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

TINH QUANG NGAI Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
Sb: 09/2025/Qb-UBND Qudng Ngai, ngay 19 thang 02 nam 2025
QUYET PINH

Quy dinh mot s6 chi tiéu cu thé, yéu t6 anh hwéng dén gia dat khi

ap dung phuwong phap dinh gia dit trén dia ban tinh Quang Ngai

theo Nghi dinh so 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phii quy dinh vé gia dat

UY BAN NHAN DAN TINH QUANG NGAI

Can cir Ludt Té chire chinh quyén dia phuong ngay 19 thang 6 nam 2015;
Ludt Sva doz b6 sung mot sé diéu ciia Ludt To chite Chinh phii va Ludt T6 chirc
chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Luat Ban hanh van ban quy pham phdp luat ngay 22 thang 6 nam
2015; Ludt sira doi, b6 sung mét sé diéu cua Ludt Ban hanh van ban quy pham
phadp ludt ngay 18 thang 6 nam 2020,

Can cir Ludgt Pt dai ngay 18 thang 01 nam 2024; Ludt sua doi, bé sung
mot s6 dieu cua Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15, Ludt Nha ¢ so 27/2023/QHI15
va Ludt Cac to chire tin dung so 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024,

Can cir Nghi dinh 3(5,71/2024/NB-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé gia dat,

Theo dé nghi ciia Gidm doc S¢ Tai nguyén va Méi truong tai To trinh s6
261/TTr-STNMT ngay 16 thang 01 ndam 2025 va Céng vin sé6 460/STNMT-
OLDD ngay 06 thang 02 nam 2025, ¥ kién tham dinh cia S¢ Tw phdp tai Bao
ca0 tham dinh s6 01/BC-STP ngay 02 thang 01 thang 2025 va thong nhdt ciia
UBND tinh tai Théng bdo sé 37/TB-UBND ngay 22/01/2025.

QUYET PINH:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh mot s6 chi tiéu cu thé, yéu té anh huong dén gia
dat khi ap dung phuong phap dinh gia dat trén dia ban tinh Quang Ngii theo quy
dinh tai diém d khoan 2, diém d khoan 3 Piéu 6 va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sd
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh pha quy dinh vé gia dat.

Picu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thyc hién chire nang quan ly nha nudce vé dat dai; co quan ¢
chirc nang xay dung, tham dinh bang gia dat; co quan, ngudi c6 tham quyén xéac
dinh, thim dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. T6 chue tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia
dat.



3. T6 chire, c& nhan khéac c6 lién quan.

Diéu 3. Mot sé chi tiéu cu thé udc tinh doanh thu phat trién theo
phwong phap thing du quy dinh tai diem d khoan 2 DPie¢u 6 Nghi dinh so0
71/2024/ND-CP

1. Thoi gian ban hang, thoi diém bt dau ban hang, kinh doanh san phim,
dich vu va ty I¢ ban hang

Dbi voi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vu (sau ddy goi tdt la thoi diém bat dau ban hang), ty 1& ban hang thi
cin ¢ vao tién do, ty 1& da duoc xac dinh trong chu truong dau tu hoic ho so
moi thau thyc hién dy an dau tu hoac quyét dinh phé duyét, chép thuan du an
dau tu dé wdc tinh doanh thu phat trién cia du 4n. S6 nim ban hang cua du an
dugc tinh tron ndm theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP ngay 27/6/2024 ciua Chinh phu. Truong hop thoi gian ban hang da duoc phé
duyét trong chu truong dau tu hoic hd so mai thau thue hién du an dau tu hodc
quyét dinh phé duyét, chip thuan du 4n dau tu khong tron nam thi khoang thoi
gian khong tron ndm tir 06 thang tré 1én dugc tinh tron thanh 01 nam; dudi 06
thang thi khong tinh thoi gian ban hang d6i véi khoang thoi gian nay.

Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hoic quyét dinh phé duyét, chéap thuan dy an dau tu chua
xéac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty 18 ban hang thi xac
dinh nhu sau:

a) Poi vOi nhom du an dau tu xay dung nha & duoc phép phan 16, ban
nen chuyén quyen st dung dat cho cé nhan ty xay dung nha ¢; dy an dau tu ha
tang nghia trang dé chuyén nhuong quyén sir dung dat gin véi ha tang:

g ;ﬂg‘na“_ Thoi diém bit ddu ban
Tinh t u? hang: Ké tir ngay giao Ty l§ ban hang
Quy moé Dy an/khu dat thoi didm dat, cho tl}ué dat, cho (% lan luot theo
2, aA phép chuyén muc dich tung nam)
bat dau , Y
AR sir dung dat
ban hang
Dudi Sha 01 nam Tt nam th hai 100
Tu 5 hadén duéi20ha | 02 nam T nam tht hai 50-50
T 20 ha dén dugi 50 ha | 03 nim T nam thir hai 30-35-35
Tu 50 ha tro 1én 04 nam Tu nam thtr hai 25-25-25-25

b) Bdi v6i nhdm du an dau tu xay dung nha 0 ma phai xay dyng nha ¢
toan bo hodc c6 mot phan duogc phép phan 16, ban nén, chuyén quyén st dung
dat cho c& nhan ty xay dung nha &; du an dau tu xay dung c6 cong ning phuc vu
hon hop:




Quy mé Dy an/khu dit

Thoi gian
ban hang
dét &, nha
6: Tinh twr
thoi diém

Thoi diém bit diu ban
hang d6i véi dit ¢, nha
o: Ké tir ngay giao dit,
cho thué dat, cho phép

Ty 1€ ban hang

(% lan luot theo

bit diu (cilllltlll)jgét muc dich s tng nam)
ban hang :
Duéi Sha 02 nam Tur nam th hai 50-50
Ti 5 ha dén duéi 20 ha | 03 ndm Tl nam tht hai 30-35-35
Ttr 20 ha d&én dudi 50 ha 04 nam Tt ndm thtr hai 25-25-25-25
Tu 50 ha tré 1€n 05 nam Twr nam thir hai 20-20-20-20-20

Dbi v6i phan dién tich dat xay dung cong trinh c6 cong ning sir dung vao
muc dich kinh doanh, thuong mai dich vu thudc du an dau tu xdy dung co cong
ning phuc vy hén hop: Thot gian ban hang dugc tinh bang thoi han thué dat
dugc co quan c6 thim quyén phé duyét trur di s6 nam xay dung; thoi diém bat
dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu duoc tinh tir sau nam két thic thoi

gian xay dung.

C) DPdi v6i nhém du an x4y dung nha chung cu véi muc dich dé & hoic
muc dich str dung hon hop dé ¢ va lam van phong, co s¢ thuong mai, dich vu:

Egr‘:"hga‘sg Thoi diém bit diu
Aha 6: Tinh ban hang doi véi nha | Ty I¢ ban hang
5 Du 4 e t.h‘ . ¢6: Ké tir ngay giao .
Quy mo Dy an d.‘;" l‘)"i .| dit, cho thué dit, cho | (% lan luot theo
e DAL bhép  chuyén  muc tung nam)
dau ban 1
ha dich sir dung dat
ang
L. 7 ~
Du6i 30.000 m"sanxay | o Tir nam thit hai 50-50
dung
\ 2 A
Tt 50.000 m” dén 100.000 | 3 o) Tt ndm tht hai 30-35-35
m” san xay dung
N A 2 3A
Turtren 100.000m"den | oy Tir nam thir hai 25-25-25-25
200.000 m” san xay dung
~ 2 . ~
Tren 200'300 MSaNXAY | o5 ham Tt nam thir hai 20-20-20-20-20
ung

DPéi vai phﬁn dién tich san st dung vao muc dich kinh doanh, thuong mai
dich vu thudc du an xay dung nha chung cu ¢6 muc dich hon hop: Thoi gian ban
hang dugc tinh bang thoi han thué dat duoc co quan c6 tham quyén phé duyét
trir di s6 nam x4y dung; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich
vu dugc tinh tir sau nam két thic thoi gian xay dung.




d) Déi v6i nhom dy an sir dung dat vao muc dich dau tu xay dung kinh
doanh két cdu ha ting khu cong nghiép, cum coéng nghiép, khu céng nghé cao;
du an sir dung dat vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh; du an su
dung dat thuong mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh doanh van phong; du an
st dung dat dé xay dung nha & cho thué va cac nhom du an thuong mai, dich vu

khac.

- Thoi gian ban hang (thoi gian kinh doanh, cho thué): duoc tinh bang
thoi han thué dat dugc co quan c6 thim quyén phé duyét trir di s6 nim xay
dung.

- Thoi diém bat dau ban hang (thoi diém bat dau kinh doanh, cho thué):
duogc tinh tir sau ndm két thuc thoi gian xay dung.

2. Ty 18 lap day:

a) Déi voi cac nhom dy an str dung dat vao muc dich dau tu xay dung
kinh doanh két cAu ha tang khu cong nghi¢p, cum cong nghiép, khu cong nghé
cao thi ty 1¢ 1ap day trong nam dau tién phat sinh doanh thu (tinh tron nam theo
quy dinh tai khoan 1 DPiéu nay ké tir thoi diém két thic thoi gian xay dung, tién
d6 xdy dung di duoc xac dinh trong chu trwong dau tu hoic ho so moi thau thuc
hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu) 12 50%,
s6 nam lap day tir khi phat sinh doanh thu dén khi dat murc t6i da 1 05 nam, ty 18
lap day t6i da 1a 90% va giit 6n dinh dén hét thoi gian thuc hién dy an.

b) Dbi voi cac nhdm dy an sir dung dat vao muc dich céng céng c6 muc
dich kinh doanh; du 4n st dung dat thuong mai, dich vu dé hoat dong du lich,
kinh doanh vin phong; du 4n str dung dat dé xay dung nha ¢ cho thué va cic
nhém du an thwong mai, dich vu khac:

- Cac phuodng trén dia ban thanh phé: Ty 1¢ lap ddy trong nim déau tién
phét sinh doanh thu la 50%, s ndm lap day tir khi phat sinh doanh thu dén khi
dat muc toi da 1a 05 nam, ty 1é lap day t6i da 1a 90% va giit 6n dinh dén hét thoi
gian thyc hién duy an.

- Cac xa trén dia ban thanh phé; cac phuong trén dia ban thi xa; thi tran
trén dia ban cac huyén: Ty 1¢ 1ip day trong nam dau tién phat sinh doanh thu 13
50%, sb nam lap day tir khi phat sinh doanh thu dén khi dat mac ti da 1a 05
nam, ty 18 lap day ti da 1a 80% va giit on dinh dén hét thoi gian thuc hién dy
an.

- Céc xa con lai trén dia ban cac huyén, thi xd va huyén Ly Son: Ty 1¢ lap
day trong nim dau tién phat sinh doanh thu 13 50%, s nam lip day tir khi phat
sinh doanh thu dén khi dat mutrc t6i da 1a 05 nam, ty 1& lap day t6i da 1a 70% va
giit 6n dinh dén hét thoi gian thuc hién dy an.

Diéu 4. Mot s6 chi tiéu cu thé wéc tinh chi phi phat trién theo phwong
phap thing dw quy dinh tai diém @ khoin 3 Piéu 6 Nghi dinh so 71/2024/ND-
CP



1. D6i voi thoi gian xay dung, tién do xay dung thi can c véo tién do da
duoc xac dinh trong 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 dé wdc tinh chi phi phét
trién ciia du an. S6 nam xay dyng va phat sinh chi phi cta du an dugc tinh tron
nim theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh phu. Trudng hop thoi gian xay dung va phat sinh chi phi cua
du an da duoc phé duyét trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién
du 4n dau tu hodc quyet dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu khong tron nam
thi khodng thoi gian khong tron nam tir 06 thang trd 1én dugce tinh tron thanh 01
nam; dudi 06 thang thi khong tinh thoi gian ban hang ddi véi khoang thoi gian
nay.

Truong hop trong cac van ban vé chil truong dau tu hodc ho so moi thau
thue hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chip thuan du an dau tu chua
xéc dinh thoi gian xdy dung, tién do xay dung thi x4c dinh nhu sau:

a) Poi voi nhom dy an dau tu xdy dyng nha ¢ dugc phép phan 16, ban

nen chuyén quyen su dung dat cho ca nhan ty xay duyng nha o; du an dau tu ha
tang nghia trang dé chuyén nhuong quyén sir dung dat gan véi ha tang:

Thoi gian xay dung: Ké VA
] tir ngay dugc giao dat, Ticn d¢ xdy dung
Quy m6 Dy an/khu dat cho thué dat, cho phép (% 14n luot theo timg
chuyén muc dich sir dung ném)
dat
Dudi 5 ha 01 nam 100
Tl 5 ha dén dudi 20 ha 02 nim 50-50
Tl 20 ha dén duéi 50 ha 03 nim 30-35-35
Tur 50ha tro 1€n 04 nam 25-25-25-25

b) P6i v6i nhém dy an dau tu xay dung nha ¢ ma phai xay dung nha ¢
toan bo hodc c6 mot phan dugc phép phén 16, ban nén, chuyén quyén st dung
dat cho ca nhan ty xdy dung nha &; dy an dau tu xay dyng c6 céng niang phuc vu
hdn hop:

Thoi gian xay dyng:

) Ke tir ngay dugc giao Tién d¢ xay dung

Quy mé Dy an/khu dat | dat, cho thué dat, cho ) )

phép chuyén muc dich
str dung dat

(% lan luot theo ting niam)

Dudi Sha 02 nam 50-50
Tu 5 ha dén duéi 20 ha 03 nam 30-35-35
Tur 20 ha dén duéi 50 ha 04 nim 25-25-25-25

Tt 50 ha tro 1én 05 nam 20-20-20-20-20




c) Boi voi nhom du an xay dung nha chung cu voi muc dich dé ¢ hoac
muc dich str dung hon hop dé ¢ va lam van phong, co s¢ thuong mai, dich vu:

Thoi gian xay dung: Ké ]
tir ngay dwgc giao dat, | Tién d) xiy dung
Quy mé Dy an cho thué dat, cho phép (% lan luogt theo
chuyén muc dich sir tung ndm)
dung dat
Dudi 50.000 m? san x4y dung 02 nam 50-50
\ 2 1A 2
T S0.00Q m Aden 100.000 m 03 nim 30-35-35
san xay dung
Tir trén 100.000 m” dén
04 nam 25-25-25-25
200.000 m? san xdy dung
Trén 200.000 m? san x4y dyng 05 nam 20-20-20-20-20

d) Déi v6i nhom dy an str dung dat vao muyc dich dau tu xay dung kinh
doanh két cau ha tang khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong ngh¢ cao:

Thoi gian xay dung:

Quy mé Dy an/khu dit

K& tir ngay dwoc giao
dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich

Tién do xay dung (% lan
lugt theo ting ndm)

sir dung dat

Duéi 5 ha 01 nam 100
Tir 5 ha dén duéi 20 ha 02 nam 50-50
Tir 20 ha d&én dudi 50 ha 03 nam 30-35-35
Tir 50ha tré 1én 04 nim 25-25-25-25

d) Pbi véi nhém du an st dung dat vao muc dich cong cong c¢6 muc dich
kinh doanh; du 4n sir dung dat thuong mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh
doanh vin phong; du 4n sir dung dat dé xay dung nha & cho thué va cac nhom
du 4an thwong mai, dich vu khéc:

Théi gian xiy dung: Ké
tir ngay duoc giao dat, Tién dd xay dung
Quy mo Dy éan cho thué dat, cho phép (% lan luot theo
chuyén muc dich sir trng ndm)
dung dit
Dudi 50.000 m” san xay dyng 02 nim 50-50
. 2 1% 2
Tu 50.009 m Aden 100.000 m 03 nim 30-35-35
san xay dung
N A 2 1A
Ttr trén 1(;0.900 [n dén 04 nim 0595 95 95
200.000 m* san xay dung
Trén 200.000 m® san xay dung 05 ndm 20-20-20-20-20




2. Ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh, bao gdm:
a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang duoc tinh bang 01% doanh thu
phat trién.
~ b) Chi phi quan 1y vén hanh dugc tinh bang ty 1¢ % trén doanh thu phét
trién phu hop véi tinh chat du an, cu thé:

- Nhém du an cho thué san dich vu - thuong mai, van phong, cho thué can
hd dé & va cac nhom du an dich vy, thwong mai khac: 10%.

- Nhém du an kinh doanh khach san, luu tra du lich: 35%.
- Nhom du an trong gitr xe: 5%.

3. Chi phi 14i vay, loi nhuan cua nha dau tu c6 tinh dén von cha sé hiru,
rii ro trong kinh doanh dugc tinh bang 15% nhan voi tong cua chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP va gia tri quyén
sir dung dat ctia thira dat, khu dét can dinh gia.

4. Trudng hop cac chi tiéu dé xac dinh gia dat doi véi nhdm du an cu thé
theo phuong phap thing du ma chua dugc quy dinh tai Pidu 3, Piéu 4 Quyét
dinh nay thi to chirc thuc hién dinh gia dat dé xuat trong béo cdo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat dé Hoi déng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh d6i
voi1 tung du an.

Piéu 5. Cac yéu td anh hwéng dén gia dat quy dinh tai khoan 3 Piéu 8
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

1. B6i v6i dat phi nong nghiép
a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat: khoang cach dén trung tam hanh

chinh, trung tam thuong mai, chg, co sé y té, gido duc va dao tao, thé duc thé
thao, cong vién khu vui choi giai tri.

b) Piéu kién vé giao thong: do rong, két cAu mat duong, tiép giap voi 01
hoac nhi€u mat duong.

¢) Diéu kién vé cip thoat nude, cip dién.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thira dat, khu dét: dién tich, do rong
mat tién, chiéu sau, hinh thé thira dat, khu dat.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gom: hé sé sir dung dat,
mat do xay dung, chi gioi xay dung, gioi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gidi han s6 tang ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
co quan nha nudc c¢6 thAm quyén phé duyét (néu co).

e) Hién trang mo1 truong, an ninh.
g) Thoi han str dung dét.

h) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dit phu hop voi thuc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: thira dat bi tim duong dam
vao; dbi dién hoic tiép giap khu nghia trang, nghia dia, chua, dinh, miéu, bai



rac, khu xtr 1y chat thai; dbi dién hodc tlep giap cho, trung tim thuong mai; dbi
dién coéng vién cdy xanh, hd nude hoic tiép giap voi mit thoang.

2. Béi véi dat nong nghiép
a) Nang suit cay trong, vat nudi.

b) Vi tri, dac diém thua dat, khu dat: khoang céach gﬁn nhét dén noi san
xuat, tiéu thu san pham.

c¢) Diéu kién giao thong phuc vu san xuat, ti€u thu san pham: do rong, cap
duong, két cau mat duong; dieu kién vé dia hinh.

d) Thoi han st dung dat, trir dat - n6ng nghiép duge Nha nude giao cho ho
gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han
mirc nhan chuyén quyén thi khéng can cir vao thoi han sir dung dat.

@) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi thyc té, truyél}
thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: Diéu kién tudi ti€u, tho
nhudng.

3. Mtic d6 chénh 1éch tdi da cua ting yéu té anh huong dén gia dat quy
dinh tai Khoan 1, khoan 2 Piéu nay dé xac dinh muc twong dong nhat dinh 1a
30%. Gia dat cia thira dat can dinh gia da xac dinh phai bao dam chénh 1éch véi
timg gia dat udc tinh khong qua 15% theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 4 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

4. Cach thtrc diéu chinh dbi voi tirng mirc d6 chénh 1éch cua timg yéu tb
anh hudéng dén gia dat, cu thé nhu sau:

T6 chie tr van xac dinh gia dat can ¢t quy dinh tai khoan 1, khoén 2,
khoan 3 Dicu nay theo nguyén téc lay thira dat, khu dat dinh gia 1am chuan dé
thue hién dé xuat muce di€u chinh chénh Iéch (tang 1én hodc giam xudng) cua
tung y€u t6 anh huong dén gia dat trong bao cao thuyet minh xay dung phuong
an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

Pi¢u 6. Hiéu lwc thi hanh

Quyét dinh nay co hiéu luc ké tir ngay 01 thang 3 nam 2025,

Piéu 7. To chirc thue hién

1. To chic thyc hién dinh gia dat cin cir cac chi tiéu, yéu t6 anh hudng
dén gia dat quy dinh tai Quyet dinh nay de t6 chirc thyc hién xay dung phuong
an gia dat.

2. Hoi dong tham dinh gia dét cu thé t6 chirc thuc hién tham dinh phuong
an gia dat theo quy dinh.

3. Trong qua trinh thyc hién Quyét dinh nay néu phat sinh kho khan
vuéng méc, cac td chirc, ca nhan va co quan c6 lién quan kip thoi phan anh vé
S¢ Tai nguyén va Mbi trudng dé tong hop, bao cao UBND tinh xem xét chinh
stra, b6 sung cho phu hop.



4. Chanh Vin phong Uy ban nhan dén tinh; Thu trudng cac o, ban, nganh,
don vi truc thuéc UBND tinh; Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thi x&, thanh
phé; Thu trudng cac co quan, to chirc, ca nhan ¢ lién quan chiu trach nhiém thi
hanh Quyét dinh nay./.

TM. UY BAN NHAN DAN
KT. CHU TICH
PHO CHU TICH
(D ky)

V0 Phién



