirc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han
mirc nhan chuyén quyén thi khong cin ¢ vao thoi han st dung dat: muac didu
chinh khong qua 15%.

_ @) Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi dicu kién thyc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong: can ctr tinh hinh thyc
té to chirc thuc hién dinh gia dat dé xuat cu thé cac yéu t6 trong Bdo cdo thuyet

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

3. Cach thirc diéu chinh d6i véi timg mic d6 chénh 1éch cua ting yéu td



anh huong dén gia dat

a) Lay ty 1& cac yéu t6 anh huong dén gia dat cia thoa dat can dinh gia
lam chuan dé diéu chinh ty 18 cua thira dat so sanh; truong hop thira dat so sanh
c6 loi thé hon thtra dat can dinh gia thi diéu chinh ting ty 18 cta thira dat so sanh
theo yéu té do; truong hop thira dat so sanh kém loi thé hon thira dat can dinh
gi4 thi didu chinh giam ty 1& ciia thira dt so sanh theo yéu t6 do; truong hop
thira dét so sanh va thira dat cin dinh gia co loi thé nhu nhau thi khong diéu
chinh ty 1¢ ctia thira dat so sanh theo yéu t6 do.

b) Gia cuia thira dt can dinh gia da xac dinh phai dam béo theo quy dinh
tai khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP.

Diéu 6. T6 chirc thye hién

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

2. Co quan Tai chinh (Co quan Thudng truc Hoi dong thé;n dinh gia dat
cu the) chu tri, phoi hop véi cac co quan lién quan, t6 chire tu van xac dinh gia
dat t6 chtrc thuc hién Quy dinh nay.

3. To chirc xac dinh gia dat chiu trach nhiém trude phéap luat vé két qua
thu thép 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 chiju trach nhiém vé tinh trung
thue, khach quan cua két qua tu van dinh gia dit theo quy dinh tai khoan 2 Piéu
162 Luat Dat dai nam 2024,

4. Ddi v6i céc loai hinh du an chua dugc quy dinh tai Quyét dinh nay, can
ctr tinh hinh thuc té, giao S¢ Tai nguyén va Moi trudng chi tri, phdi hop véi cac
co quan lién quan tham muu xay 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, vuong mic, cic co quan, to chue, 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./.



