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

TINH NINH THUAN Poc lap - Tu do - Hanh phic
Sb: 12 /2025/QB-UBND Ninh Thudn, ngay|] thang 02 nam 2025
QUYET PINH

Quy dinh mjt ) yéu t6 wéc tinh t6ng doanh thu phat trién, tong chi phi
phat trién cua thira dat, khu dit cin dinh gia theo phuwong phap thang dw
va cac yeu t6 anh hudong dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat cu thé
trén dia ban tinh Ninh Thuan

UY BAN NHAN DAN TINH NINH THUAN

Can civ Ludt Té chirc chinh quyén dia phwong ngdy 19 thang 6 nam 2015;

Can cir Ludt Sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt Té chire Chinh phu va
Ludt Té chike chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 niam 2019;

Can cuw Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludat ngay 22 thang 6 nam
2015;

Can cir Ludt Sira d6i, b6 sung mot sé diéu cia Ludt ban hanh van ban quy
pham phap ludt ngay 18 thang 6 nam 2020,

Can cir Ludt Pdt dai ngay 18 thang 01 ndm 2024

Can cir Ludt Sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludgt Pat dai so6
31/2024/QH15, Ludt Nha ¢ sé 27/2023/QHI15, Ludt Kinh doanh bat dong san sé

29/2023/QH15 va Ludt Cdc t6 chirc tin dung sé 32/2024/QHIS5 ngay 29 thang 6
nam 2024;

Can ctr Nghi dinh s6 34/2016/ND-CP ngay 14 thing 5 nam 2016 ciia Chinh
phii quy dinh chi tiét mét sé diéu va bién phdp thi hanh Ludt Ban hanh van bdan quy
pham phap ludt;

Can cir Nghi dinh s6 154/2020/NP-CP ngay 31 thing 12 nam 2020 ciia
Chinh phii sira d6i, bé sung mét sé diéu ciia Nghi dinh so6 34/2016/NP-CP ngay 14
thang 5 ndm 2016 cia Chinh phii quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phdp thi
hanh Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludt;

Can cir Nghi dinh s6 59/2024/ND-CP ngay 25 thang 5 ndam 2024 ciia Chinh
phii sika doi, bé sung mot sé diéu cia Nghi dinh sé 34/2016/ND-CP ngay 14 thang
5 nam 2016 cia Chinh phit quy dinh chi tiét mét s6 diéu va bién phdp thi hanh Ludt
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Ban hanh vin ban quy pham phdp ludt da dwoc sika déi, bé sung mét sé diéu theo
Nghi dinh s6 154/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 ndam 2020 ciia Chinh phii;

Can cir Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ciia Chinh
phii quy dinh vé gid dat;

Theo dé nghi ciia Giam doc S¢ Tai nguyén va Méi truong tai To' trinh s6
6544/TTr-STNMT ngay 20 thang 12 ndm 2024, Vin ban s6 124/STNMT-PD ngay 07
thang 01 ndm 2025; ¥ kién tham dinh cia S6 T phdp tai Bdo cdo két qua tham dinh so
4085/BC-STP ngay 12 thang 12 nam 2024.

QUYET PINH:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh ndy quy dinh mot sb yéu t6 ude tinh tong doanh thu phat trién, tong
chi phi phét trién cta thira dét, khu dat can dinh gia theo phuong phéap thing du va cac
yéu t6 anh huong dén gia dét trong viéc xac dinh gid dat cu thé trén dia ban tinh Ninh
Thuén theo quy dinh tai Piéu 6 va Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang
6 nam 2024 cua Chinh phu.

Piéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc ning quan 1y nha nude vé dat dai; co quan, ngudi co
tham quyén xéc dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. T6 chirc tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gi4 dat.
3. T6 chte, c4 nhan khac c6 lién quan.

Piéu 3. Mt s6 yéu td wéc tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat
trién ciia thira dit, khu dt can dinh gia theo phwong phép thing dw

1. Thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vy va thoi gian xay dung, tién do xay dung duogc can clr vao tién do da duoc
xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so mai thau thuce hién du an dau tu hodc
quyét dinh phé duyét, chép thuan dy 4n dau tu dé ude tinh doanh thu phat trién va
chi phi phat trién cua du an.

2. Trudng hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua
xéac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bit dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu va thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi cin c quy dinh tai Quyét dinh
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nay dé udc tinh doanh thu phét trién va chi phi phat trién cua du 4n. Cy thé nhu
sSau.

a) Mot sd yéu td ude tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién
ctia thira dat, khu dét thuc hién du 4n chung cu, nha cao ting (dat ¢) va du an khach
san, van phong (dat thuwong mai, dich vu): Cu thé tai Phu luc I kém theo.

b) Mot sb yéu td udc tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién
cua thira dét, khu dat thyc hién dy an Khu dan cu, Khu d6 thi (khu vuc xdy dung
cong trinh nha & 1ién ké va biét thy): Cu thé tai Phu luc II kém theo.

¢) Mot sd yéu té uéc tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién
cua thira dat, khu dat thuc hién dy 4n Khu dan cu, Khu d6 thi (khu vuc duge
chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh thac phan 16, ban nén): Cu thé tai Phu
luc III kém theo.

d) Mot s6 yéu td wdc tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién
cta thira dat, khu dat thuc hién du an kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép,
cum cong nghiép: Cu thé tai Phu luc IV kém theo.

d) Céc du an khéc:

- P6i v6i cac du an Khu du lich, y té, gido duc, van hoa, thé thao hodc du an
co tinh ddc thu khac chua dugc quy dinh tai céac diém a, b, ¢, d khoan 2 Diéu nay
thi t6 chtre thuc hién dinh gia dat dé xuat thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban
hang, kinh doanh san pham, dich vu, ty 1¢ ban hang, ty 1 lap day va thoi gian xay
dung, tién d6 xay dung khi udc tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat
trién cua thira dat, khu dat trong Béo céo thuyét minh x4y dyng phuong an gia dat
d6i v6i timg dy an cu thé dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tinh xem xét, quyét
dinh.

- Chi phi kinh doanh (Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang) cia cac du an tai
diém nay dugc tinh bang 1% doanh thu (chua bao gom thué gia tri gia tang).

- Chi phi quan 1y van hanh ctia cac du 4n tai diém nay dugc tinh bang 10%
doanh thu (chwa bao gdm thué gia tri gia ting).

- Chi phi 13i vay, loi nhun ciia nha dau tu ¢ tinh dén von chii s¢ hiru, rii ro
trong kinh doanh cua cac dy an tai diém nay dugc tinh bang 15% tong cua chi phi

dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gi4 tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu
dat can dinh gia.

3. Déi v6i truong hop thira dat, khu dat can dinh gia dugc co quan nha nuée
c6 thAm quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu theo nhiéu quyét
dinh va dién tich giao dat, cho thué dat ciia quyét dinh giao dat, cho thué dat co day
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du diéu kién xéac dinh gia dat theo quy dinh tai diém a khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ctia Chinh phu thi can cr quy mo dién
tich giao dat, cho thué dat cua quyét dinh giao dét, cho thué dat dé ap dung cac yéu
t6 quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

Piéu 4. Cac yéu td anh huéng dén gia dat, mirc do chénh léch téi da cia
tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dit va cach thirc diéu chinh ddi véi tirng mic do
chénh léch ciia ting yéu t6 anh hwéng dén gia dat

1. Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat déi Véi,dét phi ndng nghié€p va muc do
chénh 1€ch t6i da cta timg yéu t6 anh huong dén gia dat:

a) Vi tri, dia diém cua thira dt, khu dat:

- Khoang céch tinh theo dudong giao thong tir thira dat, khu dat can dinh gia
dén trung tam hanh chinh x3, phu’c‘{ng, thi tran; trung tam thuong mai, dich vy, du
lich chénh léch tir 500 mét tré xuong thi mirc di€u chinh chénh 1éch khong vuot
qua * 10%.

- Khoang cach tinh theo duong giao thong tu thira dat, khu dét can dinh gia
dén trung tdm hanh chinh xa, phuong, ‘thi tran; trung tam thuong mai, dich vy, du
lich chénh I¢ch trén 500 mét thi mirc di€u chinh chénh I¢ch khdng vuot qua + 30%.

b) Piéu kién vé giao thong:

- b6 rong duong (bao gém 10ng dudng va via he): chénh 1éch d6 rong dudng
01 mét thi muc diéu chinh chénh 1éch khong vuot qua * 4%.

- Két ceflu duong giao thong (duong nhwa, bé téng, dat va két ciu duong
khac): Mtrc diéu chinh chénh Iéch khong vuot qua + 10%.

- Tiép gidp 02 dudng giao thong thi mic diéu chinh chénh 1éch khong vuet
qua £ 10%; tiép giap tu 03 duong giao thong trd 1€n thi murc di€u chinh chénh 1éch
khong vuot qué + 20%.

¢) Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién:

- Khu vuc cép nudc, cép dién 6n dinh hay khong on dinh: Muc diéu chinh
chénh léch khong vuot qué + 5%.

- Khu vuc ngap tGng khi lugng mua 16n: Muc diéu chinh chénh léch khong
vuot qua + 5%.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thira dt, khu dat:

- T6 chtc thue hién dinh gia dét c6 trach nhi¢m lya chon thira dat SO §énh co
dién tich khong chénh léch qué 03 1an so v&i dién tich thira dat, khu dat can dinh
gia.
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- Dién tich: Chénh léch dién tich giita thira dét, khu dat can dinh gia va thira
dat so sanh ctr 01 1an thi muc di€u chinh chénh 1éch khong vugt qua + 10%.

- Kich thuéc, hinh thé: T6 chiic thyc hién dinh gia dat chju trach nhiém
ching minh mtrc d6 anh huong cua kich thudc, hinh thé dén gia dat cua thua dat,
khu dat dinh gia. Muc di€u chinh chénh léch khong vuot qua + 20%.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung:

- Hé sb su dung dat, mat do xay dung: Muc diéu chinh chénh léch khong
vuot qua = 10%.

- Chi gi6i xdy dung, gi6i han vé chiéu cao cong trinh xay dyng, gidi han sb
tang ham: Mtrc di€u chinh chénh 1€ch khong vuot qua + 10%.

e) Hién trang moi truong, an ninh:

Thira dét, khu dét can dinh gia hogc thira dt so sanh ndm trong ban kinh
duoi 01 km tir khu vye nhu: Tap két, xir 1y rac thai, nghia trang, nghia dia, ... hoac
nam trong khu vye 6 nhiém khong khi do cac hoat dong san xuat, chan nudi, ... thi
mure diéu chinh chénh léch khong vuot qua + 30%.

g) Thoi han str dung dat:

Piéu chinh theo ty 1€ s6 nam sir dung dat con lai cua thua dat, khu dat can
dinh gia va thira dat so sdnh. Muc di€u chinh chénh 1éch khong vuot qua £ 30%.

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

Diéu chinh theo tinh hinh thuc té tai dia phuong. Muc diéu chinh chénh léch
khong vuot quéa = 30%.

2. Cac yéu to anh huong dén gia dat d6i véi dat nong nghiép va muc do
chénh 1¢ch t61 da cua timg yéu to6 anh huong dén gia dat:

a) Nang suit cay trong, vat nudi:

Can ctr thong tin, tai lidu thong ké ctia co quan Nha nudc chuyén mon vé loai
cay trong, vat nudi trén cua thira dat so sanh va thura dat, khu dat can dinh gid. Muc
diéu chinh chénh 1€ch khong vuot qua + 10%.

b) Vi tri, ddc diém thira dat, khu dat: Khoang cach gan nhat dén noi san xuat,
tiéu thu san pham:

- Khoang cé4ch tinh theo duong giao thong tir thira dat, khu dat can dinh gia
dén khu dan cu hodc noi san xuat, ti€u thu nong san chénh 1€ch tor 500 mét trd
xuong thi mirc di€u chinh chénh 1éch khong vuot qua £ 10%.
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- Khoang cach tinh theo duong giao thong tu thira dat, khu dét can dinh gia
dén khg dan cu hodc noi san xuat, ti€u thu nong san chénh léch trén 500 mét thi
muc diéu chinh chénh 1éch khong vuot qua + 30%.

C) Dié}l kién giao théng phuc vu san xuét, tiéu thu san phém: bg rong, cép
duong, két cau mat duong; di€u kién vé dia hinh.

- b6 rong duodng (bao gdm 1ong duong va via hé): Chénh léch do rong duong
01 mét thi murc diéu chinh chénh 1éch khong vuot qua * 4%.

- Két cé:lu duong giao thong (Puong nhua, bé tong, dat va két cau duong
kh&c): Murc diéu chinh chénh Iéch khong vuot qua + 10%.

- Tiép giap 02 duong giao thong thi murc diéu chinh chénh 1éch khong vuot
qua £ 10%; ti€p giap tir 03 duong giao thong trd 1€n thi mire di€u chinh chénh 1éch
khong vuot qué + 20%.

- Piéu kién vé dia hinh: Cén ctr thong tin, tai liéu thong ké cua co quan Nha
nudc chuyén mon danh gia vé dia hinh cua thira dat so sanh va thura dat, khu dat
can dinh gid. Mtrc di€u chinh chénh 1éch khong vuot qué + 20%.

d) Thoi han str dung dat:

Piéu chinh }heo ty 1€ s6 ném‘sﬂr dung dat con lai cta thua dat, khu dat can
dinh gia va thira dat so sdnh. Muc di€u chinh chénh 1éch khong vuot qua £ 30%.

Piat nong nghiép dugc Nha nudc giao cho hd gia dinh, ca nhan theo han murc
giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén thi khong
can ctr vao thoi han str dung dat.

d) Cac yéu tb khac anh huéng dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén théng
van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong:

Piéu chinh theo tinh hinh thyc té tai dia phuong. Mirc diéu chinh chénh léch
khong vuot quéa = 30%.

3. Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat:

Ngoai cac yéu td néu trén, truong hop co phat sinh cic yéu td khac anh
huong dén gia dat phu hop theo quy dinh tai Piéu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP
ngay 27 thang 6 nam 2024 ciia Chinh phu thi T6 chirc thuc hién dinh gia dat dé
xuat mirc do anh hudng va muc diéu chinh cu thé dé Hoi dong tham dinh gia dat cu
thé tinh xem xét, quyét dinh. Mirc diéu chinh chénh 1éch khong vuot qua + 30%.

4. Céch thirc diéu chinh ddi véi timg mirc d6 chénh léch cta timg yéu t6 anh
hudng dén gia dat:

Can cr quy dinh tai khoan 1, khoan 2 va khoan 3 Diéu nay, cach thirc diéu
chinh theo nguyén tic 14y thira dét, khu dat can dinh gia 1am chuan dé diéu chinh
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chénh 1éch (ting hodc giam) timg yéu té anh hudng dén gid dat cua thira dit so
sanh. Trudng hop cac yéu té anh huong dén gia dat cua thira dat so sanh giéng véi
thira dat, khu dat can dinh gia thi giit nguyén muc gia cua thira dit so sanh.

Piéu 5. Piéu khoan thi hanh va quy dinh chuyén tiép

1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay21 thang 02 nam 2025

2. Pbi vé6i truong hop phuong an gia dat chua duoc trinh Chu tich Uy ban nhan
dan cép co thAm quyén quyét dinh gia dat cu thé thi can cr Quyét dinh nay dé thuc hién
xac dinh gia dét cu thé.

3. Chanh Van phong Uy ban nhan dan tinh, Giam ddc cac S6, Thi truong cac
Ban, nganh thudc ny ban nhan dan tinh; Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thanh
phé; Thi truong cac co quan, don vi cd lién quan; cac t6 chirc, ca nhan c6 lién quan
chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhgn: TM. UY BAN NHAN DAN
—Nhule”:u 5 ’ KT. CHU TICH
- Viin phong Chinh phu; PHO CHU TICH

- Vu phap ché - Bo Tai nguyén va Mbi truong;
- Cyc kiém tra vin ban QPPL (Bo Tu phap);

- Thuong tryc: Tinh tty, HDND tinh (bdo céo);
- Chu tich, cac Pho Chu tich UBND tinh;

- Poan dai biéu Québc hoi tinh;

- Uy ban MTTQ Viét Nam tinh;

- Thudng truc HDND cac huyén, thanh phd;

- Bai PTTH tinh, Bao Ninh Thuén;

- Cong TTDT tinh;

- Van phong UBND tinh (dang Cong bao);

- VPUB: LD, KTTH, BTCD, VXNV;

- Luu: VT.nor
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