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

TINH SON LA Péoc lap - Tw do - Hanh phiic
Sb: 102 /2025/Qb-UBND Son La, ngay 26 thang 09 nam 2025
QUYET PINH

Quy dinh céc yéu t6 anh huéng dén gia dat, mic dd chénh léch toi da cha
tirng yéu t6 anh huwong dén gia dat, cach thirc diu chinh ddi véi tirng mic
dd chénh léch ciia tirng yéu t6 dnh huwong dén gia dat va mot sé yéu to wéc
tinh doanh thu, chi phi phat trién ciia thira dat, khu dat theo phuong phap thing
du trén dia ban tinh Son La

Can civ Ludt Té chirc chinh quyén dia phwong so 72/2025/0H15;

Can cit Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt sé6 64/2025/QHI15 duoc
sira, doi bé sung béi Ludt s6 87/2025/QH15;

Can cir Ludt Ddt dai so 31/2024/QH15 dwoc sira doi, b6 sung boi Ludt sé
43/2024/QH15;

Can cir Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngdy 27 thing 6 nam 2024 cia
Chinh phii quy dinh vé gid dat;

Can cit Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thdng 6 nam 2025 cia
Chinh phii ban hanh Nghi dinh quy dinh vé phdn dinh tham quyén cia chinh
quyén dia phwong 02 cdp, phdn quyén, phén cdp trong linh vuec dat dai;

Can cir Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thdng 8 nam 2025 ciia
Chinh phii vé sita doi, bé sung mét sé diéu ciia cdc Nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Ludt Ddt dai;

Can cit Nghi dinh s6 78/2025/NP CP ngay 01 thing 4 nam 2025 cia
Chinh phit quy dinh chi tiét mot so diéu va bién phdp dé té chire, huéng dan thi
hanh Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludt;

Can cit Nghi dinh sé6 187/2025/ND-CP ngay 01 ngdy 7 nam 2025 cua
Chinh phii vé sira doi, bé sung mét s6 diéu cua Nghi dinh sé6 78/2025/ND-CP
ngay 01 thang 4 nam 2025 ciia chinh phii quy dinh chi tiét mot so diéu va bién
phdp dé t6 chire, huéng dan thi hanh Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp
ludt va Nghi dinh sé 79/2025/ND-CP ngay 01 thdng 4 nam 2025 ciia Chinh phii
vé kiém tra, ra sodt, hé thong héa va xir Iy van ban quy pham phdp ludt;

Theo dé nghi ciia Gidm doc S¢ Néng nghiép va Moi triong;

Uy ban nhén déan ban hanh Quyét dinh quy dinh cdc yéu té anh huéng dén
gid dat, mirc do chénh léch t6i da ciia timg yéu té anh hudng dén gid dat, cach



thirc diéu chinh doi véi ting mire @6 chénh léch ciia tirng yéu té dnh hwéng dén
gia dat va mot so yéu to woc tinh doanh thu, chi phi phat trién cua thua dat, khu dat
theo phwong phap thang du trén dia ban tinh Son La.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyet dinh nay quy dinh cac yéu t6 anh huong
dén gia dat, mac do chénh léch téi da cua ting yéu td anh huong den gia dat,
cach thire ,cheu chinh dql vOi tung mirc do chénh 1€ch cua tung yéu t6 anh huong
dén gia dat va mot s6 yéu o udc tinh doanh thu, chi phi phat trién cua thira dét, khu
dat theo phuong phap thang du trén dia ban tinh Son La.

Piéu 2. Hiéu lwc thi hanh

Quyét dinh nay c6 hiéu luc tir ngdy 26 thang 9 niam 2025.

Piéu 3. T chirc thuc hién

Chanh Van phong UBND tinh; Giam ddc cac So: Nong nghiép va Moi truong,
Tai chinh, Xay dung, Cong an tinh, Thanh tra tinh; Tu Phap; Truéng thué tinh; Giam

dbc Kho bac Nha nude khu vuc X; Chi tich UBND céc x4, phuéqg; Thu trudng céac
co quan, don vi, ca nhan c6 lién quan chiu trach nhi€m thi hanh quyét dinh nay./.

Noi nhn: TM. UY BAN NHAN DAN
- Bo Nong nghiép va Mai truong (b/c); CHU TICH

- TT Tinh uy (b/c); ’

- TT HDND tinh (b/c);

- Poan Dai biéu Quéc hoi tinh;

- Uy ban mit tran T6 quéc Viét Nam tinh;

- Chu tich UBND tinh;

- Cac Pho Chu tich UBND tinh;

- Vu Phap ché - Bo Nong nghiép va Mai trudng;
- Cyc Kiém tra vin ban & QLXLVPHC - B6 Tu phap;
- S¢ Tu phap;

- Nhu Diéu 3;

- Lanh dao Van phong UBND tinh;

- Trung tdm thdng tin - Van phong UBND tinh;
- Céc phong: TH, KT - Van phong UBND tinh;
- Luu: VT - Thién 25 ban.

Nguyén Pinh Viét
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phic

- QUY DINH
Cac yéu t6 anh hu’O’ng dén gia dét mirc do chénh léch toi da cta tirng yéu t6
anh huong den gla dat cach thirc diéu chinh ddi v0’1 tu’ng murc do chénh
Iéch cua tirng yeu t6 anh huong dén gia dit va mot s0 yéu t6 wé'c tinh doanh
thu, chi phi phat trién ciia thira dat, khu dit theo phwong phap thang dw
trén dia ban tinh Son La

(Ban hanh kém theo Quyét dinh so 102 /2025/0P-UBND ngay 26 / 09/2025
cua Uy ban nhdn dan tinh Son La)

Chuong I
QUY DINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh Quy dinh cac yéu t6 anh hudéng dén gia dat, muirc
d6 chénh léch téi da cua timg yéu té anh huong dén gia dit, cach thuc diéu
chinh d6i véi timg mtc dd chénh léch cua ting yéu t6 anh huong dén gia dat
theo khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu;
quy dinh mdt s6 yéu t6 ude tinh doanh thu, chi phi phét trién cta thira dat theo
phuong phép thiang du tai khoan 2, khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé gia dat.

Picu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan thyc hién chtrc ning quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan co
churc nang xay dung, di€u chinh, stra o1, bé sung, tham dinh, quyét dinh bang gia
dat; co quan, ngudi c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

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

3. To chure, ca nhan khac co lién quan.
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Chuwong 11
QUY PINH MOT SO YEU TO ANH HUONG PEN GIA PAT, MUC PQ CHENH
LECH TOI PA CUA TUNG YEU TO ANH HUONG DPEN GIA PAT, CACH THUC
PIEU CHINH POI VOI TUNG MUC PQ CHENH LECH; CAC YEU TO UOC TiNH
DOANH THU, CHI PHI PHAT TRIEN CUA THUA PAT KHU PAT THEO
PHUONG PHAP THANG DU TREN DIA BAN TINH SON LA

Piéu 3. Quy dinh cac yéu té anh hwong gia dat, mirc d9 chénh léch tdi
da cuaa tirng yeéu t6 anh hwong dén gla dat cach thirc diéu chinh doi
véi trng mirc d§ chénh léch cia ttrng yéu to anh hwong dén gia dat quy
dinh tai khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/NDP-CP ngay 27/6/2024 ciia
Chinh phu

1. Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat ddi vai dat phi nong nghiép, bao gom:

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

Yéu t6 gdm: khoang cach gan nhat dén tai san so sanh; khoang cach dén
trung tdm hanh chinh, trung tdm thuong mai, du lich, chg, truong hoc, bénh
vién, ngd tw, ngéd ba duong giao thong, nam trong khu dan cu, cach xa khu dan
cu (dan cu tap trung, dan cu thua thét), nam tiép gidp hay ¢ vi tri cao hoac thap
hon dudng giao thong.

b) Piéu kién vé giao thong

Yéu t6 gom: Do rong duong (bao gém ca via he), két cAu mat duong
(duong nhua, duong bé tong duong dat, duong khac khong thudc duong nhua,
duong bé tong, duong dat); so6 mat duong tiép giap.

¢) Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién

Yéu t6 gdm: khu vuc cap nudc (cip nudc on dinh, khong 6n dinh), thoat
nudc (thoat nudc nhanh, thoat nuwde cham, tinh trang ngap ung), cap dién va cac
yeu to ha tang khac.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thia dat, khu dat

Yéu t6 gém: dién tich thira dat, khu dat (dién tich 1on, dién tich nho); kich
thudc mat tién thira dat, khu dat; hinh thé thira dat, khu dat (vuéng virc hoac
khong vuong vure).

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dyng
Yéu t6 gdbm: hé so sir dung dat; mat do xay dung va cac yéu to quy hoach khéc.
e) Hién trang moi truong, an ninh

Yéu td gom tinh hinh an ninh, bui, 6n, 6 nhiém méi truong, khoéng khi va
ngudn nudc; gan nghia trang, nghia dia, nha xac; khu xtr 1y rac thai; tinh trang
khu dan cu (dan cu tap chung, dan cu thua thét).

g) Thoi han st dung dat
Yéu t6 gdm: thoi han sir dung dat con lai; dat giao 1au dai, hay dat c6 thoi han
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h) Cac yéu té khac anh hudng dén gia dat phu hop voi diéu kién thuc té,
truyén thong van héa, phong tuc tap quan cua dia phuong. Gom:

Yéu t6 phong thuy (dudng dam vao nha, duong cut, phia sau nha him,
vuc, taly am) va cac yeu to khac.

Yéu td gan (hodc trudc mit thira dat) cong vién, cay xanh, ven hd, ven
sudi; khu vuc vui choi ¢6ng cong, sinh hoat cong dong;

Yéu td gan truc giao thong chinh, diém nhan kién trac canh quan trong
cung mot du an (chi &p dung do6i voi nhiéu thira dat cdé do rong duong, két cau
mat duong giong nhau trong cung mot du an)

Yéu t6 dia hinh thira dat (bang phang, nam trén d6i doc)
2. Céc yéu to anh huong dén gia dat d6i v6i dat nong nghiép, bao gom:
a) Nang suit cay trong, vat nudi;

b) Vi tri, dac diém thira dat, khu dat: khoang céach gén nhat dén noi san
xuat, tiéu thu san pham, gan khu dong dan cu;

c) Dicu kién giao thong phuc vu san xuat, ti€u thu san pham: do rdng, cap
duong, két cau mat duong; diéu ki¢n vé dia hinh (bang phang, ndm trén do1 doc);

d) Thoi han str dung dat, trir dat nong nghiép dugc Nha nudce giao cho ho
gia dinh, ca nhén theo han murc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han
muirc nhan chuyén quyén thi khong cin cir vao thoi han sir dung dat;

- d) Cac yéu t6 khac anh huéng dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tip quan cua dia phuong.

3. Mirc d6 chénh 1éch téi da cua ting yéu t6 anh hudng dén gia dat dé xac
dinh muc tuong dong nhat dinh, cach thirc di€u chinh doi véi ting mirc d§ chénh
1&ch cua tig yéu to6 anh huong dén gia dat.

a. Bdi v6i dat phi nong nghiép

al) Vé vi tri, dja diém: diéu chinh tang 1én hoic giam xubng gitra tai san
so sanh va tai san dinh gid. Mtc di€u chinh khong quéa 30%.

a2) biéu kién giao thong

Do rong duong: diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giita tai san so sanh va
tai san dinh gid. Muc di€u chinh khong qué 30%.

Két cau mat duong: diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giita tai san so
sanh va tai san dinh gid. Mtc di€u chinh khong qué 30%.

Tiép giap 2 miat duong diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giira tai san so
sanh va tai san dinh gia. Mtrc di€u chinh khong qua 20%.

Tiép gidp tir 3 mit duong trd 1én didu chinh ting 1én hodc giam xudng gitta
tai san so sanh va tai san dinh gid. Murc diéu chinh khong quéa 30%.

a3) Dicu kién vé cap thoat nudc, cap dién
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Piéu chinh ting 1én hoic giam xudng giira tai san so sanh va tai san dinh gia.
Murc diéu chinh khong qua 20%.

ad) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dét, khu dat

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng gitra tai san so sanh va tai san dinh gia.
Murc diéu chinh khong qua 30%.

a5) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung

Hé sb st dung dat, mat do st dung dat diéu chinh tang 1én hodc giam
xuong gitra tai san so sanh va tai san dinh giad. Murc diéu chinh khong qué 25%.

a6) Hi¢n trang moi truong, an ninh

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng gifta tai san so sanh va tai san dinh
gia. Muc di€u chinh khéng qua 10%.

a7) Thoi han sir dung dat

Piéu chinh ting 1én hodc gidm xudng gitta tai san so sanh va tai san dinh
gid. Muc diéu chinh khong qua 10%.

a8) 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.

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng gitra tai san so sanh va tai san dinh
gid. Muc diéu chinh khong qua 20%.

b. P6i v6i dat nong nghiép

bl). Ning suat cdy trong, vat nudi

Piéu chinh ting 1én hodc giam d6i voi thira dat c6 ning xuét ciy trong,
vat nudi cua tai san so sanh vdi tai san dinh gia. Biéu chinh khéng qua 30 %.

b2. Ve vi tri, ddc diém thira dat, khu dat

Piéu chinh tang 1én hodc giam xudng ddi véi thira dat co yéu td gan noi
san xuat, ti€u thu san pham, gan khu dong dan cu cua tai san so sanh vai tai san
dinh gia. Bi¢u chinh khong qua 30 %.

b3). Thira dat co diéu kién két cau ha ting giao thong phuc vu cho san

xuat, tiéu thy san pham thi diéu chinh ting 1én hodc giam xudng cua tai san so
sanh v6i tai san dinh gia. Piéu chinh khong qua 30%.

b4). Thoi han st dung dat
Piéu chinh ting 1én hodc giam dbi cia thira dat so sanh véi thira dat can

dinh gia khi nha nudc giao dat, cho thué dat cé thoi han thué dat. Mic dicu
chinh khong qua 10%.

b5) Cac yéu té khac anh huong dén gia dat phu hop voi thyc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tip quan cua dia phuong.

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng gitra tai san so sanh va tai san dinh
gid. Murc diéu chinh khong qua 20%.
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4. Ngoai cac quy dinh néu tai khoan 1, khoan 2 Piéu ndy, trudng hop trong
qua trinh thuc hién c6 phat sinh yéu t6 khac chua duge quy dinh tai quy dinh nay
thi t6 chtrc xac dinh gia dat dé xuat trong bao cao thuyét minh xay dung phuong
an gia dat trinh Hoi dong tham dinh gia dit cu thé xem xét, quyét dinh.

Diéu 4. Thoi gian ban hang, ty 1¢ lap diy, ty 1¢ ban hang, thoi dlem bit dau
ban hang, kinh doanh sin pham, dich vu, thoi gian xiy dung, tién dd xay
dung, tj 1¢ % dé xac dinh chi phi kinh doanh, ty 18 % chi phi lii vay, loi
nhuin ciia nha diu tu c6 tinh dén von chii sé hiru, rii ro trong kinh doanh
quy dinh tai khoin diém d khoin 2, diém @ khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu

1. Quy dinh mot sb chi tiéu wdc tinh doanh thu va chi phi thuc hién dy an
khu dan cu, khu d6 thi: Thuc hién theo Phu luc |

‘ 2. Quy dinh mdt sb chirtiéu u’;ﬁ’c tinh doanh thu va chi phi thyc hién du an
dau tu phi nong nghiép (trur dat ¢, dat san gén (Golf)). Thuc hién theo Phu luc II.

3. Quy dinh mot sb ~chi tiéu udc tinh doanh thu va chi phi thuc hién dy an
khu d6 thi c6 cong nang hon hop: Thuc hién theo Phu luc II1.

‘ 4. Quy dinh mdt s6 chi tiéu udc tinh doanh thu va chi phi thuc hién du an
dau tu xay dung san Golf: Thuc hién theo Phu luc IV

5. B6i voi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vu, thoi gian xay dung, tién do xdy dung thi can ctr vao tién do da
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 du an dau tu dé ude tinh doanh thu
phat trién cta du an. Trudng hop trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thue hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua
xac dinh thi thyc hién theo quy dinh tai quyét dinh nay.

6. Quy dinh cac yéu té thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang,
kinh doanh san pham, dich vy, ty 18 ban hang, ty 18 1ap day, thoi gian xay dung,
tién do xay dung, ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh, ty 18 % chi phi 13i vay,
loi nhuan ctia nha dau tu ddi véi loai hinh du an kinh doanh dich vu: thé thao,
van hoa, y té, gido duyc, cdng vién nghia trang hodc cac dy an dac thu chua dugce
quy dinh chi tiét tai quy dinh nay thi t6 chirc tu van xac dinh gia dat xac dinh dé
Xuat trong bao cao thuyet minh x4y dung phuong an gia dét trinh Hoi dong tham
dinh gia dat cy thé quyét dinh.

Chuong 111
TO CHUC THUC HIEN
Piéu 5. Piéu khoan chuyén tiép

1. Truong hop gid dat cy thé da trinh Hoi dong tham dinh phé duyét trudc ngay
quyét dinh nay c6 hiéu luc nhung chua ban hanh quyét dinh gia dat cu thé thi ti€p tuc
thuc hién theo quy dinh ctia phép luat trudc ngay quyét dinh nay c6 hiéu lyc.
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2. Truong hop cac co quan, t6 chire phat hién cac khoan chi phi udc tinh khi tinh
gla tri quy dat c6 phat sinh, thay d6i so voi gia tri qui dat da duoc co quan nha nudc ¢b
tham quyén quyét dinh thi trong thoi gian khong qua 12 thang ké tir thoi diém cac co
quan, t6 chirc phat hién gui cap co tham quyén, co quan nong nghiép va moi trudng
(phong Kinh t& truong hop thude tham quyén ctia UBND x4, hodc phong Kinh té, Ha
tang va D6 thi thuoc UBND phu’ong) xay dung phuong an gia dat diéu chinh, trinh Hoi
dong thim dinh gia dat cu thé trudc khi trlnh Chu tich UBND phé duyét lai gia tri quyen
sir dung dat nop bd sung theo thim quyén (néu co). Pam bao viée xac dinh gia dét cu
thé theo ding muc dich str dung dat, ding quy dinh, tranh that thu ngén sach nha nudc.

3. Truong hop cac khoan wdc tinh chi phi phat pién da tinh toan trong phuong
an gia dat dqu co quan kiém tra, thanh tra, di€u tra, két luafm,thép hon khoan udc tinh
chi phi phat trién da str dung tinh toan trong phuong an gia dat cua du an, lam tang gia
tri quyén st dung dat thi Chu dau tu (nha dau tu) du an co trach nhiém ndp phan
chénh 1éch nay vao ngan sach nha nudc.

Piéu 6. T6 chirc thue hién

1. S6 Nong nghiép va Moi truong

’ a) Thuong xuyén to chirc kiém tra, ra soat cong tac t6 chirc thuc hién gia
dat da duoc UBND tinh phé duyét theo tham quyen. Truong hop can thi€t tham
muu cho UBND tinh thanh lap t6 kiém tra cong tac gia dat to chirc kiém tra sau
khi dugc UBND tinh ph€ duyét gia dat cu thé theo thdm quyén doi voi quy dinh
tai khoan 2 bicu 5 quy dinh nay.

b) Phéi hop tham gia ¥ kién, tham dinh cac nodi dung khac theo tham quyén
quan ly va cac ndi dung khac dugc UBND tinh, Chu tich UBND tinh giao.

2. S6 Xay dung

a) Tham gia y kién ddi v&i cac thong tin xac dinh thoi gian xdy dung, tién
do xay dung khi tham gia y kién tai buge xdy dung dé xuat, xdy dung chu
truong dau tu, 1ap ho so moi thau, quyét dinh phé duyét, chéap thuan dy 4an dau
tu lam co s cho cong tac xac dinh gia dat cu thé quy dinh tai diém d khoan 3
Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh
vé gia dat.

b) Phdi hop tham gia ¥ kién, tham dinh cac ndi dung khac theo tham quyén
quan 1y va cac noi dung khac dugc UBND tinh, Chu tich UBND tinh giao.

3. S& Tai chinh

a) Tham gia y kién dbi v6i cac thong tin vé thoi gian ban hang, thoi diém
bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu khi chap thuan du an dau tu,
1ap hd so moi thau, quyét dinh phé duyét, chép thuan dy an dau tu theo chirc
nang quan 1y chuyén nganh lam co s& cho cong tac xac dinh gia dat cu thé quy
dinh tai diém d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta
Chinh phu quy dinh vé gia dat.

‘b) La co quan Thuong thuc Hoi dong tham dinh gié,dét cu thé, bao céo
Ho1 dong tham dinh gia dat t6 chirc 1am viéc theo quy ché hoat dong cia hoi
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dong tham dinh, bdo cdo hoi dong tham dinh gi dat 6 chic hop doi véi céc
truong hop xac dinh lai gia dat cu thé quy tai khoan 2 Pi¢u 5 quy dinh nay.

¢) Phéi hop tham gia ¥ kién, tham dinh cac ndi dung khac theo tham quyén
quan ly va cac ndi dung khac dugc Chu tich UBND tinh, UBND tinh giao.

4. UBND céc xa, phuong

‘ a) Phéi hop véi cac sé, nganh thuc hién cac nhiém vu theo quy dinh tai
biéu 5, Diéu 6 quy dinh nay.

b) Tham gia ¥ kién, tham dinh cic noi dung khéac theo tham quyén quan ly
va cac ndi dung khac dugc UBND tinh giao.

5. Chu dau tu (Nha dau tu)

Nop bo sung khodn tién chénh léch (néu ¢6) dbi voi cac ndi dung quy dinh
tai khoan 2, khoan 3 Bi€u 5 quy dinh nay. Chiu trach nhjém trudc phég luat va cac
quy dinh khac co6 lién quan trong truong hop khong chap hanh ndp bod sung ngan
sach nha nudc (n€u ¢6) quy dinh tai Piéu 5 quy dinh nay./.
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PHU LUC |
Mt s6 chi tiu wée tinh doanh thu va chi phi thwe hién dw 4n khu dén cw,
khu dé thi
(Ban hanh kém theo Quy dinh cac yéu té danh huong dén gid ddat, mirc do chénh
léch téi da ciia tirng yéu t6 anh hwrong den gid dat, cdch thire diéu chinh doz
VGi tirng mirc d¢ chénh 1éch cia ting yéu to anh hwéng dén gid dat va mét s6 yéu
16 worc tinh doanh thu, chi phi phat trién ciia thika ddt, khu dat theo phwong phdp
thang du trén dia ban tinh Son La)

I. U6 tinh doanh thu phat trién

Bang sé 01
Quy | Quymd | Quymd Quy mb Quy mé Quy mb
7| Neidupe | MOt |twldén | tr2ha | tirSha | twr20ha | <3O
: g dudi duéi 2 dén dwéi | dén duwdi | den dudi tré 1en
lha ha 5 ha 20 ha 50 ha
1 | Kinh doanh dit & theo hinh thirc kinh doanh phén 16 ban nén
Thor glan bn 2 nam 3 ndm 4 nam 5 nam 6 nam 7 nam
hang
2 | Kinh doanh dit & theo hinh thirc xay tho
Thot gian < < « < < <
LS 3 ndm 4 nam 5 nam 6 nam 7 nam 8 nam
ban hang

1. Quy mb dién tich (ha) dugc xac dinh ctia phan dién tich dat tinh thu tién
str dung dat ctia du an.

2. Thoi gian bat dau ban hang (kinh doanh)
a) Quy mo dudi 2ha bét dau ban hang tir nam thir 2 ké tir khi bat dau xay dung.

b) Quy mé tir 2ha tré 1én bat dau ban hang tir ndm thtr 3 ké tir khi bat dau
xay dung.

3. Ty 18 ban hang cac ndm: Phan bd déu theo sé ndm (thoi gian) ban hang
II. U6 tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién d§ xay dung

Bang s6 02
TT | Noi dung Du6i Sha Tir Sha dén Tir20ha dén | Tirtrén 100 ha
dwdi 20 ha dwdi 100 ha
1 TP 01 glan 2 nam 3 nam 4 nam 5 nam
xay dung
Tién d¢ Phar} b? deuﬂ cho Phar} b? deuﬂ cho Phan bé déu cho Pha? bf’ deuA cho
2 | xéy dung sO nam xay sO nam xay s nim xdy dung sO nam xay
: dung dung ' dung
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2. Chi phi quang c4o, ban hang; tinh bang 2% doanh thu dy an.

3. Chi phi 1ai vay, lgi nhuén cua nha dau tu co tinh dén von chu sé hiru, rui ro
trong kinh doanh dugc tinh bang ty % tong chi phi dau tu xay dyng, chi phi kinh
doanh, gia tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dat: Cu thé nhu sau:

Bang tinh ty 1& % chi phi lii vay, loi nhuén ciia nha dau tw theo quy mé dién

tich du an
Bdng s6 03
Mtc Ty 1€ %
Quy mo dién tich (ha)
<5 15
Tr5<20 16
Twr20<100 17
>100 18

* Ghi chl: Quy mo6 tinh dbi v6i dién tich dy 4n theo chp thuan cha truong
dau tu (khong bao gom phan dién tich giit nguyén hién trang dwoc xdc dinh
trong chdp thudn chii trwvong dau tw)

III. Truwong hop thira dat, khu dat cin dinh gia dwoc co quan nha
nuwéc c6 tham quyeén giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu theo
nhiéu quyét dinh thi thuc hién nhu sau.

Truong hop tai cac lan giao dat dién tich giao dat, thué dat khong lién
vung, khéng lién thira (khdng dam bdo két noi ha tang dong bé theo quy hoach,
hiéu qua dw dn khéng dat hidu qua cao nhat theo quy hoach dwoc duyét) thi
doanh thu phat trién, chi phi phat trién dugc thuc hién cho toan bo du an theo quy
hoach chi tiét xay dung hoac tong mat bang dugc co quan c6 thim quyén phé
duyét. Gia dét tinh tién sir dung dat 1a gia dat trung binh. Puoc xac dinh nhu sau:

Gia tri qily dat

Gia dat trung binh (dong/m?) =

Té6ng dién tich tinh thu tién st dung dat

Tién sir dung dat = Gia dat trung binh nhan (x) Dién tich tinh thu tién su
dung dat

Chi phi dau tr xay dung cong trinh ha ting k¥ thudt tai thoi diém giao dat, cho
thué dat bang trung binh cong suat von dau tu tai cac lan giao dat xac dinh gia dat.
Viéc tinh toan chi phi dam bao hiéu qua cao nhét ctia du 4n, ddm bao cong béng, hai
hoa lo1 ich cia Nha nudc, nguoi st dung d4t va nha dau tu.

Thot gian ban hang, thoi gian xay dung tai cac 14n xac dinh gia d4t cu thé can
ctr vao tinh hinh thyc t€, t6 chiic tu van xac dinh gia dat dé xuat trong bao céo thuyét
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minh xay dyng phuong 4n gi4 dét, béo cdo Hoi dong tham dinh gia dét cu thé xem
xét, quyet dinh. C&c chi phi, yéu t0 khac khong quy dinh tai muc nay thi thyce hién
theo muc |, 1l Phu luc nay.
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’ PHU LUC Il ‘
Mot so chi tieu wéc tinh doanh thu va chi phi thuc hién du an dau tw phi nong nghiép
(trir dat &, dat san gon (Golf))

(Ban hanh kém theo Quy dinh cac yéu té danh hwong dén gid ddat, mirc do chénh
léch t6i da cua tirng yéu té danh hwrong den gid dat, cach thire diéu chinh c’z’oz
Véi tirng mike d chénh 1éch cia timg yéu té anh huéng dén gid dat va mét sé yéu
16 worc tinh doanh thu, chi phi phdt trién ciia thira ddt, khu dat theo phwong phdp
thang du trén dia ban tinh Son La)

I. U6 tinh doanh thu phat trién dy 4n

1. Tl}fyi gianvkinh doanh: Theo thdi, han cua dy 4n dugc nha nudce giao dat,
cho thu¢ dat, chuyén muc dich sur dung dat.

2. Thoi diém bat dau kinh doanh: Sau khi hoan thanh dau tu xay dung.
3. Ty 18 1ap day

a) Loai hinh kinh doanh 1a Trung tam thuong mai.

- Trong thoi gian xay dung: ty 18 1ap day 0%

- Ty 18 lap day: ndm dau tién sau khi két thlc xay dung: 65%, nam thur 2:
75%; nam thir 3 1a 80%, nam thir 4 cho dén hét thoi han thué dat la 85%.

b) Loai hinh kinh doanh dich vu van phong cho thué, cho thué san dich vu
thuong mai; ctra hang tién ich, cho thué trong gui xe, ...

- Trong thoi gian xay dung: ty 18 1ap day 0%

- Ty 1¢ 14p day: ndm dau tién sau khi két thuc xay dung: 75%, nam thur 2:
80%; nam thar 3 1a 85%, nam thi 4 cho dén hét thoi han thué dat 1a 90%.

C) Loai hinh kinh doanh dich vu khach san; khu nghi duong; can ho du lich.

- Trong thoi gian xay dung: ty 18 1ap day 0%

- Ty 1¢ l4p day: ndm dau tién sau khi ket thire xay dung: 60%, nam thir 2:
65%; nam thir 3 1a 75%, nam thtt 4 cho dén hét thoi han thué dat 1a 80%

d) Dién tich san thuong pham tinh gia dat tinh bang 75% tong dién tich
san xay dung.

4. Truong hop cac So, Bon vi quan 1y chuyén nganh cua tinh cung cap

cac thong tin vé ty 1¢ lap day cac dich vu du lich, khach san, dich vu nghi dudng,
cac dich vu khac thi 14y theo s lidu cac s chuyén nganh quan 1y cung cap.

II. U6 tinh chi phi phat trién dy an
1. Tién do xay dwng, thoi gian xay dung

Truong hop thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung duoc quy dinh trong
chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién du an hodc quyét dinh phé
duyét, chap thuén du 4n dau tu thi thuc hién theo cic van ban d3 néu trén.
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Truong hop trong chu truong dau tu hoac hé so moi thau thuc hién dy an
hoac quyét dinh phé duyé¢t, chap thuan du an dau tu chua xac dinh thi thuc hién
theo Phu luc 01 ban hanh kém theo quy dinh tai quyét dinh nay.

2. Chi phi quéng céo, ban hang: tinh bing 2% doanh thu dy 4n (khdng
bao gom doanh thu tw trong giit xe)

3. Chi phi quan ly vidn hanh
- Loai hinh kinh doanh thuong mai dich vu: tinh bﬁng 15% doanh thu du an

- Loai hjnh kinh doanh dich vu khéch san, khu dich vu nghi dudng, can hd
du lich: tinh bang 55% doanh thu dy an.

- Loai hinh kinh doanh dich vu van phong cho thué, cho thué san dich vu
thuong mai; can hg cho thué (trur trong gitr xe, thué bai): khong qua 10% doanh
thu du an.

4. Chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha dau tu ¢ tinh dén vén cha so hitu, rai
ro trong kinh doanh thyc hién theo Bang 3 Phu luc 01 ban hanh kém theo quy dinh
tai quyét dinh nay.

I11. D6i v6i cac khu vue 6 loi thé kinh doanh thwong mai, dich vy thi ty
1¢ 1ap day duoc xac dinh toi da 100%, don vi tu van xac dinh gid dat dé xuat
trong bao céo trong thuyét minh phuong an gia dat dé bao cdo Hoi dong tham
dinh quyét dinh.
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PHU LUC 111
Mots()chllleuuocunhdoanhﬂluvachlphlﬂluchlendlrankhudotlucocongnanghﬁnhop
(Ban hanh kém theo Quy dinh cdc yeu t6 danh hwong dén gid ddat, mirc do chénh
léch t6i da cua tirng yéu té anh hwong den gid dat, cach thire diéu chinh doz
VGi tirng mire d¢ chénh léch cia timg yéu té anh huéng dén gid dat va mét sé yéu
16 worc tinh doanh thu, chi phi phat trién ciia thika ddt, khu dat theo phwong phdp
thang du trén dia ban tinh Son La)

I. Uéc tinh doanh thu phat trién ciia dy 4n
1. P6i véi dién tich dat & kinh doanh phan 16 ban nén; kinh doanh nha &

Thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang thyc hién theo Phy lyc 01
quy dinh ban hanh kem theo quyét dinh nay.

2. Pdi v6i dat dé kinh doanh thwong mai, kinh doanh dich vu

 Thoi gian thoi gian kinh doanh, thoi diém bat dau kinh doanh, ty 1& Iap
day, ty 1¢ san thuong pham thyc hién theo Phu luc 02 quy dinh ban hanh kem
theo quyét dinh nay.

IL. Uéc tinh chi phi phat trién du 4n

1. Thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung thuc hién theo Phy luc 01 quy
dinh ban hanh kém theo quyét dinh nay.

2. Chi phi quang cdo ban hang, chi phi van hanh thyc hién theo Phu luc
01, Phuc luc 02 quy dinh ban hanh kém theo quyét dinh nay.

3. Chi phi 13i vay, lgi nhuan cta nha dau tu c¢6 tinh dén von chi sé hiru,
rui ro trong kinh doanh thuc hién theo Bang 3 Phu lyc 01 quy dinh ban hanh
kém theo quyét dinh nay.

I11. Trudng hop khu do thi ¢6 cong nang hdn hop, trong d6 ¢ dich vu dau
tu san gon (Golf), truong hop khi tinh phuong an gia dat dé tinh thu tién thué dat
d6i v6i dich vu 1am san gon (san Golf) ma < 0 dong (nhé hon hodc bang khéng
(0) dong) hodc c6 anh hudng dén gia dat thwong pham trung binh cua cac loai
dat khac thi tach dat myc dich san gén (sin Golf) dé tinh doc 1ap véi cac muc
dich khac trong du 4n hon hop.
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PHU LUC IV
Mt s6 chi tiéu wée tinh doanh thu va chi phi thwe hién du 4an diu tw
xay dung san Golf
(Ban hanh kém theo Quy dinh cdc yeu t6 danh hwong dén gid ddat, mirc do chénh

léch t6i da cua tirng yéu té anh hwong den gid dat, cach thire diéu chinh dol

Véi tirng mike d chénh léch cia timg yéu té anh hudng dén gid dat va mét sé yéu
16 worc tinh doanh thu, chi phi phdt trién ciia thira ddt, khu dat theo phwong phdp

thang du trén dia ban tinh Son La)

I. U6c tinh doanh thu phit trién ciia du 4n
1. Thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang

a) Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu dugc quy
dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du 4n hodc quyét
dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu dé udc tinh doanh thu phat trién cta du
an thi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu thuc hién theo cac van ban da néu trén.

Truong hop trong chu truong dau tu hoac ho so moi thau thuc hién du an
hoac quyét dinh phé duyé¢t, chap thuan du an dau tu chua xac dinh thi thoi diém
bat dau ban hang (kinh doanh) sau khi két thuc thoi gian xay dung.

b) Thoi gian ban hang: theo thoi han st dung dat duoc nha nude giao dat,
thué dat.

2. Ty 1¢ lap day

Ty 16 lap day (s6 luot ngudi choi, s lugng the hoi vién) do don vi tu van
de xuat bao cao Ho1 dong tham dinh gia dat xem xét quyét dinh.

II. U6 tinh chi phi phat trién dy 4an

1. Thoi gian x4y dung, tién d6 xay dung thuc hién

Thoi gian xay dung, tién do xay dung xac dinh trong chu truong dau tu
hodc ho so moi thau thye hién dy an hodc quyét dinh phé duyét, chap thuéan du
an dau tu d€ udc tinh chi phi phat trién ctia dy an.

Truong hop tién d6 xay dung chua xac dinh trong chu truong dau tu hoic
hé so moi thau thuc hién dy 4 an hodac quyét dinh pheé duyét, chép thuan dy an dau
tu dé udc tinh chi phi phat trién cua dy an thi tién d6 xdy dung dugc phan bd
déu cho timg nam.

2. Chi phi quang cdo ban hang: tinh bang 2% doanh thu du 4n.
3. Chi phi quan van hanh: Pugc xac dinh béng 65% doanh thu du an.

4. Chi phf 1i vay, loi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hitu, rai
ro trong kinh doanh thuc hién theo Bang 3 Phu luc 01 quy dinh ban hanh kém theo
quyét dinh nay.
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