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

TINH CA MAU Pjc 1ap - Tw do - Hanh phiic
S$4: 65/2024/QP-UBND Ca Mau, ngay 20 thang 12 nam 2024
QUYET PINH

Quy dinh mpt s6 yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phét trién va
chi phi phat trién khi xac dinh gia dat theo phwong phap thang du;
cic yéu to anh hwong dén gia dit trén dia ban tinh Ca Mau

UY BAN NHAN DAN TINH CA MAU

Can cir Lugt T6 chite chinh quyén dia pheong ngay 19 thang 6 nam 2013;

Can cir Ludt swa doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt Té chike Chinh phut va
Lugt T6 chiec chinh quyén dia phiweong ngay 22 thang 11 ndam 2019;

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

Can it Ludt siea doi, bd sung mot s6 diéu cua Ludt Ban hanh van ban quy
pham phdp ludt ngay 18 thang 6 ndm 2020,

Can ctr Lugit dt dai ngay 18 thang 01 ndm 2024,

Cdn cir Lugt suu ddz b6 sung mot s6 diéu cia Ludt Pdt dai so'

31:2024°QHI15, Ludt Nha o s6 27°2023 OHI5, Lugr Kinh doanh bat dong san s6
29:2023-QH15 v Ludit Cdc t6 chire tin dung s6 32:2024- QHI3 ngdry 29 théng 6 niim 2024;

Can cir Nghi dinh 86 71.2024'ND-CP ngdy 27 thdng 6 ndm 2024 ctia Chinh
phu quy dinh vé gida ddat,;
Theo dé nghi cia Gidm doc So Tai nguyén va Moi truong tai To trink s6
98 TTr-STNMT ngay 20 thang 12 nam 2024 (kém theo Bao cdo s6 797'BC-STNMT
ngay 20 thang 12 nam 2024); y kién cua cac Thanh vién Uy ban nhdn dan tinh.
QUYET PINH:
Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh cu thé mot sé yéu t6 hinh thanh doanh thu phéat
trién, chi phi phat trién khi xac dinh gid dat theo phuong phép thang du theo quy
dinh tai diém d khoan 2, diém ¢ khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27 thang 6 ndm 2024 ctia Chinh pht quy dinh v€ gia dat; cdc yeu t6 anh
huong dén gia dat, mirc do chénh léch t6i da cia tung yéu t6 anh hudng dén gid dat
theo quy dinh tai va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP.

Piéu 2. Pbi twong 4p dung

1. Co quan thuc hién chie nang quan 1y nha nude vé dit dai; co quan co
chirc nang xdy dung, diéu chinh, stra o1, bd sung, tham dinh, quyét dinh bang gié
dat; co quan, ngudi ¢ tham quyen xac dinh, tham dinh, quyet dinh gia dat cu thé.
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2. T6 chire ¢6 chire ndng tur van xdc dinh gia dat, cd nhan hanh nghé tu van
xac dinh gia dat.
3. T chire, ca nhan khac ¢o lién quan.

Piéu 3. Ty 1¢ ban hang, ty 1é 1Ap day, thoi gian ban hang, théi diém bit
dau bdn hang, kinh doanh san pham, dich vu dé woc tinh tong doanh thu phat
trién ciia thira dit, khu dat khi x4c dinh gia dat theo phwong phap thing dw
theo quy dinh tai diém d khoéan 2 Piéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP

1. Ty 1€ ban hang
Ty 1& ban hang &p dung dé udc tinh doanh thu phét trién d6i v&i hinh thire

chuyén nhuong quyén sir dung dat &, dat & co nha & da xdy sin va can hd chung cu
duoc quy dinh nhu sau:

Ty 1¢ ban hang
.. . (% lan lweot theo nmg nim)
STT Thoi gian ban hang
Dy an thudce dia ban thanh | Dw an thuge dia ban cic
pho Ca Mau huyén
1 01 ndm 100 100
2 02 ndm 50-50 40-60
3 03 ndm 10-50-40 5-45-50
4 04 nam 10-30-35-25 5-30-30-35
5 05 nam 5-30-30-20-15 5-25-25-25-20
6 06 nam 5-30-30-15-15-5 5-25-25-15-15-15

2. Ty 1¢ lap day

Ty 1¢ 1ap day 4p dung dé ude tinh doanh thu phat trién ddi véi cc loai hinh
cho thué mit bing; cho thué san dich vu - thwong mai, vin phong, can ho; kinh
doanh khach san; cho thué nha xudng; bai gilr xe va cac loai hinh dich vy, thuong
mai khac duge quy dinh nhu sau:

a) Ty 1& lap day trong thoi gian xdy dung 1a 0%.
b) Ty 18 14p day sau khi két thuc thoi gian xdy dung;

Doi v6i du 4n trén dia ban thanh phé Ca Mau: ndm dau tién 14 60%, nam thi
hai 1a 70%, n&m thir ba la 80%, n&m thir tr va cac ndm tiép theo dén hét thoi gian
sir dung dat 1a 90%.

Péi v&i dy 4n trén dia ban cac huyén: nam dau tién 1a 50%, nam thir hai 1a
60%, nam thtr ba 1a 70%, nam thir tu 1a 80%, ndm thir ndm va cac nam tiep theo
dén hét thoi gian str dung dat la 90%.

3. Thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vy d6i véi truong horp trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi
thau thue hién du 4n dau tu hoac quyét dinh phe duyet, chdp thuan du 4n dau tu
chua x4c dinh thdi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
phﬁm, dich vu
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T chue thue hién dinh gid dat can ¢t sd lidu thue té cta 03 dyu 4n dau tu
cung mue dich sir dung dét chinh ¢ khoang cach gan nhét dén thia dat, khu dat
can dinh gia dé xut & Hoi ddng thim dinh gid ¢t xem xét, quyét dinh. Thoi gian
ban hang khéng qué 06 nam.

Piéun 4. Ty 18 % dé xac dmh chl phi kinh doanh, chi phi l1ai vay, lgi
nhudn cua nha dau tu’ ¢6 tinh dén vén chu SO hitru, rui ro trong kinh doanh;
thoi gian xay dwng, tien do xay dung dé wéc tinh tong chi phi phat trién cia
thira dat, khu dit khi xac dinh gia dit theo phwong phap thing du theo quy
dinh tai diém d khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP

1. Ty 1& % dé xéc dinh chi phi kinh doanh
a) Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang duge tinh bang 2% trén doanh thu.

b) Chi phi quéan Iy van hanh dugc tinh bang ty 1& % trén doanh thu, cu thé:
loai hinh cho thué nha xudng 1a 0%; loai hinh bai giit xe 14 5%; loai hinh cho thué
san dich vu - thuong mai, van phong, cho thué can hd, kinh doanh khach san va
cac loai hinh dich vy, thuong mai khac 1a 10%.

2. Ty I& % dé xac dinh chi phi lai vay, lgi nhudn cua nha dau tw ¢6 tinh dén
von chi sé hiru, rui ro trong kinh doanh la 13%.

3. Thon gian xay dvng, tién do xdy dung dbdi voi truong hop trong cac van ban
vé chil trrong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién dy an dau tu hoéc quyét dinh phé
duyét, chap thuan du an dau tu chua xac dinh thoi glan x4y dung, tién do xdy dung

T4 chirc thue hién q‘mh gia dat can ctr sb llcu\ thuc /te qua 03 du’an dau tur
cung myc dich str dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat deén thua dat, khu dat
can dinh gia d¢ xuat d¢ Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, quyet dinh.

Dleu . Céc yéu to anh hlm’ng den gid dat, mirc d9 chénh léch tdi da cia
tirng yéu tb anh hudng den gia dit dé xac dinh mire twong dong nhat dinh,
cach thire diéu chinh d6i voi tirng mirc do chénh léch cua tu’ng yeu t6 anh
huéng dén gia dat theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP

1. Cac yéu td anh huong dén gia dat, mic 4o chénh 1éch tdi da clia timg yéu
to anh hudng deén gia dat d€ xac dinh muc tuong dong nhat doi voi dat phi nong
nghiép, bao gbém:

a) Vi tri, dia diém cuia thira dat, khu dét

Tiéu chi x4c dinh I& khoang cach dén trung tam hanh chinh, trung tim thuong
mai, chg, co s& v t€, giao Eiuc vao dao tao, thé duc thé thao, c(“)ng’ vién, khu vui choi giéi
tri, nghia trang, nha tang I€, co s¢ hoa tang. Mure do chénh 1éch td1 da khong qua 25%.

b) Piéu kién vé giao thong: dd rong duong, két ciu két mat dudng, tiép gidp
véi 01 hodc nhiéu mat dudng,

D6 rong mat duong (bao gdm ca via he) tiép gidp vai thira dat, khu dat. Mire
d6 chénh 1€ch t61 da khdng qua 20%.

Két cau mit duong (gom ket cau nhya, dan, bé tong, d4 cap phoi, dat) tiép
giap voi thira dat, khu dat. Mirc d6 chénh 1€ch t61 da khéng qua 20% (Idy két cau
mdt dirong chudn la dirong nhwea bang 100%).
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S6 mit dudng tlep giap cua thtra dat, khu dat. Muc do chénh léch téi da
khong qua 20% (Idy chudn la tiép gidp 01 mdt tién diomg bing 100%).

¢) Piéu kién vé cap thoat nude, cp dién

Diéu kién cap nurée (gom tot, trung binh, kém). Mire dé chénh Iech t6i da
khong qua 20% (Idy chudn i diéu kién cdp nece tét bing 100%).

Piéu kién thoat nudc (gorp: t6t, trung binh, kém). Mtrc d¢ chénh 1€ch t6i da
khong qua 20% (ldy chudn la diéu kién thodt mede tot bang 100%).

biéu kién cap dién (gom: on dinh, trung binh, khong on dinh). Mirc do
chénh 1¢ch to1 da khong qua 20% (1dy chudn la diéu kién cap dién tot bang 100%).

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

Dién tich thira dat, khu dat xac dinh bang dién tich trong hd so dia chinh.
Mirc 46 chénh 1€ch to1 da khong qua 20%.

Chiéu rong mit tién duge xac dinh bang chiéu rong mit tiép gidp véi duong,
truong hop thira dat, khu dat c6 nhiéu mat tiép gidp duong thi xac dinh theo chiéu
rong mat tién tiep giap véi dudng 16n nhat. Muc d¢ chénh 1éch t6i da khong qua 20%.

Chiéu sau thira dat, khu dat duge x4c dinh tir mét tiép gidp duong dén diém
xa nhit cua thira dét, khu dét, truong hop kho xde dinh chiéu sau cua thira dét do
hinh dang bat dinh hinh clia thira dat, khu dat thi chiéu sau s& duoc tinh gip doi
khoang cach tlr mit tiép giap vdi dudng chinh cho dén gitta tim cta thira dat. Mic
d6 chénh léch t6i da: 20%.

Hinh thé cua thira dét, khu dat duoc xac dinh gom: hinh vuéng van, hinh
khong vudng van; hinh nhiéu goc canh. Mtrc d6 chénh léch t6i da: 20% (ldy hinh
thé chudn la thwea ddt vudng van bang 100%).

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dymg, gom: hé s6 sir dung dt,
mat do xay dvng, chi gidi xay dung, gidi han ve chiéu cao cong trinh xay dung,
gi¢i han s6 ting ham duoce xdy dyng xac dinh theo quy hoach chi tiét xay dung da
duoc co quan nha nude ¢é tham quyén phé duyét (néu ¢d). Mire d6 chénh 1éch tdi
da khdng qua 15%.

) Hién trang mdi trudong, an ninh

Mue 36 bui, tiéng on, & nhiém khong khi va nguén nude; gan khu nghia
trang, khu xir Iy rac thai; mat dé dan cu. Muc dé chénh léch td1 da khong qua 15%.

Tinh trang an ninh khu vuc. Mirc d6 chénh 1éch tbi da khéng qué 15%.
g) Thoi han str dung dat

Tiéu chi x4c dinh 1a thoi han sir dung dét con lai theo hé so' dia chinh. Mitc
d6 chénh 1éch t61 da khdng qua 20%.

h) Céc yéu t0 khac anh huong dén gia dat phu hop vai diéu kién thue té,
truyen thong vin hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong

Mire d6 chénh léch toi da khdng qua 20%.
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2. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dat, mae do chénh léch t6i da ctia timg yéu
to anh hudng dén gid dat dé xac dinh mirc twong déng nhat dinh doi véi dat nong
nghiép, bao gom:

a) Nang suat cdy trong, vat nudi

Tiéu chi xac dinh 1 sb luong san phém chinh thu dugce tinh trén mot don vi
dign tich gieo tréng, chan nuodi hodc dién tlch thu hoach cuia loai cay trdng vt
nudi trong mot vu san xuat hodc ca nam, gém: tot trung binh, kém. Mtrc d6 chénh
léch tdi da khong qua 20% (Idy chudn 1o niing sudt, san leong tot bing 100%,).

b) Vi tri ddc diém cua thira dét, khu dét

Tiéu chi xac dinh 1a khoang cach gan nhat dén noi san xuat, tiéu thy san
pham. Mirc 46 chénh I€ch t01 da khdng qua 20%.

C) Dleu kién giao thong phuc vy san Xudt, tiéu thu san pham: ¢ réng, cip
duong, két cau mit duong; dieu kién vé dia hinh.

D6 rong mat duong (bao gdm ca via he). Mire do chénh l1éch téi da khong
qua 20%.

Phan cap dudng theo quy dinh cta phap ludt. Mic dd chénh léch tbi da
khong qua 20%.

Két cau mit duong (gom ket cau nhua, bé tong, d4 cap phdi, dar) tiep giap
voi thira dat, khu dat. Mtc do chénh léch t0i da khong qua 20% (lay két cau mdt
dwong chuan I dwong nhea bang 100%).

Piéu kién dia hinh duoc xac dinh thong qua d6 dde cia thira dit so voi
dudng giao thong trong khu vyc lan can. Cach xac dinh dia hinh nhu sau: truong
hop thira dit c6 d6 cao mat nén tuong d6i thap so voi duong giao thong trong khu
vue hogc khu vye 1an cén duge xac dinh 1a dia hinh thap; trudng hop thira dat cé
d6 cao mat nén tuong tir do cao so véi duong giao thong trong khu vuce hodc khu
vie 1an ¢an duoc xac dinh 1a dia hinh bang phing; truong hop thia dat c6 mit nén
cao hon so véi duong giao thong trong khu vue hodc khu vue 1an can dugce xdc
dinh 1a dia hinh cao. Mirc d6 chénh l1éch tdi da: 20%.

d) Thoi han sir dung dat, trir dat néng nghiép duoc Nha nude giao cho hd gia
dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dat nong nghi¢p trong han mirc
nhan chuyén quyén thi khong can ctr vao thoi han sir dung dét.

Tiéu chi gcac dinh la thoi han sir dung dat con lai theo hd so dia chinh. Mirc
d6 chénh 1éch t61 da khdng qua 20%.

d) Céc yéu t0 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thue té,
truyen thong vin hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong

Mirc d6 chénh 1&ch tdi da: 20%.

3. Céch thtre diéu chinh ddi véi ttimg muc d6 chénh léch ctia timg yéu t6 anh
hudng den gia dat






