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~ UBND TINH TUYEN QUANG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

S6: ITTr-SNNMT Tuyén Quang, ngay  thang  ndam 2026
DU THAO

TO TRINH
Ve Vlec dé nghi Uy ban nhan dan tinh ban hanh Quyet dinh quy dinh mdt s6
yéu to wée tinh tong doanh thu, tong chi phi phat trién ciia thira dat, khu dat

theo phwong phap thang du; cac yéu t6 anh hwong dén gia dat, mirc do chénh
1éch toi da va cach thirc diéu chinh trén dia ban tinh Tuyén Quang

Kinh giri: Uy ban nhan dan tinh Tuyén Quang

Thue hién Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luét s6 64/2025/QH15
ngay 19 thang 02 nam 2025; Luat sta ddi, bd sung mot sb6 diéu cta Luat Ban
hanh van ban quy pham phép luat ngay 25 thang 6 nam 2025, S6 Nong nghiép
va Moi truong kinh trinh Uy ban nhéan dan tinh quyét dinh Quy dinh mét sb yéu td
udc tinh tong doanh thu, tong chi phi phat trién cta thira dt, khu dat theo phuong phép thing
du; cac yéu td anh huong dén gia dat, mic do chénh léch t6i da cua timg yéu td dnh huong
dén gia dat dé xac dinh mirc tuong ddng nhat dinh; cach thirc diéu chinh dbi voi timg mic do
chénh léch cta timg yéu t6 anh huong dén gia dat trén dia ban tinh Tuyén Quang véi ndi
dung nhu sau:

I. SU CAN THIET BAN HANH QUYET PINH
1. Co s& phap ly

Tai diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ciia Chinh phu
quy dinh: “Uy ban nhdn dan cdp tinh quy dinh cu thé ty 1é lap day, ty 1é ban
hang, thoi gian ban hang, ty 1¢ hdp thu san pham cia ting loai hinh dy dn, khu
viee, Vi tri dé wdc tinh tong doanh thu phdt trién cia thira dat, khu dat.”

Tai diém d khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/NB-CP ciia Chinh phu
quy dinh: “Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh cu thé chi phi phdt trién cia thira
dat, khu ddt; loi nhudn cia nha dau tu; tién do xdy du’ng, tién d ban hang, tién
dé thu tién dé woc tinh tong chi phi phdt trién ciia thira dat, khu dat.”

Tai khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cua Chinh phu quy
dinh: “Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh cac yéu té anh hwéng dén gida dat,
murc do chénh Zech 16i da cua timg yéu t6 va cdach thire diéu chinh mirc gid ciia
thira ddt so sanh.’
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Tai Nghi dinh s6 15 1/2025/ND-CP cua Chinh phu quy dinh vé phén dinh
tham quyén cta chinh quyen dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cap trong
linh vuc dat dai, trong d6 giao Uy ban nhan déan cép tinh ban hanh cac quy dinh
cu thé dé td chirc thue hién quan ly nha nudc vé dét dai tai dia phuong.

Tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP cua Chinh phu stra ddi, bd sung mot
s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai, yéu cau céc dia
phuong ra soat, hoan thién cac quy dinh dé bao dam viéc xac dinh gia dat duge
thuc hién théng nhat, déng bo.

2. Co sé thye tién

Trudc khi thuc hién sép Xép don vi hanh chinh, trén dia ban tinh Ha Giang
(cii), Uy ban nhan dan tinh d3 ban hanh Quyét dinh s 70/2024/QB-UBND ngay
31/12/2024 quy dinh mot s6 yéu td udc tinh tong doanh thu, tong chi phi phat
trién cia thira dat, khu dat theo phuong phéap thiang du; cac yéu to anh hudng
dén gia dat va cach thire diéu chinh khi xac dinh gia dat cu thé. Quyét dinh nay
d3 tao co s& phéap 1y quan trong phuc vu cong tac xac dinh gia dat trén dja ban.

Tuy nhién, sau khi thuc hién sip xép don vi hanh chinh, hop nhat tinh
Tuyén Quang va tinh Ha Giang, viéc tiép tuc 4p dung cac van ban quy pham
phap luat do Uy ban nhan dan hai tinh ban hanh trudc day khong con phu hop
v6i tinh hinh quan 1y maéi.

Theo quy dinh tai Piéu 54 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat
nam 2025 vé xt Iy vin ban quy pham phap luét trong truong hop thay do6i dia
gi61 hanh chinh, co quan c6 tham quyén phai ra soat, xac dinh hiéu lyc cua cac
van ban hién hanh; trudng hop can thiét phai stra d6i, bd sung, thay thé hodc ban
hanh véan ban moi dé bao dam ap dung théng nhét trong pham vi don vi hanh
chinh sau sap xép.

Bén canh do, thuc tién trién khai cong tac xac dinh gia dat thoi gian qua
cho thdy: Mot s6 ndi dung nhu ty 18 lap day, ty 1é ban hang, chi phi phat trién,
loi nhudn cua nha dau tu va cac yéu to so sanh chua c6 quy dinh cu thé, thong
nhat, dan dén kho khin trong qua trinh t6 chirc thuc hién; Viée xac dinh gia dat
cu thé ddi v&i cac du an dau tu con mit nhidu thoi gian do thiéu co s& dinh
luong, anh hudéng dén tién do trién khai dy an; Yéu cau quan ly nha nudc vé dat
dai trong giai doan hién nay doi hoi phai bao dam nguyén tic cong khai, minh
bach, sat voi gia thi truong theo quy dinh cia phap luét.

Can ctr cac quy dinh néu trén, viéc trinh Uy ban nhan dan tinh ban hanh
Quyét dinh quy dinh mét sé yéu t6 wéc tinh tong doanh thu, tong chi phi phét trién
cta thira dat, khu dt theo phuong phap thang du; cic yéu t6 anh huong dén gia
dat, mic d6 chénh léch téi da va cach thirc diéu chinh trén dia ban tinh Tuyén
Quang dé quy dinh chi tiét cac ndi dung duoc giao tai diém @ khoan 2, diém d
khoan 3 Dleu 6 va khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh sd 71/2024/ND-CP 14 phu hop quy
dinh va can thiét.
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I1. MUC PICH BAN HANH, QUAN PIEM XAY DUNG DU THAO
QUYET PINH

1. Muc dich ban hanh van ban

Quy dinh day du cac ndi dung dugc Ngh1 dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cua Chlnh phu va cac vin ban stra ddi, bd sung c6 lién quan giao Uy
ban nhan dan cdp tinh quy dinh chi tiét, nhim bao dam trién khai thi hanh thong
nhat, dong bd cac quy dinh vé gia dat trén dia ban tinh.

Pong thoi, thiét 1ap khung tiéu chi, chi tiéu mang tinh théng nhét trén dia
ban tinh dé 1am co s& cho viée xac dinh gia dét cu thé, bao dam:

- Viéc dinh gia dat dugc thuc hién theo dung nguyén tic thi truong, phan
anh sat gi tri thuc té cua thira dat, khu dat;

- Tang cuong tinh cong khai, minh bach, khach quan trong qua trinh xac
dinh gia dat;

- Khic phuyc tinh trang 4p dung khong théng nhit giira cac du an, cac khu
vuc, gop phan han ché khiéu kién, vuéng méc trong thuc tién.

- Nang cao hiu qua quan 1y nha nudc vé dit dai, tao co sé phap 1y day du
cho céc co quan, don vi, t6 chic tu van trong qua trinh xac dinh gia dat; dong
thoi gop phan khai thac hiéu qua ngudn luc dat dai, chong thit thu ngin sach
nha nudc va tao moi truong dau tu minh bach, 6n dinh trén dia ban tinh.

2. Quan diém xay dung du thao Quyét dinh

- Bio dam tun thu day du quy dinh cta phap luat hién hanh, thong nhat
voi Luat Dat dai nam 2024, cac Nghi dinh cua Chinh phu vé gia dat, phan cép,
phan quyén trong linh vuc dat dai va cac quy dinh c¢6 lién quan.

- Bao dam tinh ké thira, 6n dinh nhung c6 diéu chinh phu hop, trén co so
tham khao, ké thira cac quy dinh da duoc 4p dung tai tinh Ha Giang (trude khi
sap xép), dong thoi ra soat, cap nhat, bo sung cho phu hop véi diéu kién thuc té
ctia tinh Tuyén Quang sau khi hop nhat don vi hanh chinh.

- Bao dam tinh théng nhat trong ap dung trén toan tinh, khac phuc tinh
trang ton tai nhi€u co ché, ti€u chi khac nhau gitra cac dia ban trudc day; tao co
s& phap ly dong bd cho viéc xac dinh gia dat.

- Bao dam tinh khoa hoc, thuc tién va kha thi, cac chi tiéu, ty 1€, thong $6
dugc xay dung trén co s& téng hop s6 liéu thue té, tham khao thi trudong, phu
hop voi didc diém kinh té - x3 hoi, diéu kién phat trién cua dia phuong, bao dam
c6 thé ap dung thuan loi trong thuc tién.
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- Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nudc, nguoi sir dung dat va nha dau tu,
gop phan & on dinh thi truong bat dong san, nang cao hiéu qua str dung dat va thac
day phat trién kinh té - x4 hoi cua dia phuong.

I11. QUA TRINH XAY DUNG DU THAO VAN BAN

Thuc hién quy trinh, tha tuc xay dung van ban quy pham phap phép luat
theo quy dinh cta Luit Ban hanh vin ban quy pham phap luat s6 64/2025/QH15
ngay 19 thang 02 nam 2025; Luat sta ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Ban
hanh van ban quy pham phap luat ngay 25 thang 6 nam 2025 va cac van ban
huéng din thi hanh; P& an sé 194/DA-UBND ngay 31/12/2025 ctia Uy ban
nhan dan tinh x4y dung va hoan thién hé thong Vin ban quy pham phép luat cia
tinh Tuyén Quang; Vin ban s 45/STP-XDKTVB&THPL ngay 10/01/2026 cua
S& Tu phap vé viéc trién khai thuc hién Dé an sé6 194/DA-UBND ngay
31/12/2025 ciia UBND tinh Xay dyng va hoan thién hé théng van ban quy pham
phép luat cua tinh Tuyén Quang, S& Nong nghiép va Moi trudng da trién khai
thuc hién cac cong viée sau:

1. Thanh 1ap T6 soan du thiao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dan tinh quy
dinh mot s6 yéu to udc tinh tong doanh thu, tong chi phi phét trién cua thira dat,
khu dat theo phuong phap thing du; cac yéu to anh huong dén gia dat dé xéac
dinh muc twong dong nhat dinh; cach thuc diéu chinh ddi véi mic do chénh léch
clia ting yéu to anh huong dén gia dat trén dia ban tinh Tuyén Quang (Quyét
dinh s6 1918/0D-SNNMT ngay 08/12/2025 ciia Gidm déc S¢ Nong nghiép Va
Moi truong).

2. Ra soét cac diéu, khoan ma Luat di giao cho Uy ban nhan dan cap tinh
quy dinh bao dam phu hop véi Luat Dat dai; Tong két viéc thi hanh Quyét dinh
s6 70/2024/QD-UBND ngay 31/12/2024 cua Uy ban nhan dan tinh Ha Giang
(nay 1a tinh Tuyén Quang) quy dinh mét s6 yéu to udc tinh tong doanh thu,
tong chi phi phat trién cta thira dat, khu dat theo phuong phép thing du; cac
yéu t6 anh huong dén gia dat, mic d6 chénh 1éch toi da cua timg yéu té anh
hudng dén gia dat dé xac dinh murc twong dong nhat dinh; cach thirc diéu chinh
d6i v6i timg muirc do chénh 1éch cua timg yéu to anh huong dén gia dat trén dia
ban tinh Ha Giang (Bdo cdo s6 280/BC-SNNMT ngay 31/3/2026 ciia S¢ Néng
nghiép va Moi truong);

3. Xay dung du thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dan tinh.

4. Pang tai toan van du thao: T trinh, Quyét dinh trén Cong thong tin
dién tir tinh dé pho bién, trang thong tin dién tir cia S& Nong nghiép va Moi
trudng xin y kién rong rii toan thé Nhan dan trén dia ban tinh; T6 chirc 1ay y
kién goép ¥y bang van ban cua Uy ban Mit tran T6 qubc Viét Nam tinh Tuyén
Quang, cac S¢, ban, nganh; cac co quan, don vi trén dia ban tinh; Uy ban
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nhan dan cip xa; (Van ban s6  ISTNMT-QLPP ngay [ 12026 ciia So
Nong nghiép va Moi truong).

5. Tong hop, nghién ciru tiép thu va giai trinh cac y kién tham gia cua cac
co quan, don vi, to chtic, ca nhan (Véin bdn s¢  IBC-SNNMT ngay / /2026
ctia So Nong nghiép va Moi truong).

6. P& nghi S¢ Tu phap tham dinh hd so dy thao Quyét dinh ctua Uy ban
nhan dan tinh (Van bdn s6  ISNNMT-QLPP ngdy /| /2026 ciia S¢ Nong
nghiép va Moi truong).

7. S¢ Tu phap tham dinh tai Bo cao s6 /BC-STC ngay / /2026 két qua
tham dinh du thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dan tinh Ban hanh quy dinh mot
s6 yéu t6 udc tinh tong doanh thu, téng chi phi phat trién cua thira dat, khu dat
theo phuong phap thing du; cac yéu td anh hudong dén gia dat, mac do chénh
léch téi da va cach thuc diéu chinh trén dia ban tinh Tuyén Quang.

8. S& Nong nghiép va Moi truong tiép thu, chinh stra, bd sung va hoan
thién dy thao Quyét dinh cua Uy ban nhéan dan tinh (Bdo cdo s6 [BC-SNNMT
ngay / /2026 cua So Nong nghiép va Méi truong).

(C6 bdn tong hop gidi trinh, tiép thu ¥ kién gép v ciia cdc S6, nganh, Uy
ban nhan dan cac xa, phwong guri kem theo)

IV. BO CUC VA NOI DUNG CO BAN CUA DU THAO QUYET PINH

1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh ty 1é ban hang, ty 1¢ lip ddy dé udc tinh tong
doanh thu phat trién, cac ty 1& % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay,
lgi nhuan cta nha dau tu ¢6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro trong kinh doanh
cho cac nhom du an cung muc dich st dung d4t chinh hodc tung du &n cu thé dé
wdc tinh tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dat theo phuong phap thiang du
va cac yéu to anh hudng dén gia dat, mic do chénh 1éch tdi da cua timg yéu t6
anh hudng dén gia dat dé xac dinh muc tuong déng nhét dinh, cach thic diéu
chinh déi véi timng mc do chénh 1éch cta timg yéu t6 anh huong dén gia dat khi
xéc dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai diém d khoéan 2, diém d khoan 3 Piéu 6
va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh pha quy dinh vé gia dat.

2. Péi twong ap dung

a) Co quan thuc hién chirc ning quan Iy nha nudc vé dat dai; co quan,
ngudi €6 tham quyén Xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cy thé;

b) T6 chirc 6 chirc ning tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van
xac dinh gia dat;
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¢) T6 chuc, ca nhan khac co lién quan.
3. Bd cuc
Dy thao Quyét dinh gom 07 diéu, cu thé nhu sau:
Piéu 1. Pham vi diéu chinh, d6i tuong ap dung
Diéu 2. Mot s6 chi tiéu cy thé dé xac dinh gia dat theo phuong phap thing du
Piéu 3. Ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi l3i vay, lgi nhuan cia
nha dau tu; thoi gian xay dung, tién d¢ xay dung
Diéu 4. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mirc d6 chénh 1éch va cach thirc diéu
chinh
Diéu 5. T6 chuc thyc hién
Diéu 6. Quy dinh chuyén tiép
Diéu 7. Diéu khoan thi hanh
4. Noi dung co ban ciia du thio Quyét dinh
(1) Piéu 2. Mot s6 chi tiéu cu thé dé xac dinh gia dat theo phwong phap
thang dw
1. Ty 1¢ lap day
a) Doi véi du an str dung dat thuong mai, dich vy, kinh doanh dé thué van
phong va cac loai hinh dich vu khac: Ty 1€ 1ap day trong nam dau ti€n phat sinh doanh

thu 14 50%, cac nam tiép theo ting 10%/nim cho dén khi dat 100% dén hét thoi gian
thuc hién du an.

b) D6i v6i du an khu cong nghiép, cum cong nghiép: Ty 1¢ 1ap ddy trong nim
dau tién phat sinh doanh thu 12 50%, cac nam tiép theo ting 10%/nam cho dén khi dat
100% dén hét thoi gian thuc hién dy 4n.

2. Thoi gian xay dung, tién do xay dung, thoi diém bat dau ban hang, thoi gian
ban hang, ty I¢ ban hang

a. Truong hop thoi gian xdy dung, tién do xay dung, thoi diém bat ddu ban
hang, thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang da dugc xéc dinh trong cac van ban chu
truong dau tu hodc ho so moi thau thuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chéap thuan du an dau tu thi cin ctr cac vin ban d6 dé udc tinh doanh thu, chi phi phat
trién cta du an.

b. Trudng hop trong cac vian ban vé chi trrong dau tu hodc hd so moi thau thyuc
hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du an dau tu chua xac dinh
day du cac chi tiéu vé thoi gian xay dung, tién do xdy dung, thoi diém bat dau ban
hang, thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang thi thyc hién nhu sau:

- Thoi gian x4y dung dugc tinh ké tir ngay c6 quyét dinh giao dét, 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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- Thoi gian xay dung, tién do xdy dung, thoi diém bat ddu ban hang, thoi gian
ban hang, ty 1¢ ban hang dugc xac dinh theo Bang 1, Bang 2, Bang 3.

Bang 1. D4i v6i du an sir dung dit dé xdy dung khu db thi, khu dan cu, khu nha

o
N Tién dj xdy N | TyIébin
T_hm dung (ph?m tram lan ThO’l ] T_hm hang (phgm
Quy ,mo dy g'?n lugt theo ting nam) dlfm b’at g'?n tram 1an luot
an xay - dau ban ban theo fim
A €o
dyng | MRENE | svthe | hang | hang e
Ky thuat nam)
) Nam thir
Dudi Sha 2 nam 100-0 50-50 5 2 nam 50-50
Tur Sha dén Nam thir
] 3 nam 50-50 35-35-30 3 nam 35-35-30
dudi 10ha 2
Tur 10ha dén Nam thir
B 4 nam | 35-35-30 | 25-25-25-25 4 nam | 25-25-25-25
dudi 20ha 2
Tu 20ha tro 5 25-25- | 20-20-20-20- | Nam thur 5 20-20-20-20-
) 5 nam 5 nam
Ién 25-25 20 2 20

Bang 2. Ddi v6i du an s dung dat dé xay dung chung cu (muc dich ¢ hoic
muc dich ¢ va cong niang hdn hop); Péi véi dy an sir dung dat thwong mai, dich vu,
kinh doanh van phong, dat st dung vao muc dich cong cong cdé muc dich kinh doanh
duoc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dat va cac
loai hinh dich vu khac: (trur dat khu cong nghi¢p, cum cong nghiép)

Tien do xay

Ty 18
dung (phan trim | Thoi diém bét diu ban
Quy mé dw | Thoi lan lugt theo ban hang Thoi hang
an (tinh theo | gian ting nam) gian | (phan
diéntichsan | xay Ha cong | DPéivéi | Pdivei | ban | trdm lan
xay dung) dung | ting | trinh | loai hinh loai hang | lugt theo
k§ xay dwge hinh ting
thuat | dung ban | cho thué nam)
Duoi Nam ther | Tu nam
2nam | 100-0 | 50-50 ) 2nam | 50-50
20.000m? 2 thir 2
Tu . 35-35- | Nam thet | Tu nam .
, 3nam | 50-50 ] 3 nam | 35-35-30
20.000m? dén 30 2 thir 3




dudi 50.000m?
Tur
50.000m? dén _ | 35-35- | 25-25- | Namtha | T nam 5 25-25-
) 4 nam 4 nam
dudi 30 25-25 2 thir 4 25-25
100.000m?
Tur 20-20-
25-25- Nam thir | Tir nim 20-20-
100.000m? trg | 5 nim 20-20- , 5 ndm
e 25-25 20 2 thir 5 20-20-20

Bang 3. D4i v6i du an sir dung dit dé xdy dung khu cong nghiép, cum cong
nghiép

Tién do xay Ty 1 ban
R . dung (phan | Thoi diém o hang (phan
Quy mé6 dw | Thoi gian o P Thoi gian o
. tram lan bat dau L tram lan luot
an xay dung L ban hang .
luot theo ban hang theo tirng
trng nam) nam)
Duéi 75ha 2 nam 50-50 Nam thu 2 2 ndm 50-50
Tl 75ha dén
] 3 nam 35-35-30 Nam thir 2 3 nam 35-35-30
dudi 150ha
Trén 150ha 4 nam | 25-25-25-25 | Nam thu 2 4 nam 25-25-25-25

Dbéi vé6i du an xay dung géng trinh hon hop, cin ¢t pham V,i, ranh gidi, tinh chét
cua cac cong trinh xay dung dé xac dinh thoi gian xay dung, tién do xay dung, thoi
diém bat ddu ban hang, thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang theo quy dinh tai cac Bang
1, Bang 2 va Bang 3 diém b khoan 2 Diéu nay lam co s¢ xac dinh doanh thu phat trién
va chi phi phat trién cua dy an.

7 Déi véi loai hinh dy an chua duoc quy dinh tai cac Bang 1, Bang 2 va Bang 3
diém b khoan 2 Diéu nay, to chirc thuc hién xac dinh gia dat dé xuat thoi gian xay
dung, tjén d(f), xay dung, thoi diém bat dau ban hang, thQi gianqbén hang, ty ’lé ban
hang dé thuyét minh xay dyng phuong 4n gia dat, Hoi dong tham dinh giéd dat xem
xét, tham dinh.

(2) Diéu 3. Ty 1¢ % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 13i vay, lgi
nhuén ciia nha diu tu c6 tinh dén von chii sé hiru, rii ro trong kinh doanh
dé wéce tinh tong chi phi phat trién cia thira dat, khu dat; thoi gian xay
dung, tién do xay dung

1. Ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh

a, Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang dugc tinh bang 1% trén tong cac loai
doanh thu trudc thué da quy vé thoi di€ém hién tai cua du an.
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b, Chi phi quan 1y van hanh duoc tinh bang ty 1¢ phan trdm trén doanh thu, cy thé:

~a) Loai hinh cho thué san thuwong mai dich vu, van phong, nha xuong, giao duc,
y t€ va cac loai hinh dich vu khac: 15%.

b) Loai hinh trong gitt xe: 5%.

c) Loai hinh kinh doanh khach san, can h§ du lich, bi¢t thy nghi dudng va
céc loai hinh luu tr khac c6 tinh chat tuong tu: Tur 3 sao tréd xudng 3%, tir 4 sao tro
[én 45%.

d) Loai hinh thé thao: 60%.

2. Ty 18 % chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha dau tu co tinh dén von cha so hitu,
rui ro trong kinh doanh

a) Bdi voi cac du an thuc hién tai cac phuong: dugc tinh béng ty 1€ 15% nhan
(x) voi tong cla chi phi quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP va gia tri quyén sir dung dat cta thira dat, khu dat can dinh gié;

b) D6i voi cac du an thue hién tai cac khu vuce con lai: duge tinh b::ing ty 1€ 20%
nhan (x) v6i tong cua chi phi quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh
s6 71/2024/NB-CP va gia tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

3. Truong hop du 4n tai diéu nay dugc co quan nha nudc c6 thim quyén giao
dat, cho thué dat theo nhiéu quyét dinh thi thyc hién xac dinh chi phi theo khoan 8
Diéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP, trong d6 thoi gian xdy dyng (m), tién do xay
dung, chi phi kinh doanh, chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén von chi

so hitu, rii ro trong kinh doanh dugc tinh theo quy mé dién tich theo timg Quyét dinh
giao dat, cho thué dat.

(3) Piéu 4. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mirc dd chénh léch ciaa
cic yéu to anh hwéng dén gia dat va cach thic diéu chinh quy dinh tai
khoén 3 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ciia Chinh phi quy dinh vé
gia dat

1. Cac yéu to anh huong ’dén gia dat, mic 4o chénh léch t6i da cta timg yéu to
anh hudng dén gia dat doi vaoi dat phi nong nghi¢p, bao gom:

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

Khoang cach gan nhit dén tai san so sanh: Khoang cach dén trung tim hanh
chinh, trung tdim thuong mai, du lich,‘ truong hoc, cong vién, khu vui choi giai tri, cho,
bénh vién (xa, phuong). Muc ty 1€ diéu chinh khong qué 30%.

b) Piéu kién vé giao thong:

Do rong, lgét cdu miat duong, tiép giap véi 01 hodc nhiéu mat duong: tiéu chi
hinh thanh bao gém: loai duong (nhwa, bé téng, dat); do rong dudng (bao gom ca via
he); s06 mat duong tiép giap (bao gom duong, ngd). Muc ty I¢ diéu chinh khong qua
30%.

¢) Piéu kién vé cip thoat nude, cip dién (cac yéu t6 ha tang):

Khu vuc cap nudc, thoat nudce, cap dién va cac yéu t6 ha tang khac. Muc ty 16
diéu chinh khong qua 30%.
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d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dat, khu dat:

Dién tich thira dat, khu dat; mat tién thira dat, khu dat; chiéu su thira dat, khu
dat; hinh thé thira dat, khu dat. Muec ty 1€ diéu chinh khéng qué 20%.

d) Cac yéu td lién quan dén quy hoach xdy dung gdm: hé sé sir dung dat, mat do
xdy dung, chi gidi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gii han sb
tang ham duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha nudce
c6 tham quyén phé duyét (néu c6): tiéu chi hinh thanh bao gdm: hé sd sir “dung dat; mat
do xay dung; ty 1€ gitra dién tich san st dung tang ndi va san sir dung tang ham. Mirc
ty 1& diéu chinh khong qué 30%.

e) Hién trang moi trudng, an ninh:

Bui, 6n, 6 nhiém khong khi va nguén nudc; gﬁn khu nghia trang, khu xur 1y rac
thai; ndm trong khu dan cu dong duc hay thua thét; tinh trang an ninh khu vuc. Muc ty
1€ di€u chinh khong qua 30%.

g) Thoi han st dung dat:

Thoi gian con lai thyc hién Dy an; dat sir dung lau dai hay dat ¢6 thoi han. M
ty 1€ diéu chinh khong qué 30%.

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

~ Gan khu danh lam thing canh, khu du lich; Dén Chua; Nghia trang, nghia dia;
ye€u t0 dia hinh, dia chat. Muc ty 1€ diéu chinh khong qué 20%.

2. Cac yéu tb anh ~huong dén gia dat, mirc do chénh Iéch t6i da cua timg yéu to
anh huong dén gia dat di v6i dat nong nghiép, bao gom:

a) Nang suét cay trong, vat nudi. Mirc ty 1¢ diéu chinh khong qua 30%.

b) Vi tri, dac diém thira dat, khu dat: khoang cach gﬁn nhat dén noi san xuét,
ti€u thu sdn pham, di€u kién canh tac, tuodi ti€u, thé nhudng. Muc ty 1€ diéu chinh
khong qué 30%.

c) Diéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san phém: do rong, cép
duong, két cau mat duong; di€u kién vé dia hinh. Muc ty 1€ di€u chinh khong qua
20%.

d) Thoi han st dung dat, trir dét nong nghi¢p dugc Nha nudc giao cho hd gia
dinh, cd nhan theo han muc giao dat nong nghi€p, dat nong nghi¢p trong han mic
nhan chuyén quyén thi khong can ctr vao thoi han st dung dat. Muc ty 1¢ di€u chinh
qua 20%.

d) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén théng vin
hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: gan khu di tich lich str, van héa, dén, chua,
nghia trang, nghia dia. Muec ty 1€ diéu chinh khong qué 20%.

3. Cach thirc diéu chinh ddi voi timg muc do chénh léch cia ting yéu té anh
hudng dén gié dat

Té chirc tu van x4c dinh gia dt cin ctr quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay
theo nguyén tac lay thira dat, khu dat can dinh gia 1am chuan dé thuc hién dé xuat mirc
dieu chinh chénh 1éch tang 1én hoac gidm xuodng cua ting yeu t6 anh hudng dén gia
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dat trong bao céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia
dét cy thé tham dinh.

Truong hop quy dinh muc diéu chinh chénh 1éch tirng yéu t anh huong dén gia
dat tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay chua danh gia phu hgp muc tuong dong nhat dinh
gilra tai san can dinh gia va tai san so sanh, t6 chirc tu van xac dinh gia dat dé xuét cu
thé trong Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Ho1 ddng tham dinh gia
dat xem xét, quyét dinh; Mirc do chénh 1éch téi da cua ting yéu té anh huong dén gia
dat dé xac dinh mirc twong dong nhat dinh gitra tai san can dinh gia va tai san so sanh
khong qua 30%. Gia dat cua thira dat can dinh gia di xac dinh phai bao dam chénh
léch véi timg gia dat udc tinh khong qua 15% theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP.

Piéu 5. T6 chirc thye hién

1. Co quan Nong nghi¢p va Moi trudong can cir cac chi ti€u tai Quy dinh
nay dé thuc hién xay dung phuong 4n gia dat theo quy dinh.

2. Co quan Tai chinh (co quan thuong truc Hoi dong tham dinh gia dat)
chu tri, phdi hop véi cac co quan: Nong nghiép va Mai truong, Tai chinh, Xay
dung, Tu phap, Thué tinh Tuyén Quang, Uy ban nhan dan cac x4, phudng, to
chtic tu van xac dinh gia dat, cac Ngan hang thuong mai cd phan trén dia ban
tinh va cac co quan, don vi lién quan t6 churc thuc hién theo quy dinh.

3. To chitc ¢6 chirc ning tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém trudc
phap luat vé két qua thu thap, tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh xé4c, day
du, trung thuc, khach quan cua két qua tu van dinh gia dat theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 162 Luat Dat dai ndm 2024,

4. Nha dau tu thye hién dy an c6 trach nhiém cung cap day du cac ho so
lién quan cho co quan cé chic ning quan 1y dat dai dé phuc vu cong tac xac
dinh gia dét theo quy dinh; chiu trach nhiém truéc phap luat néu anh huong dén
thoi gian xac dinh gia dat do khong cung cip du ho so, thiéu sy phdi hop trong
qua trinh thuc hién va chi duoc ban hang theo quy dinh tai Quyét dinh nay khi
dam bao day du diéu kién theo quy dinh cta phap luat c6 lién quan.

5. Trong qué trinh thyc hién Quyét dinh nay, trudng hop phat sinh kho
khan, vudéng mic, cac td chuc, ¢4 nhan co v kién bﬁng van ban g S& Tai
nguyén va Moi truong dé tong hop, bao cao Uy ban nhan dan tinh xem xét stra
d6i, bo sung cho phu hop.

Diéu 6. Quy dinh chuyén tiép

1. B6i voi cac hd so xac dinh gia dat cu thé d3 duoc co quan cé tham
quyén tiép nhan trudc ngdy Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh thi tiép tuc thuc
hién theo quy dinh ctia phép luat tai thoi diém tiép nhan ho so.

2. Truong hop cac ho so xac dinh gia dat cu thé da tiép nhan nhung dén
ngay Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ma chua dugc phé duyét gia dat thi co
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quan c6 thim quyén quyét dinh viéc 4p dung quy dinh tai Quyét dinh nay néu
bao dam phu hop véi quy dinh cta phap luat va khong 1am anh huong dén
quyén, loi ich hop phap ctiia Nha nuée, ngudi sir dung dat va nha dau tu.

3. Dbi voi cac du an da c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat nhung chua
thuc hién x4c dinh gia dat cu thé thi thyc hién theo quy dinh tai Quyét dinh nay.

Diéu 7. Diéu khoén thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngdy  thang nam 2026.

2. Bii bo toan bd Quyét dinh sd Quyét dinh s 70/2024/QD-UBND ngay
31/12/2024 cta Uy ban nhan dan tinh Ha Giang quy dinh mot s6 yéu t6 wéc
tinh tong doanh thu, tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dat theo phuong
phap thing du; cac yéu td anh huong dén gia dat, mic do chénh léch toi da cia
ting yéu to anh huong dén gia dat dé xac dinh muc twong déng nhat dinh; cach
thie diéu chinh dbi véi timg muc d6 chénh 1éch cua timg yéu té anh huong dén
gia dat trén dia ban tinh Ha Giang.

3. Bii bo s6 thir tu 16 Muyc I Phu luc IV kém theo Quyét dinh sb 764/QD-
UBND ngay 29 thang 9 nam 2025 caa Uy ban nhan dan tinh Tuyén Quang vé
viéc ap dung cic Quyét dinh quy pham phap luat ciia Uy ban nhan dan tinh
Tuyén Quang va tinh Ha Giang trudc sap xép trén dia ban tinh Tuyén Quang.

4. Chanh Vin phong Uy ban nhan dan tinh; Cha tich Hoi dong tham dinh
gia dat cac cAp; Giam ddc cac Sé: Tai chinh, Nong nghiép va Mai truong, Xay
dung, Tu phap; Truéng Thué tinh; Chu tich Uy ban nhan déan cac x4, phuong va
td chtrc, c4 nhan co lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay.

VI. DU KIEN NGUON LUC, PIEU KIEN BAO PAM CHO VIEC
THI HANH VAN BAN VA THOI GIAN BAN HANH

- Nguén lyc tai chinh thuc hién: Ngan sach Nha nudc.

- Co quan chu tri soan thao: S& Nong nghi¢p va Moi truong.

- Co quan phéi hop soan thao: Cac co quan, don vi lién quan; Uy ban nhan
dan céac xa, phuong.

- Dur kién thoi gian trinh Uy ban nhan déan tinh du thao Quyét dinh: Quy Il
nam 2026.

- Thoi gian Uy ban nhan dan tinh ban hanh: Quy Il nam 2026.

VII. NHUNG VAN PE XIN Y KIEN: Khéng.

Trén day 1a To trinh du thao Quyét dinh ctia Uy ban nhéan dén tinh quy dinh
han mirc giao dat cho to chirc ton gido, to chic ton gido truc thude trén dia ban tinh
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Tuyén Quang, S Nong nghiép va Moi truong kinh trinh Uy ban nhan déan tinh
xem xét, quyét dinh./.

Xin giri kém theo To trinh gom:
- Dy thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dan tinh.

-Bdo caos6 /BC-SNNMT ngay thang niam 2026 cua S& Nong nghiép
va Moi truong bao cdo tong hop, giai trinh, tiép thu ¥ kién gop ¥ cua cac So,
nganh, don vi va Uy ban nhan dan cap x3 du thao Quyét dinh.

- B40 c40 s6 /BC-STC ngay thang nam 2026 cua S¢ Tu phap két qua
tham dinh dy thao Quyét dinh ctua Uy ban nhan dan tinh Ban hanh quy dinh
mot s6 yéu td udc tinh tong doanh thu, tong chi phi phat trién cua thira dat,
khu dét theo phuong phap thing du; cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, mirc
d6 chénh léch tdi da va cach thuc diéu chinh trén dia ban tinh Tuyén Quang.

- Bao c40 s6 /BC-SNNMT ngay thang niam 2026 ctua So Nong nghiép va
Moi trudng tong hop, giai trinh, tiép thu y kién quy dinh mot sb yéu té ude tinh
téng doanh thu, tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dat theo phuong phép
thang du; cac yéu to anh huong dén gia dat, mirc d6 chénh léch tbi da va cach thirc
diéu chinh trén dia ban tinh Tuyén Quang theo Bdo cao tham dinh dy thao Quyét
dinh cta S¢ Tu phap s6 /BC-STPngay / /2026.

- Céc tai liéu khac c¢6 lién quan kem theo.

Not nhan: GIAM POC

- Nhu trén (quyét dinh);

- Cac So: Tai chinh, Xay dung, Tu phap, Noi vu, Cong
Thuong, Dan tdc va Ton gido, Khoa hoc va cong nghé,
Giao duc va Pao tao;

- UBND cé&c xa, phuong;

- Gidm déc S&;

- C4c Phé Giam ddc S&;

- Céc thanh vién T soan thao;

- Cac don vi thudc So;

- Luu: VT, QLDD (Ph. Nam).
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