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

TINH NINH BINH Péoc lap- Tu do - Hanh phiic
S6:94 /2024/QDB-UBND Ninh Binh, ngay 18 thang 11 nam 2024
QUYF:T PINH

Quy dinh cac yeu t6 anh huwong dén gia dat, mic do chénh léch t6i da va cach
thirc diéu chinh; mot so chi tiéu, ty 1¢ 4p dung trong xac dinh gia dit theo
phwong phap thang du trén dia ban tinh Ninh Binh

UY BAN NHAN DAN TiNH NINH BINH

Can cit Ludt T6 chike chinh quyén dia phuwong ngay 19 thang 6 nam 2015;

Can cir Ludt sira doi, bo sung mot s6 diéu cuia Ludt Té chire Chinh phu va
Ludt Té chirc chinh quyén dia phirong ngay 22 thang 11 nam 2019;

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

Can cir Ludt sira doi, b6 sung mot sé diéu ciia Ludt Pdt dai s6 31/2024/QH1 5,
Ludt Nha o so 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bdt dong san so 29/2023/QH15 va
Ludt cdc to chirc tin dung so 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024,

Can cit Nghi dinh sé6 71/2014/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ciia Chinh
phii quy dinh vé gia ddt;

Theo dé nghi cia Giam doc S¢ Tai nguyén va Méi truong tai To' trinh sé
322/TTr-STNMT ngay 30/10/2024.

QUYET PINH:

Pi¢u 1. Pham vi diéu chinh

Quy diqh nay quy dinh ,chi tiét mot sd nodi dung tai khoan 2, khoan 3 Diéu 6
va kho:ém 3 Bi,éu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy
dinh vé gia dat.

Piéu 2. Poi twong ap dung

‘ 1. Co quan tl}u’c hién ch&q nang quan 1>’/ nha n}r(')rc vé dat dai; co quan c6 tham

quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gi& dat cu thé trén dia ban tinh Ninh Binh.

2.TH ch}'rc c6 chtrc ning tu van xac dinh gia dat, c4 nhan hanh nghé tu van
xac dinh gia dat.

3. T6 chtic, ca nhan khac c6 lién quan.
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Piéu 3. Cac yéu t6 anh hwong dén gia dit, mirc do chénh 1éch toi da va
cach thire diéu chinh

1. B6i vé6i dat phi nong nghiép

a) Vi tri, dia diém thira dat, khu dat

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng twong Gng v6i muc chénh léch vé
khoang cach dén trung tam hanh chinh, trung tdm thuong mai, chg, co sé'y té, gido
duc va dao tao, thé duc thé thao, cong vién khu vui choi giai tri cua thira dat so sanh
v6i thira dat can dinh gia. Mtc d6 chénh 1éch cua yéu t6 vi tri, dia diém giita thua
dat so sanh voi thira dat can dinh gia t6i da khong qua 30%.

b) Piéu kién vé giao thong

Do rong mit duong (bao gdm ca via hé): Piéu chinh tang 1én hodc giam xudng
tuong Gmg v&i mirc chénh 1éch vé d6 rong mit duong cua thira dat so sanh véi thia
dat can dinh gia. Muc do chénh 1éch cua yéu t6 do rong mit dudng giira thira dat so
sanh voi thira dat can dinh gia t6i da khong qua 15%.

Két cAu mit duong: Didu chinh ting Ién hoic giam xudng tuong tng voi loai
két cau mat duong cua thua dét so sanh véi thira dit can dinh gid. Muc do chénh
léch cua yéu t6 két cau mit duong giira thira dat so sanh vé6i thira dat can dinh gia
t6i da khong qua 15%.

Mit dudng tiép giap: Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng twong tng véi s6
mat du(‘mg tiép giap cua thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia. Mic d6 chénh
léch cua yéu t6 mat du(mg tiép glap (tiép giap 02 mat duong tré 1én) gitra thira dat
so sanh véi thira dat can dinh gia t6i da khong qua 15%.

¢) Diéu kién vé cap thoat nudc, cap dién

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng tuong tmg véi didu kién cua hé thong
cap thoat nudc, cap dién giita thira dt so sanh véi thira dit can dinh gia. Mt do
chénh 1éch cua yéu td cap thoat nudc, cap dién giira thira dat so sanh véi thira dat
can dinh gia toi da khong quéa 30%.

d) Dién tich, kich thudc (mit tién, chiéu sau), hinh thé cua thira dat, khu dat

Dién tich thira dat, khu dat: diéu chinh ting 1én hodc giam xudng twong tng
véi mire chénh 16ch vé dién tich cua thira dit so sanh véi thira dat can dinh gid. Muc
do chénh léch cua yéu t6 dién tich gitra thira d4t so sanh véi thira dat can dinh gia tbi
da khong qua 20%. Ddi véi du an hodc khu dat c6 nhiéu 16 dat voi cac dién tich,
kich thudc khac nhau thi chon 01 16 dai dién c6 dién tich phé bién nhét cho tung vi
tri cu thé dé xéac dinh gia d4t, dé xudt tinh toan cho céac 16 con lai c6 dién tich tuong
d6ng hodc tuong ddi twong dong.

Mit tién thira dat, khu dat: diéu chinh ting 1én hodc giam xudng twong tng
v6i muc chénh 1éch vé mit tién cua thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia. Mtc
d6 chénh 1&ch cua yéu to mit tién giira thira dit so sanh véi thira dat can dinh gia tdi
da khong qua 20%.
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Chiéu sau thira dat, khu dat: diéu chinh ting 1én hodc giam xubng tuong ting
v&i mure chénh 1éch vé chiéu siu cua thira dat so sanh véi thia dat can dinh gid. Muc
d6 chénh léch ctia yéu t6 chiéu sdu giira thira dat so sanh v&i thira dat can dinh gia
t6i da khong qua 20%.

Hinh thé thira dat, khu dét: diéu chinh ting 1én hodc giam xudng ddi véi thira
dét co hinh thé méo, chéo, nhiéu gbc, nhiéu canh (khong bao g@)m 16 dat co tir 02
canh tiép giap voi duong giao thong trd 1én) gitta thira dat so sanh va thira dat can
dinh gia. Mirc 6 chénh léch ciia yéu td hinh thé toi da khong quéa 10%.

d) Cac yéu t lién quan dén quy hoach xay dung gom hé sb sir dung dat, mat
d6 xay dung, chi giéi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dyng, gidi han
s6 tang ham duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha
nudce cd thim quyén phé duyét (néu co)

Diéu chinh ting 1én hoic giam xudng giira thira dat so sanh véi thira dat can
dinh gia. Mirc d6 chénh 18ch ctia cac yéu té lién quan dén quy hoach xay dung tbi
da khong qua 20%.

e) Hién trang méi trudng, an ninh: diéu chinh ting 1én hoic giam xubng tuong
ung véi muc do diéu kién vé moi truong, an ninh cua thira dét so sanh voi thira dét
can dinh gid. Mutc do chénh 1éch cua yéu td moi truong, an ninh gitra thua dét so
sanh voi thira dat can dinh gia t6i da khong qua 20%.

g) Thoi han st dung dat: didu chinh ting 1én hodc giam xudng tuwong tng véi
muc chénh 1&ch vé thoi han st dung dét cta thira dit so sanh véi thira dat can dinh
gia. Murc d chénh 1&ch cua yéu t6 thoi han sir dung dat t6i da khong qua 20%.

h) Cac yéu td khac anh hudng dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té, truyén
théng van hoa, phong tuc tip quan (thtra dat bi dudng choc; tiép giap nghia trang,
nghia dia, chua, dinh, dén, miéu, tir duong; duong cut...). Muc do chénh l¢ch tdi da
khong qua 20%.

i) Gi4 dat cua thtra dat can dinh gia di xac dinh phai bao dam chénh léch véi
ting gia dat udc tinh khong qua 15% theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat.

2. Dbi voi dat nong nghiép

a) Ning suit ciy trong, vt nudi

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giira thira dit so sanh véi thira dat can
dinh gia. Mirc 6 chénh léch t6i da khong qua 20%.

b) Vi tri, ddc diém thira dat, khu dat (khoang cach gan nhat dén noi tiéu thu
san pham)

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giira thira dt so sanh va thira dat can
dinh gia. Mirc 6 chénh léch t6i da khong qua 30%.

¢) Piéu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu san pham (do rong, cap
duong, két ciu mat duong; diéu kién vé dia hinh).
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Diéu chinh ting 1én hoeftlc giam xudng giita thira dat so sanh va thira dat can
dinh gia. Mtric d0 chénh 1éch t61 da khong qua 30%.

d) Thoi han sir dung dat

Diéu chinh ting 1én hOéj,C giam xudng gitta thira dat so sanh va thtra dat can
dinh gid. Mtc do chénh 1éch t61 da khong qué 20%.

d) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi thuc té, truyén théng
van hoéa, phong tuc tdp quan cua dia phuong

Diéu chinh ting 1én hOéj,C giam xudng gitta thira dat so sanh va thtra dat can
dinh gid. Mtrc do chénh 1éch t61 da khong qua 20%.

Piéu 4. Mot sd chi tiéu, ty 1¢ ap dung trong xac dinh gia dat theo phuwong
phap thang dw

1. Mot s6 ty 18 trong wdc tinh doanh thu phat trién cac thira dat, khu dat

a) Thoi gian ban hang va thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san phém
dich vu cho cac nhém du an (truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu
hozc hd so moi thau thue hién du an dau tu hodc quyet dinh phe duyét, chap thuan
du 4n dau tu chua xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang):

Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: thoi diém bat dau
ban hang dugc tinh tir sau nam két thic thoi gian dau tu xay dung.

Thoi gian ban hang va ty 1€ ban hang cho cac nhom du an:

béi véi truong hop thira dat, khu dat thuc hién dy an xay dung khu dan cu,
khu d6 thi:

Thoi gian ban hang

TT| Quymd dit & (ha) (nim)

Ty 1€ ban hang

1 | DudiOlha 01 nam 100%

Nim thir nhat ban 50%
Nam th hai ban 50%
Nim thir nhat ban 30%
3 | Tir 10ha dén duéi 30ha 03 nam Nam th hai ban 30%
Nam thr ba ban 40%
Nim thir nhat ban 25%
Nam th hai ban 25%
Nam thr ba ban 25%
Nam thr tu ban 25%
Nim thir nhéat ban 20%
Nam thr hai ban 20%
5 | Ttr 50ha tro l1én 05 nam Nam thr ba ban 20%
Nam thar tu ban 20%
Nam thur nam ban 20%

2 | Tir 01ha dén duéi 10ha 02 nim

4 | Tir 30ha dén dudi 50ha 04 nim
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Doi vai truong hop thira dét, khu dat thuc hién dy 4n thuong mai dich vy, van
phong, khach san, dich vu luu tra (hoat dong cho thué van phong, cho thué san
thuong mai dich vy, cho thué can hg, kinh doanh khéch san, dich vu luu trt, nghi
dudng) va cac du an phi nong nghiép: xac dinh theo thoi han dugc giao dat, cho thué
dat, thoi han hoat dong cua du 4n dugc co quan co tham quyén phé duy¢t, quy dinh.

DPéi vai truong hop thua dat, khu dat thyuc hién dy an dau tu xay dung trong
khu, cum cong nghiép, kho xudng, bén bii, trong gitr xe: xac dinh theo thoi han thué
dat, thoi han thyc hién du an duoc quy dinh trong quyét dinh thanh 1ap khu, cum
cong nghiép, trong cac van ban phap luat c6 lién quan cta du an.

b) Ty 18 lap day:

Ddi véi truong hop kinh doanh van phong, thuong mai, dich vu: ty 1€ lép dﬁy
trong nam dau tién phat sinh doanh thu 12 50%, cac nam tiép theo ting 10%/nim cho
dén khi dat muc tdi da 12 80% ddi vai dia ban thanh phd va 70% ddi véi dia ban cac
huyén thi git ty 1& 6n dinh cho dén khi hét thoi gian thuc hién du an.

Doi voi truong hop kinh doanh dich vu khach san, dich vu luu tra: ty 18 1ap
day trong nim dau tién phat sinh doanh thu 13 50%, cic ndm tiép theo ting 5%/nam
cho dén khi dat muc t6i da 1a 70% ddi véi dia ban thanh pho va 60% dbi voi dia ban
cac huyén thi giit ty 18 6n dinh cho dén khi hét thoi gian thuc hién du an.

D6i véi truong hop kinh doanh kho xuéng, bén bai, ha tang khu cong nghiép,
cum cong nghiép, trong gitt xe: ty 1é 1ap day trong nam dau tién phat sinh doanh thu
14 50%, cac nam tiép theo tang 10%/nam cho dén khi dat murc toi da 12 100% thi giir
ty 1¢ 6n dinh cho dén khi hét thoi gian thyc hién du an.

2. Mot sb ty 1é trong ude tinh chi phi phat trién cac thira dat, khu dat

a) Thoi gian x4y dung va tién do xay dung cho cac nhom du an (trudng hop
trong cac vin ban vé cha truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién dy an dau tu
hoic quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua xéac dinh thoi gian xay
dung, tién do xay dung):

Do6i voi truong hop thia dét, khu dat thuc hién du an xay dung khu dan cu,
khu do6 thi:

Thoi gian xay dung

TT| Quymd dit ¢ (ha) Tién do xdy dung

(nam)
é{la}r;l ;r;mg ha tang k¥ thuat: 100%
1 | Dudi 05h
u6i 05ha Xay dung nha ¢, cong trinh
ay dy 1 100%
trén dat: 01 nam
Xay dung ha tang k¥ thuat: 100%

01 nam

2 | TirO3ha dén dudi 10ha X4y dung nha &, cong trinh | Nam thir nhat 50%

trén dat: 02 nam Nam thir hai 50%
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Xay dung ha tAng k¥ thuét: | Nam thir nhat 50%
) 02 nam Nam thtr hai 50%
3 | Tt 10ha dén dudi 30ha ;
Xay dyng nha ¢, cong trinh | Nam thtr nhat 50%
trén dat: 02 nim Nam thtr hai 50%
Xay dung ha tAng k¥ thuat: | Nam thir nhat 50%
02 nam Nam thtr hai 50%
4 | Ttu 30ha tré 1én o P e - Nam thi Ilhét 30%
ff;‘z (e A 0, 00nE N | N thir hai 30%
' Nam thtr ba 40%

Déi vai truong hop thira dét, khu dat thuc hién dy 4n thuong mai dich vy, van
phong, khéch san, dich vu luu tr, nghi dudng:

TT Quy md ting cao Tc:::lggl(?:i;a)y Tién d6 xay dung
1 | Dudi 10 tang 01 100%
Y r Y 1 ¥ ’,\ 0
2 | Tir 10 thng dén dudi 15 ting 02 Egﬁ Eﬁﬁ ng‘ts (5)?/’
0
Nam th{r nhét 35%
3 | Tur 15 tang dén dudi 20 tang 03 Nam thir hai 35%
Nam thur ba 30%
Nam thir nhét 25%
\ a ¢ 1 2 0
4 | Tir20 thng tré lén 04 Ezﬁ Eﬁg {)1212 550 /A’
(1]
Nam thu tu 25%

D6i véi truong hop kinh doanh kho xuéng, bén bai, ha ting khu cong nghiép,
cum cong nghiép, trong gilr xe:

" Thoi gian xay A an A
TT Quy mo (ha) dung (nim) Tién do xay dung
1 | Dudi 10ha 01 100%
. L. Nim tht nhat 50%
2 | Ttr 10ha dén dudi 50ha 02 Nam thit hai 50%
Nim thtr nhat 40%
3 | T 50ha dén dudi 100ha 03 Nam thu hai 30%
Nam tha ba 20%
Nam tht nhat 25%
. £ L. Nam thr hat 25%
4 | Tt 100ha dén dudi 300ha 04 Nam tht ba 25%
Nam thu tu 25%




T 300ha tro 1€n
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Nam thir nhét 20%
Nam thur hai 20%
Nam thtr ba 20%
Nam tha tu 20%
Nam thtr nam 20%

D6i v6i trudng hop thira dat, khu dat thye hién du an phi nong nghiép (trir cc
du &n xay dung khu dan cu, khu do thi, dy 4n thuong mai dich vy, van phong, khach
san, dich vu luu tra, nghi dudng, kho xudng, bén bii, ha ting khu cong nghiép, cum
cong nghiép, trong gilt xe):

Thoi gian xay

TT Quy mo (ha) dung (niim) Tién do xay dung
Duéi Sha 01 100%
‘ P Nam thir nhét 50%
1 | Tu O5ha dén dudi 10ha 1,5 Nim thé hai 50%
. L e Nim tht nhat 50%
2 | Tt 10ha dén dudi 30ha 02 Nim thé hai 50%
Nam thtr nhat 30%
4 | T 30ha dén duéi 50ha 03 Nam thr hai 30%
Nam tha ba 40%
Nim thtr nhat 25%
. o Nam thur hai 25%
5 | Tu 50ha tro 1én 04 Nim thir ba 25%
Nam thu tu 25%

b) Chi phi kinh doanh:

Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang: bang 0,5% doanh thu trudc thué;

Chi phi quéan 1y van hanh: bang 10% doanh thu trudc thué

¢) Chi phi 1di vay, 1oi nhudn nha du tu: bang 14% nhén véi tong chi phi dau
tu x4y dung, chi phi kinh doanh va gia tri quyén sir dung dit cta thira dat, khu dat.

Diéu 5. Piéu khoan thi hanh

1. Quyét dinh c6 hiéu luc tir ngdy 01 thang 12 nim 2024.

2. Trong qué trinh thuc hién Quyét dinh nay néu phat sinh khé khian vudng
mac, cac t6 chirc, ca nhan va co quan cé lién quan kip thoi phan anh vé S Tai
nguyén va Moi truong dé tong hop, bao cio Uy ban nhan dan tinh xem xét chinh
stra, b6 sung cho phu hop.




Piéu 6. T6 chirc thuce hién
7 Chanh Van phong Uy ban nhan dﬁl’,l tinh; Giam ddc cac so, ban, ngénh; Chu
tich Uy ban nhan dan cac huy¢n, thanh pho; Thu tru:(”mg,céc co quan, don vi, t0 churc
va ca nhan c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyeét dinh nay./ AA/

Noi nhgn: TM. UY BAN NHAN DAN
DG e e KT. CHU TICH

- Bo Tai nguyén va M01 truong; - , *

- Bo Tai chinh; =21() CHU TICH

- Cuc Kiém tra van ban QPPL - B6 Tu phap;
- Thuong truc Tinh uy;

- Thuong trye HDND tinh;

- Boan DBQH tinh;

- Chu tich, cac PCT UBND tinh;

- Uy ban MTTQ Viét Nam tinh;

- Cong bao tinh;

- Céng thong tin di€n tu tinh;

- Luu VT, cac VP:2,34,5. Trg"in S()ng Tl‘lng

TrH_VP5_QPUB



