CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc 1ap - Tw do - Hanh phic

QUY DINH
Vé mot s6 yéu td wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
ciia thira dat, khu dit can dinh gia theo phwong phép thing du va
cac yéu to anh hwéng dén gia dat trong viée xac dinh gia dat cu thé
, trén dia ban tinh Quang Nam
(Keém theo Quyét dinh so: 49/2024/QD-UBND ngay 10/ 12 /2024
ciia Uy ban nhén dén tinh Qudng Nam)

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh vé mot sO yéu td wdc tinh doanh thu phat trién, chi phi
phat trién ctia thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thang du va cac yéu
t6 anh hudng dén gia dat trong vi€e xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang
Nam theo quy dinh tai diém d, khoan 2, diém d, khoan 3 Diéu 6 va khoan 3, Diéu 8
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Diéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc ning quan Iy nha nude vé dét dai; co quan, ngudi
c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gid dat cuy thé.

2. T6 chirc tu van xéac dinh gid dét, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat.
3. Céc t6 chiic, ca nhan khéc c6 lién quan.

Pié¢u 3. Thoi gian ban hang; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh sin
pham, dich vu; ty 1é ban hang; ty 1é 1ap diy dé wéc tinh tong doanh thu phat
trién ciia khu dat, thira dat khi ap dung phwong phap thing du theo quy dinh
tai diém d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP (ap dung quy mé du an
theo phan ky dau tu)

1. Thoi gian ban hang; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich
vuy; ty 1€ ban hang:

a) Thoi gian ban hang; thot dlem bat dau ban hang, kinh doanh san pham
dich vu dugc xac dinh cin cr vao tién d6 di dugc xac dinh trong chu truong dau tu
hodc hd so moi thau thue hién du an dau tu hodc quyet dinh phé duyét, chap thuan
dy 4n dau tu dé udc tinh doanh thu phat trién ctia dy 4n. S6 nam ban hang cua Dy an
duoc tinh tron nam theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP.
Truong hop thoi gian ban hang khong tron nam thi khoang thoi gian khong tron nam
tir 06 thang trd 1én dugc tinh tron thanh 01 nam; dudi 06 thang thi khong tinh thoi
gian ban hang d6i v6i khoang thoi gian nay.

Trudng hop trong cac van ban vé chil truong dau tu hodc hd so moi thau thyc
hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du an dau tu chua xac dinh
cu thé thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu
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thi ,T(X) Chfl:C tu van xéac dinh gié} d4t can ctr theo cac thong s0 tai Rhu }uc dinh kém dé
xuat cy thé trong Bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé trinh Ho1 dong
tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

b) Ty 1€ ban hang: theo Phu luc dinh kém.

2. Ty 18 1ap day:

a) Ty 1¢ 1ap day ddi voi trudng hop cho thué dat, thué mat bang sir dung vao
muc dich thuong mai dich vy, van phong, can hg cho thué va cac loai hinh dich vu
khac (bao gom tang ham tréng gitr xe, bai dé xe theo quy hoach duwoc phe duyét):

nam dau tién bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu 13 60%, mdi nam tiép
theo ting 10% cho dén khi hét thoi gian thuc hién du an dat mirc 90%.

b) Ty 1¢ 14p day cho muc dich khach san: cin ctr cong suét binh quén sir dung
phong khach san trong diéu kién binh thuong cta 02 nam lién tyc gan nhét tinh dén
thoi diém dinh gia trén dia ban cap huyén noi c6 Du 4n xac dinh gia dat cu thé theo
van ban cung cap thong tin ctia S& Van hoa, Thé thao va Du lich.

¢) Ty 18 1ap day d6i voi du an khu cong nghiép, cum céng nghiép: 90%.

Diéu 4. Ty 1é % dé xac dinh chi phi kinh doanh; ty 1€ % dé xac dinh chi
phi l13i vay, lgi nhuin cua nha dau tw ¢6 tinh dén von chii sé hiru, rii ro trong
klllh doanh; thoi gian xay dung, tién do xay dung dé wéc tinh tong chi phi phat
trién ciia khu dat, thira dét khi ap dung phuong phap thing du theo quy dinh
tai diém d khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

1. Ty 1& % dé xac dinh chi phi kinh doanh bao gom:

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang dugc xac dinh bang 1% trén doanh
thu trude thué ctia Dy an.

b) Chi phi quan ly van hanh dugc tinh bang ty 1& % trén doanh thu trudc thué
cua Du an, cu thé:

Loai hinh cho thué san dich vy - thuvong mai, van phong, can ho cho thué va
cac loai hinh dich vy, thuong mai khac: 10%.

Loai hinh !{inh doanh khach san: 40%7d6i Vo1 lghéch san ¢ tiéu chuan tir 4 sao
trd 1én va 30% doi1 voi khach san o ti€éu chuan tir 1 dén 3 sao.

Loai hinh kinh doanh khu nghi dudng: 30%.

Trong Khu cong nghi¢p, cum cong nghiép: 5%.

 2.Ty 1& % dé xéc dinh chi phi 1ai vay, loi nhuan ciia nha dau tu 6 tinh dén
von chu s hiru, rui ro trong kinh doanh la: 14% trén tong cua chi phi dau tu xay
dung, chi phi kinh doanh va gia tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh
gia.

3. Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung: Buoc xac dinh can ctr vao tién do da
duoc xac dinh trong chu truong dau tu hogc hd so moi thau thyc hién du an qau tu
hoac quyet dinh phé€ duyét, chap thuén dy an dau tu dé udc tinh chi phi phat trién cua
du an. SO nam xay dung va phat sinh chi phi cua Du an duogc tinh tron nam theo quy



3

dinh tai khoan 5 DPiéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP. Truong hop thoi gian xay
dung khong tron nam thi khoang thoi gian khong tron nam tir 06 thang tr¢ 1én dugce
tinh tron thanh 01 ndm; d wéi 06 thang thi khéng tinh thoi gian xay dung dbi véi
khoang thoi gian nay.

Truong hop trong cac van ban vé chi treong dau tu hodc hd so moi thau thyc
hién du 4n dau tu hodc quyet dinh phé duyét, chap thuén dy an dau tu chwa xac dinh
cu thé thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi T6 chuc tu van x4c dinh gia dat cin
ctr theo cac thong so tai Phu luc dinh kém dé dé xuit cu thé trong Béo céo thuyet
minh x4y dung phuong an gia dat dé trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem
xét, quyét dinh.

Piéu 5. Cac yéu td anh hwéng dén gia dat, mirc do chénh 1éch toi da cia
tirng yéu t6 anh huéng dén gia dat, cach thirc diéu chinh d6i véi ting mirc d6
chénh léch ciia tirmg yéu t6 anh hwéng dén gia dat theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

1. Céc yéu t6 anh huong dén gia dat d6i v6i dat phi nong nghiép, bao gdm:
a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat;

Khoang cach theo thir ty wu tién dén: Trung tdm hanh chinh; trung tm
thuong mai; gido duc va dao tao; cong vién, khu vui choi gidi tri; chg, co s6'y té;
khoang cach khong bi gi6i han boi dia giéi hanh chinh cip xa, cip huyén trong dia
ban hanh chinh cép tinh thi mtc d6 chénh 1éch tdi da dbi véi khu vuc I va khu vue 1T
la 20%, cac khu vuc con lai 1a 50%!!; truong hop khong cé thong tin giao dich cta
cac thira dat, khu dét twong dong véi thira dat, khu dat can dinh gia thi thuc hién diéu
chinh gia dat woc tinh cta thira dat, khu dat can dinh gia v6i gia dat cia thia dét, khu
dat so sanh theo gia dat quy dinh tai Bang gia dat (theo vi tri ctia Dy 4n, khu dat, thira
dat). Mtc do chénh léch toi da 30%.

b) Piéu kién vé giao thong:

Két cau mit duong (nhua, bé tong xi ming, cap phdi, dat va két ciu khac) tiép
giap vo1 Dy an, khu dat, thira dat theo hién trang tai thot diém dinh gia dat: Muc do
chénh Iéch toi da 5%.

Do rong duong (bao g(f)m ca via he) tiép giap ctia Du an, khu dat, thira dat thi
ap dung ty 1¢ diéu chinh 1m 1€ duong 1%, 1m long duong 2%, néu c6 dai phan cach
thi mtrc d6 chénh 1éch t61 da cho dai phan cach 1a 5%.

S6 mat duong tiép giap ctiia Dy an, khu dat, thira dat: Céc thira dat tiép giap tir
3 mat duong tro 1én mirc d6 chénh léch t6i da 20% so vdi cac thira dat tiép giap 1
mat duong cung vi tri; cac thira dat tiép gidp 2 mat duong mirc do chénh 1éch tdi da
10% dbi véi vi tri nga ba va tiép giap 2 mat duong nhung khéng phai nga ba va nga
tu; mire dO chénh 1éch tdi da 20% ddi véi vi tri nga tu so voi céc thira dat t1ep giap 1
mat dudng cung vi tri.

(1 phan diqh khu vue I, khu vue 11 theo Quyét dinh Ban hanh Quy C[inh h;.m murc giao, han mac cong nhfln quyén
sur dul}g dat, han mirc nhén chuyén quyén sir dung dat, dién tich toi thiéu duoc tach thira, hgp thira doi vai cac
loai dat trén dia ban tinh Quang Nam.



4

C) Diéu kién vé cép thoat nudc, cép dién: Khu vuc cép nudc, cép dién 6n dinh
hay khong 6n dinh, thuan loi hay khong thuan 1o1 thi mirc d¢ chénh 1¢€ch t61 da 5%.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thira dét, khu dat: mic do chénh 1éch tbi
da 10%.

d) Céac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung, gom: hé s6 str dung dat, mat
do xay dung, chi gioi xay dung, gioi han vé chiéu cao cong trinh xay dyng, gidi han
s6 tAng ham duoc xd@y dung theo quy hoach chi tiét xay dung dé dugc co quan nha
nude c¢6 tham quyén phé duyét (néu c6): mirc do chénh léch toi da 5%.

¢) Hién trang moi truong, an ninh: mic dd chénh I¢ch t6i da 10%.

g) Thoi han sir dung dat: mirc d6 chénh l1éch t6i da 5%.

h) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop vai thuc té, truyén thong
van héa, phong tuc tap quan cua dia phuong:

- Ha tang k¥ thuat va tién ich ting thém: mirc do chénh léch tbi da 5%.

- Tinh trang ngdp ung cuc bo khi lugng mua 16n, nguy co sat 16: mic do
chénh Iéch t6i da 5%.

- Céc thira dat ¢6 duong dam théng vao mat tién thira dit: mac d6 chénh léch
giam t61 da 10% so voi cac thura dat tiép giap 1 mat duong cung vi tri.

- Céc thira dat gﬁn miéu, dén, nghia trang, nghia dia, bai rac, khu xur Iy chét
thai: mtrc 6 chénh 1¢ch giam t61 da 5%.

2. Céc yéu t6 anh huong dén gia dat dbi véi dat nong nghiép, bao gdm:

a) Nang suit ciy trong, vat nudi: mic do chénh léch toi da 30%.

b) Vi tri, dac diém thira dat, khu dat (khoang cach gﬁn nhat dén noi san xuit,
tiéu thu sdn pham): marc do chénh Iéch t61 da 30%.

¢) Piéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thy san pham, gom do rong,
cap duong, két cau mat duong, di€u kién vé dia hinh: mirc 46 chénh 1€ch toi da 20%.

d) Thoi han st dung dat: mic do chénh léch t6i da 20%, trir dat nong nghiép
dugc Nha nude giao cho ho gia dinh, ca nhan theo han mitic giao dat nong nghiép,
dat nong nghi¢p trong han mirc nhan chuyén quyén thi khong can ctr vao thoi han st
dung dat.

d) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong
van hoéa, phong tuc tdp quan cua dia phuong gom: h¢ thong tudi ti€u, moi trudng
nude va cac yeu to khac do t6 chire thuc hién dinh gia dat dé xuat cu thé tai Bao cao
thuyét minh xay dung phuong an: mirc 46 chénh léch t61 da 5%.

3. Cach thire diéu chinh d6i véi timg mitc ¢ chénh léch cua timg yéu to anh
huong dén gia dat: To chure tu van xac dinh gia dat can cit quy dinh tai khoan 1,
khoan 2 va Khoan 3 Di€u nay va dac di€m cua thira dat, khu dat can dinh gia, viéc
diéu chinh gia cta thira dat so sanh theo ty 1¢€ % thuc hién theo nguyén tac sau:
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a) Lay cac yéu t6 anh hudng dén gia dat cia thira dat can dinh gia 1am chuan
de di€u chinh gia cua thira dat so sanh.

b) Truong hop co yéu t6 anh huong dén gia dat cua thira dét so sanh theo
hudng lam giam gia dat so véi thira dat can dinh gia thi diéu chinh ting muc gia dét
ctia thira dat so sanh (cong) theo yéu t6 do; truong hop co yéu td anh hudng dén gia
dat cua thira dat so sanh theo hudng 1am ting gia dat so véi thira dat can dinh gia thi
diéu chinh giam murc gia dit cta thira dat so sanh (trir) theo yéu t6 do.

¢) Trudong hop cac yéu to anh hudng dén gia dat cua thira dat so sanh giéng
véi thira dat can dinh gié thi gilt nguyén murc gia cta thira dat so sanh.
Piéu 6. To chirc thue hién

1. Chu tich Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tinh; cac S: Tai nguyén va Moi
trwong, Tai chinh, Tu phap, Xay dung, Cong Thuong; Nong nghi€p va Phat trién
nong thon, K¢é hoach va Pau tu, Van héa, Thé thao va Du lich, Cuc Thue tinh, Cuc
Thong ké tinh va UBND cac huyén, thi xa, thanh pho chiu trach nhiém t6 chuc trién
khai thyc hién theo chirc ndang, nhiém vu dugc giao, linh vuc va pham vi quan 1y nha
nuac.

2. Co quan Thué; S& Vin hoa, Thé thao va Du lich; Cuc Théng ké tinh; Ngan
hang Nha nudc - Chi nhanh Quang Nam va don vi lién quan ¢6 trach nhiém cung
cap thong tin dé phuc vu cong tac xac dinh gia dat theo quy dinh trong thoi han 05
ngay lam viéc ke tir ngay nhan duoc vin ban yéu cau cia co quan c6 chirc ning quan
Iy d4t dai hodc to chure thyuc hién dinh gia dat.

3. To chirc tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém trudc phap luat vé két
qua thu thép, tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh xac, déy du cua cac thong tin
dé ap dung phuong phap dinh gia dat, ty 16 diéu chinh cac yéu td anh huong dén gia
dat tai Diéu 5 Quy dinh nay va tinh chinh xac, trung thuce, khach quan cua két qua tu
van dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 162 Luat Dat dai nim 2024.

4. Trong qua trinh t6 chirc trién khai thuc hién Quy dinh nay, trudng hop phat
sinh vudng mic can sira d6i, bd sung, cac dia phuong, don vi kip thoi phan anh veé
So Tai nguyén va Moi truong dé tong hop va bao céo, tham muu UBND tinh xem
xét, stra d6i, bd sung cho phu hop.

Piéu 7. Quy dinh chuyén tiép

Dbi VOl cac hé so xac dinh gia dat cu thé da co Quyet dinh ph¢ duyét gia dat
cu thé cua cap c6 tham quyén, tuy nhién c6 thong bao két luan ciia Uy ban Kiém tra
Trung uwong, két luan cla co quan Thanh tra, kiém tra ma phai xac dinh lai cac
phuong an gia dat cy thé tinh thi khong ap dung theo Quy dinh nay./.



Phu luc:

CAC YEU TO VE QUY MO DIEN TiCH, THOI GIAN XAY DUNG, TIEN PQ XAY DUNG, THOI GIAN BAN
HANG, TY LE BAN HANG DE XAC PINH GIA PAT CU THE THEO PHUONG PHAP THANG DU

STT

Quy mé du an

Thoi gian xiy dung, tién do

Thoi gian xdy dung, tién do

Thoi gian ban hang, thoi diém ban

theo phén ky xay dung ha tang ky thuat xay dung nha 6 va cong hang, ty I¢ ban hang (dat nén, nha ¢,
dau tw trinh xay dung trén dat dat khu cong nghiép, cum cong
nghiép)

1 Du6i 20 ha 24 thang (02 nam) ké tir thoi | 24 thang (02 ndm) ké tir thoi | - Thoi gian ban hang: trong 24 thang (02
diém duoc ’Nha‘l nudc giao da}t, diém duoc ’Nhél nudc giao d&:lt, nam) tinh ttr thoi di€m bat dau ban hang;
cho '[h}lé d?lt, cho Bhép chuyén | cho '[h}lé dé}t, cho pl}ép chuyén | _ a8 didm bét ddu ban hang: tinh tir
muc dich st dung dat muc ,dICh str dung dat. | nm thr hai ké tir ngdy duoc Nha giao

- Tién d6 xay dung phan bo | dat, cho thué dat, cho phép chuyén myc
chi phi cu thé: dich sir dung dat (doanh thu ban hang
+ Nam thir nhit: 50%: dugc ghi nhan vao cuéi moi ndm béan
o hang);

+ Nam thir hai: 50%. o L

- Ty 1€ ban hang qua cac nam nhu sau:

+ Nam thtr nhat: 0%;

+ Nam thir hai: 60%;

+ Nam thir ba: 40%.

2 Tw20hadén |24 thang (02 nam) ké tir thoi | 24 thang (02 ndm) ké tir thoi | - Thoi gian ban hang: trong 36 thang (03

duoi 50 ha diém duoc Nha nudc giao dat, | diém dugc Nha nudc giao dat, | nam) tinh tir thoi di€ém bat dau ban hang;

cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat;

cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat.

- Thoi diém bat dau ban hang: tinh tir
nam thu hai ké tir ngay dugc Nha giao




- Tién do xdy dung phan bo
chi phi cu thé:

+ Nam thir nhat: 50%;
+ Nam thir hai: 50%.

dat, cho thué dét’, cho phép chuyén muc
dich stir dung dat (doanh thu ban hang
dugc ghi nhan vao cu6i moi ndm ban
hang);

- Ty 1€ ban hang qua cac nam nhu sau:

+ Nam thtr nhat: 0%;

+ Nam thir hai: 50%;

+ Nam thir ba: 25%;

+ Nam thir tu: 25%.

Trén 50 ha

24 thang (02 nam) ké tir thoi
diém duoc ,Nhé nudc giao da}t,
cho thué dat, cho phep chuyén
muc dich stir dung dat;

- Tién do xay dung phan b6 chi
phi cu thé:

+ Nam thir nhat: 50%;

+ Nam thur hai: 50%.

36 thang (03nim) ké tir thoi
diém duoc Nha nude giao dit,
cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich str dung dat;

- Tién o xdy dung phén bo
chi phi cu the:

+ Nam thir nhat: 40%;
+ Nam thir hai: 40%;
+ Nam thur ba: 20%.

- Thot gian ban hang: trong 48 thang (04
nam) tinh tr thoi diém bat dau ban hang;
- Thoi diém bat dau ban hang: tinh tir
nam thtr hai ké tir ngay dugc Nha giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén myc
dich sir dung dat (doanh thu ban hang
dugc ghi nhan vao cu6i moi ndm ban
hang);

- Ty 1€ ban hang qua cac nam nhu sau:

+ Nam thtr nhat: 0%;

+ Nam thir hai: 20%;

+ Nam thir ba: 40%;

+ Nam thtr tu: 30%;

+ Nam thtr nam: 10%.
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