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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH NGHE AN Doc lap - Ty do - Hanh phiic
S6: 68  /2024/QD-UBND Nghé An, ngay 12 thdng 412 nam 2024
QUYET PINH

Quy dinh mdt s6 ndi dung khi xac dinh gia dit cu thé
trén dia ban tinh Nghé An

UY BAN NHAN DAN TiNH NGHE AN

Can cir Ludt Té chike chinh quyén dia phiong ngay 19 thdng 6 ndm 2015;
TSN Ludt sira doi bé sung mot so diéu cua Ludt Té chire Chinh phu va Luat To chie
O chinh quyén dia phuong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Ludt ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay 22/6/2015 va Ludt
sira doi, bo sung mot s6 diéu cia Ludt ban hanh van ban quy pham phap ludt ngay
18/6/2020;

Céin cir Ludt Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024; Ludt sita doi, bo
sung mot sé diéu ciua Ludt Pdt dai sé6 31/2024/QH15, Ludt Nha & s6
27/2023/QH]1S5, Ludt Kinh doanh bat déng san sé 29/2023/QH1S5 va Lugt Céc t6
t6 chike tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 ndm 2024

Céin cir Nehi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phit quy dinh vé
gid ddt;

Theo dé nghi cia Giém déc S¢ Tai nguyén va Méi truong tai To trinh 56
8583/TTr-STNMT ngay 29 thang 11 nam 2024 vé Dy thao Quyét dinh ban hanh
mot s6 ndi dung khi xdc dinh gid dat cu thé trén dija ban tinh Nghé An.

QUYET PINH:

Pidu 1. Pham vi diéu chinh va ddi twong ap dung
1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh mét s6 ndi dung vé xdc dinh gia dét cy thé trén dia
ban tinh Nghé An theo quy dinh tai diém d khoan 2, diém d khoan 3 Diéu 6 va khoan
3 Piéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27 théng 6 niam 2024 ciia Chinh pht
quy dinh vé gia dét.
2. P6i tugng ap dung
: a) Cac co quan thyc hién chirc nang quén ly nha nudc vé dét dai, co quan c6
a chirc néng tham dinh gia dat;
" b) Céc tb chire c6 chire ning tir van xéc dinh gid dét;

¢) Céc t0 chirc, cd nhan c6 lién quan. s~
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Pidu 2. Quy dinh mot s6 chi tidu khi wée tinh chi phi phat trién va doanh
thu phat trién ddi voi khu dat thue hién cic dy 4n thwong mai, dich vy

1. Déi voi khu dat thye hién dy 4n khach san, cin hd dich vu nghi dudng.

1.1. Céc chi tiéu udc tinh chi phi phat trién:

1.1.1. Thoi gian xdy dung, tién do xéy dung: Ap dung theo tién d6 di dugc
xac dinh trong chu truong dAu tu hodc hd so moi thau thuce hién dy 4n diu tw hodc
quyét dinh phé duyét, chép thuén du an dau tu.

Trudng hop tai van ban chi trrong dau tu hodc hd so moi thau thue hién dy 4n
dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuén du 4n dau tu khong xac dinh thoi gian
xay dung, tién d6 xay dung thi 4p dung nhu sau:

a) Dudi 20.000 m* Thoi gian xdy dung 01 nam; tién d6 xdy dung nim tht
nhat: 100%

b) Tir 20.000 m? dén dudi 50.000 m? Thoi gian xay dung 02 nim; tién d6 xay
dung: ndm thir nhat 50%, ndm thir hai 50%;

¢) Tir 50.000 m* dén du6i 100.000 m* Thoi gian xdy dyng 03 nam; tién do xay
dung: ndm thir nhat 40%, ndm thir hai 30%, nam thit ba 30%;

d) Tir 100.000 m” tr&r 1én: Thoi gian xdy dyng 04 nam; tién d6 xay dung: nam
thir nhét 30%, nam thi hai 30%, nam thir ba 20%, nim thi tu 20%.

1.1.2. Chi phi tiép thi, quéng céo, ban hang: Bang 1% doanh thu truéc thué cua
thira dét, khu dat can dinh gia.

1.1.3. Chi phi quan ly van hanh: Bing 45% doanh thu trudc thué (cia thira dat,
khu dét can dinh gia) dbi véi khéch san tiéu chuén tir 4 sao trd 1én; 35% doanh thu
trude thué (cta thira dét, khu dét can dinh gid) d6i véi dbi voi khach san tiéu chuén 1
dén 3 sao.

1.1.4. Chi phi I vay, loi nhun nha dau tw c6 tinh dén vén chi s¢ hiru, rii ro
trong kinh doanh: Béng 20% nhén v&i tong chi phi dau tu xdy dyng, chi phi kinh
doanh va gié tri quyén st dung dét ciia thira dat, khu dét can dinh gi4.

1.2. Céc chi tiéu udc tinh doanh thu phat trién.

1.2.1. Thoi diém bt dau ban hang: Doanh thu phét sinh sau khi két thic thoi
gian xay dung

~ 1.2.2. Thoi gian ban hang: Theo thoi han sir dung dat dugc Nha nude cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat véi ty 1€ lap day nhu sau:

a) Trong thoi gian thuc hién xay dung: 0%;

b) Nam dau tién sau khi két thiic thoi gian xdy dung: 40%;

¢) Nam thir hai sau khi két thiic thoi gian xay dung: 50%;

d) Nam thir ba sau khi két thtic thoi gian xay dung: 60%;

e) Tir ndm thir tur sau khi két thic thoi gian x4y dung dén hét thoi han st dung
dat: 70%. %
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2. B6i véi khu dat thyc hién du an cho thué van phong, thuong mai dich vy,
kho xuéng, bai giri xe va céc loai hinh dich vu khac (khéng bao gom céc trudng hop
quy dinh tai myuc 1 néu trén).

2.1. Céc chi tiéu udc tinh chi phi phat trién.

2.1.1. Thoi gian xdy dyng, tién do Xdy dung: Ap dung theo tién do da dugc
xac dmh trong chu truong dau tu hodc hd so mdi thau thyuc hién du 4n dau tu hodc
quyét dinh phé duyét, chap thuan du 4n dau tu.

Trudng hop tai van ban chi truong dau tur hodic hd so moi thau thye hién dy én
dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du 4n dau tr khong xac dinh thoi gian
xdy dung, tien do xay dung thi ap dung nhu sau:

a) Dudi 20.000 m* Thoi gian x4y dung 01 niam; tién d6 xay dung nim thu
nhat: 100%;

b) Tir 20.000 m? dén dudi 50.000 m® Thoi gian xdy dung 02 nam; tién do xay
dung: nam thir nhat 50%, nam thir hai 50%;

¢) Tir 50.000 m? dén duéi 100.000 m? Thoi gian xay dung 03 nim; tién d6 xay
dung: nam thir nhat 40%, nam thir hai 30%, nam thi ba 30%;

d) Tir 100.000 m? tré 1én: Thoi gian x4y dung 04 nam; tién d6 xdy dung: nam
thir nhat 30%, nam thi hai 30%, nam thir ba 20%, nam th{r tu 20%.

2.1.2. Chi phi tiép thi, quéng céo, ban hang: Béng 1% tdng doanh thu trudc thué
(cta thira dat, khu dat can dinh gid).

2.1.3. Chi phi quan ly véan hanh:

a) D6i vai loai hinh cho thué vin phong, san thuong mai dich vy, cn ho cho
thué, nha tré va cac loai hinh dich vu, thwvong mai khac: Bang 10% tong doanh thu
trude thué (cta thira dét, khu dat can dinh gid);

b) Déi v6i loai hinh tréng gift xe ¢6 thu phi: Bing 5% tdng doanh thu trude
thué (cua thira dat, khu dat can dinh gia);

¢) Péi véi loai hinh cho thué kho xudéng: Béng 2% tdng doanh thu trudc thué
(cta thira dat, khu dat can dinh gia).

2.1.4. Chi phi l&i vay, lgi nhuin nha dau tr ¢é tinh dén vén chu s& hiru, rti ro

trong kinh doanh: Bang 20% nhén véi téng chi phi xay dung, chi phi kinh doanh va
gié tri quyén sir dung dét cia thira dat, khu dat can dinh gia.

2.2. Céc chi tiéu udce tinh doanh thu phat trién.

2.2.1. Thoi diém bt dAu ban hang: Doanh thu phét sinh sau khi két thic thoi
gian xay dung

2.2.2. Thoi gian ban hang: Theo thoi han sir dung dét dugc Nha nude cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat duge thuc hién nhu sau:

a) Trong thai gian thuc hién xay dung: 0%;
b) Nim dAu tién sau khi két thic thoi gian xay dung: 60%; &
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¢) Nam thir hai sau khi két thic thoi gian xay dung: 70%;
d) Nam thir ba sau khi két thic thoi gian xdy dung: 80%;

e) Tir ndm thtr tu sau khi két thuc thoi gian xdy dung dén hét thdi han st
dung dat: 90%.

2.23. Ty 1& lp ddy cua dich vu trong giit xe tang h’z"im, bai d6 xe duoc quy
hoach theo hinh thirc giri xe theo lugt: trén dia ban thanh pho Vinh 03 lugt/ngay dém;
cac khu vuc con lai 02 lugt/ngay dém.

2.2.4. Ty 18 lép ddy cua dich vu trong giir xe tng hdm, bai dd xe dugc quy
hoach theo hinh thirc gtri xe theo thang: 90%.

Pidu 3. Cac yéu t6 anh hwéng téi gia dat phi nong nghiép, mirc d9 diéu
chinh (t6i da, t6i thiéu) cac yéu to anh hwong dén gia dat

1. Vi tr, dia diém cua thira dét, khu dét.

Pidu chinh ting 1én hodc giam xubng twong tmg véi chénh léch vé khoang
céch dén trung tdm hanh chinh, trung tm thuong mai, chg, co s& gido duc dao tao,
thé duc thé thao, cong vién, khu vui choi giai tri cua thira dat so sanh véi thura dat can
dinh gié.

Ty 18 diéu chinh t5i da: 30%.

2. Piéu kién vé giao thong.

2.1. D6 rong dudng (bao gdm ca via he):

Pidu chinh ting 1én hoiic giam xudng tuwong (mg véi chénh léch vé do rong
dudng cua thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia.

Ty 18 diéu chinh tdi da: 20%.

2.2. Két cau mat duong:

Pidu chinh ting 1én hodc giam xudng tuong tmg dbi véi khac biét vé két cau
mit dudng (dudng bé tong nhura, dudng bé tong xi ming, dudng cip phéi, dudng dat)
cua thira dat so sénh véi thira dat can dinh gia.

Ty 18 diéu chinh t6i da: 10%.

2.3. S6 mat dudng tiép gidp:

Piéu chinh ting 1én hodic gidm xubng déi vi yéu t6 sb mit dudng tiép gidp
nhu sau:

a) Diéu chinh t6i da 10% dbi véi thira dét tiép giap 02 mat dudng (goc)

b) Diéu chinh t6i da 15% ddi véi thira dét tiép gidp 03 mit dudng trd 1én.

3. Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thira dat.

3.1. Dién tich:

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng tuong tmg véi chénh 1&ch vé dién tich
gitra thira dat so sanh véi thira dat can dinh gid.;, -
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Ty 18 didu chinh t6i da: 15%.

3.2. Kich thudc mit tién thira dat:

Piéu chinh ting Ién hogc giam xubng tuong ing v6i chénh léch vé kich thude
mit tién gitra cia thira dat so sanh véi thira dét can dinh gia.

Ty 18 didu chinh t6i da: 10%.

3.3. Kich thuéc chiéu sau thira dét.

Piéu chinh tang 1én hodc glam xuong twong tmg véi chénh léch vé kich thude
chiéu siu cua thira dat so sanh v&i thira dat can dinh gid.

Ty 18 didu chinh t6i da: 10%.

3.4. Hinh thé thira dat.

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng tuong tmg voi chénh léch ve hmh thé

(gitra thura dAt c6 hinh déng vudng virc, trong déi vudng virc so véi thira dét c6 hinh

thé khong vudng virc (méo, chéo, top hau, nhiéu géc canh)) cta thira d4t so sanh véi
thira dét can dinh gi4.

T 1€ diéu chinh t6i da: 15%.

4. Hién trang céc yéu t6 ha ting (cép thoat nudr, cap dién)

Piéu chinh téing 1én hodc giam xubng ddi véi khu vue cap nudc, cap dién 6 6n
dinh hay khong 6n dinh; thoat nudc t6t hay khong tdt,

Ty 1é diéu chinh t6i da: 15%.

5. Hién trang moi trudng, an ninh.

Piéu chinh tang 1én hodc giam xuong d6i voi truomg hop thira dat bi anh
hudng béi cac yéu td: moi tnm'ng (bui, on, 6 nhlem khong khi va ngudn nudc, gén

khu vuc nghia trang, khu xir Iy réc thai, khu san xuét, nha may, xi nghiép, khu cum

cong nghiép, trang trai chin nudi, khu khai thac khoang san...) va an ninh (khu vuc
an ninh dam bao hay khong).

Ty 18 didu chinh t6i da: 15%.

6. Thoi han sir dung dat.

Piéu chinh ting 1én hoic giam xudng vé thoi han str dung dat con lai cua thira
dAt so sanh véi thira dat can dinh gié.

Ty 1& didu chinh t6i da: 10%.

7. Céc yéu tb khac anh huéng dén gia dat phi hop véi thyue t&, truyén thong

van hoa, phong tuc tap quéan cua dia phuong. Phong tuc san xuét, sinh hoat cdng
dong, sinh hoat t6n gido tin ngudng cua timg dia phuong (néu co).

Ty 1& didu chinh t6i da: 10%.

Diu 4 Quy dinh cac yeu to anh hwéng téi gia dat nong nghiép, viée diéu
chinh céc yéu t6 dnh hwéng dén gia dat

1. Néang suét cay trong, vat nudi.
Pidu chinh ting 1én hodc gidm xubng vé ning suét cdy trong, vt nudi cta thira
dat so sanh véi thira dat can dinh gia. A~



Ty 1& diéu chinh t8i da: 30%.

2. Vi tri, dic diém thira dat, khu dat: khoang cach gan nhét dén noi san Xuét,
tiéu thu san pham.

Diédu chinh tang 1én hodc giam xubng vé vi tri, dic diém thira dét, khu dt:
khoang cach gan nhat dén noi san xuét, tiéu thu san pham cua thira dat so sanh véi
thtra dat can dinh gia.

Ty 1¢ diéu chinh téi da: 30%.

3. Piéu kién giao thong phuc vu sin xut, tiéu thu san pham: d6 réng, cip
duodng, ket cau mat dudng; diéu kién vé dia hinh.

Diéu chinh tdng 1én hodc giam xudng vé didu kién giao thong phuc vu san
xuat, tiéu thu san pham: d6 rong, cap duong, két cAu miit duong; dieu kién vé dia
hinh ctia thira dat so sanh véi thira dt can dinh gid.

Ty 1é diéu chinh t5i da: 30%.

4. Thoi han str dung dat, trir dat néng nghiép dugc Nha nuée giao cho ho gia
dinh, c4 nhén theo han muc giao dat néng nghiép, dat néng nghiép trong han mirc
nhén chuyén quyén thi khong cin ctr vao thoi han sir dung dat.

Diéu chinh ting 1én hojc gidm xuéng vé thoi han st dung dat, trir dat néng
nghiép duge Nha nude giao cho ho gia dinh, c4 nhén theo han mirc giao dat nong
nghiép, dat ndng nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén thi khong can cir vao thoi
han sir dung dat ctia thira dat so sénh véi thira dit cin dinh gia.

Ty 1¢ diéu chinh tdi da: 30%.

Piéu 5. Hiéu lwe thi hanh

Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay ky.

Diéu 6. T6 chirc thyc hién

Chénh Vin phong UBND tinh; Gidm déc cic Sé: Tai chinh, Tai nguyén va
Mbi trudng, Ké hoach va Pau tu, Xay dung; Cuc truéng Cuc Thué Nghé An; Chu
tich UBND cac huyén, thanh phd, thi x&; Thu trudng céc co quan c6 lién quan va cac
t0 chirc, cd nhan c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyeét dinh nay./,—

Noi nhgn: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Piéu 6; KT. CHU TICH

- B§ Tai nguyén va M6i trudng; “PHOC 5 i

- Cuc Kiém tra vin ban QPPL - B Tu phap; ’/ ST rHU TICH

- Uy ban MTTQ Viét Nam tinh; : '

- Chu tjch UBND tinh;

- Cac PCT UBND tinh;

- Cac PCVP UBND tinh;

- TT Cong béo tinh, Céng TTDT tinh;
- Luu VT, NN (X. Hing). g~
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