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

TINH HA GIANG Déc lap - Tw do - Hanh phic
$6:70  /2024/QB-UBND Ha Giang, ngay 31 thang 12 nam 2024
QUYET PINH

Quy dinh mdt s6 yéu 6 wore tinh t6ng doanh thu, t6ng chi phi phat trién ciia
thira dat, khu dit theo phuong phap thang du; Cac yéu t6 anh hwong den gia
dat, mirc d9 chénh léch tdi da ciia tirng yéu t6 anh huong dén gia dat dé xac
dinh murc twong dong nhat dinh; Cach thirc diéu chinh dbi véi timg mirc do
chénh léch ciia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat trén dia ban tinh Ha Giang

UY BAN NHAN DAN TiNH HA GIANG
Can cir Lugit T6 chiec chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015;
Can cib Ludt sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt T6 chike Chinh phu va
Ludt T6 chitc chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 ndm 2019;
Cdin cir Ludt Ddt dai ngay 18 thang 01 ndm 2024;
Can cir Ludt sita doi, bo sung mot s6 dieu cia Ludt Pdat dai sé
31/2024/QH135, Ludt Nha & s6 27/2023/0QH135, Ludt Kinh doanh bdt dong san s6

29/2023/QH15 va Ludt cdc t6 chire tin dung s6 32/2024/QH1S ngay 29 thdang 6
nam 2024,

Cdn cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thdng 6 nam 2024 cua
Chinh phit quy dinh vé gid ddt;

Theo dé nghi ciia Gidm doc So Tai nguyén va Moi trirong.

QUYET PINH:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh, d6i twong 4p dung

1. Pham vi di€u chinh

Quy dinh mot sd yéu t6 ude tinh tong doanh thu, tong chi phi phat trién ctia
thira dat, khu dat theo phuong phép thang du; Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat,
muirc do chénh 1éch t6i da cta timg yéu t6 anh hudng dén gid dat dé xac dinh muc
tuong ddng nhat dinh; Cach thuc diéu chinh dbi véi ttmg mirc d6 chénh 1éch cua
timg yéu t6 anh huong dén gia dat trén dia ban tinh Ha Giang,

2. Béi tuong 4p dung

a) Cac co quan nha nuéc thyc hién chirc nang, nhi€ém vu quan ly Nha nudce
vé dat dai; Uy ban nhan dan cac huyén, thanh phé; Uy ban nhan dan céac x4,
phudng, thi tran trén dja ban tinh.
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b) T6 chirc tu van x4c dinh gia dat, c4 nhan hanh nghé tu van x4c dinh gia
dat trén dia ban tinh Ha Giang.

¢) To chtic, ca nhan khéc c6 lién quan.

Piéu 2. Ty 1¢ lap ddy, ty 1é ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bt
diu ban hang dé wéc tong doanh thu phat trién cia thira dit, khu dit

1. Ty 1é 14p day

a) Dbi v6i du 4n sir dung dat thuong mai, dich vu, kinh doanh dé thué vin
phong va cdac loai hinh dich vu khac: Ty 1€ lép déy trong ndm dau tién phat sinh
doanh thu 13 50%, cac nam tiép theo ting 5%/nam cho dén khi dat 100% dén hét
thot gian thue hién du an.

b) Bdi véi du an khu cong nghiép, cum cong nghiép: Ty 1¢ 14p day trong
nam dau tién phat sinh doanh thu 13 50%, cdc niam tiép theo ting 20%/nim cho
dén khi dat 100% dén hét thoi gian thyc hién dy an.

2. Ty 1& ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang

Péi voi thoi gian ban hang, thoi diém bit ddu ban hang, kinh doanh san
phém, dich vu thi cin cir vao tién d6 da duoc xac dinh trong chu truong dau tu
hodc hd so moi thau thyc hién dy 4n dau tu hodic quyét dinh phé duyét, chap
thuan du 4n du tu dé udc tinh doanh thu phat trién cua dy 4n.

Trudmg hop trong cac vin ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién dy 4n dau tu hodic quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu chua
x4c dinh du cac chi tiéu vé thoi gian ban hang, thoi diém bit ddu ban hang thi
thuc hién nhu sau:

a) Ddi voi du an khu do thi, khu dan cu, khu nha &, biét thy thip tang, dét
& lién ké dugc phan chia theo khu vuc dé 4p dung cho timg vj tri thira dat, khu
dat nhu sau:

- Thoi gian ban hang: Puoc tinh ké tir thoi diém bat dau ban hang.

fe 3R 2 e . Ty 1€ ban hang
Quy mb Dy sn/khu a4t | Lnoidiem bat | Thotgian | "0y ot
dau ban hang | ban hang . g
theo tirng nam)
Dudi 10ha TU nam thir 2 2 nam 60-40
Tir 10ha dén 20ha TU nam thir 2 3 nam 40-30-30
Tir trén 20ha dén 50ha TU nam thir 2 3 nam 30-30-40
Tir trén 50ha dén 100ha TU nam thir 2 4 nam 30-30-20-20
Tu trén 100ha Giao cho t6 chirc thuc hién dinh gia dat can cur
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vao quy mo va tinh hinh thyc té

dé dé xuat trong

bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat
d6i voi timg du an dé Hoi dong tham dinh gia dét

xem Xét, quyét dinh.

b) Pdi véi du an xdy dung nha chung cu voi muc dich dé & va nha chung
cu duoc xay dung c6 muc dich dé & két hop st dung hdn hop:

- Thoi gian ban hang: Pugc tinh ké tir thoi diém bét ddu ban hang.

Thsi Ty 18 ban
Thoi diém bit dau .| hang (% lan
. Ly gian ban
Quy md Dy an/khu dét ban hang hing luot theo
tirg ndm)
Chung cw | TMDV
Duéi 50.000 m? san x4y Tuniam | Tiunidm
, 3 n3j -50-
dung thrnhdt | tha?2 nam | 20-50-30
T 50.000 m? dén 100.000 TUr ndm T nam
, 3 ni 30-30-40
m? san xy dung thirnhdt |  thir3 fam
Ttr trén 100.000 m? dén Tunim | Tunim s
200.000 m? sian xdy dung | thanhdt | tha3 | T nam | 20-30-30-20
Trén 200.000 m? san xay Tu nadm Tu nam 5 nAm 20-20-25-20-
dung thtr nhét thu 4 15

¢) Péi voi du an khu cong nghiép, cum cong nghiép

- Thoi gian ban hang: Pugc tinh ké tir thoi diém bét ddu ban hang.

N S e Ty 1€ ban hang
. Th Th N
Quy mb Dy sn/khu @4t | Loo1diembat | Thoigian -0 0 o theo
dau ban hang ban hang . -
firng nam)
Dudi 50ha Tu nam thir nhat 2 nam 50-50
Tir trén 50ha dén 200ha Tu nam tha 2 4 nam 30-30-20-20
Trén 200ha Tu nam tha 2 4 nam 20-30-30-20

d) P6i v6i du an st dung dét thuong mai, dich vu, kinh doanh vin phong,
dat str dung vao muc dich cong cong c6 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:




Thoi diém bit dau

Quy mo Dy dn/khu dat cho thué
Dudi 20.000 m? san xdy dung Ttr ndm thir nhat
Tir 20.000 m? dén 50.000 m? san xdy dung Ttr ndm thir nhat

Ttr trén 50.000 m? dén 100.000 m? san xdy dung TUr nam thtr nhat
Tir trén 100.000 m? dén 200.000 m? san xay dyng [T ndm thir nhat

Trén 200.000 m? san xdy dung Tt ndm thir nhat

3. Truong hop du an tai khoan 1, khoan 2 biéu nay dugc co quan nha nudc
c6 thim quyén giao dat, cho thué dat theo nhiéu quyét dinh thi thuc hién theo
khoan 8 Diéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cia
Chinh phu quy dinh vé gia dét (sau day goi tit 1a Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP),
trong d6 thoi gian ban hang, ty 18 1ap day, ty 1é ban hang, thoi diém bét dau ban
hang dé udc tinh tong doanh thu phat trién duogc tinh theo dién tich timg quyét
dinh giao dat, cho thué dat.

Piéu 3. Ty 1&¢ % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi lai vay, loi
nhuin ciia nha diu tu ¢ tinh dén von chii sé hiru, riii ro trong kinh doanh
dé wée tinh tong chi phi phat trién cia thira dat, khu dit; thoi gian xay
dung, tién @9 xay dung

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

a) Chi phi kinh doanh tinh bang 1% doanh thu 4p dung cho du 4n: San
pham kinh doanh 14 quyén str dung dat dugc chuyén nhuong theo hinh thirc phan
16 ban nén, xay dung nha gin lién vdi quyén stir dung dat, ban cin ho & chung cu;
san phém kinh doanh 1a cho thué lai dat c6 ha téng thu mét 1an cho ca thoi gian
thué thudc du an khu, cum cong nghiép;

b) Chi phi kinh doanh (trong d6 chi phi tiép thi, quang co, ban hang bing
1% doanh thu; chi phi quan 1y van hanh bing 30% doanh thu) 4p dung cho duy 4n:
san phém kinh doanh la thuong mai, dich vy, kinh doanh van phong; dat sur dung
vao muc dich cong cdng ¢6 muc dich kinh doanh.

2. Ty 1& % chi phi 14i vay, loi nhuan cta nha du tu c6 tinh dén von chi s&
h{ru, i ro trong kinh doanh

a) Dbi véi cac du an thue hién tai cac phuong thude thanh phé Ha Giang;
duogc tinh bang ty 16 15% nhan (x) véi tong ctia chi phi quy dinh tai diém a va
diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP va gi tri quyén st dung dat
ctia thira dt, khu dét can dinh gi4;
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b) Dbi vdi cac du an thuce hién tai cac khu vuce con lai: duogc tinh béng ty 1€
20% nhan (x) voi tong cia chi phi quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 6
Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP va gia trj quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat
can dinh gia.

3. Truomg hop du 4n tai diéu nay dugce co quan nha nudc ¢ thAm quyén
giao dat, cho thué dat theo nhiéu quyét dinh thi thuc hién x4c dinh chi phi theo
khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP, trong d6 thoi gian xdy dung (m),
tién do xay dung, chi phi kinh doanh, chi phi 14i vay, lgi nhudn ctia nha dau tu co
tinh dén von chii s¢ hiru, riii ro trong kinh doanh duoc tinh theo quy mé dién tich
theo timg Quyét dinh giao dat, cho thué dat.

4. Thoi gian xdy dung (m), tién d xdy dung

Truomg hop trong chi truong dau tu hodc hd so moi thau thue hién du 4n
ho#ic quyét dinh phé duyét, chdp thuan du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chap thuan du 4n dau tu khong quy dinh thoi gian xay dung, tién do xay dung dé
udc tinh chi phi phat trién ctia du 4n thi 4p dung nhu sau:

a) Du an khu d6 thi, khu dan cu, khu nha &, biét thu thap tang, dat & lién ké

Déi v6i du 4n phan 16 ban nén, khong xdy dung nha & riéng 1é: Thoi gian
xdy dung thuc hién theo quy mé sir dung dat dudi 10ha: m = 01 nim; quy md sir
dung dat tir 10ha dén dudi 20ha: m = 02 nam; quy mo sir dung dat tir 20ha dén
dudi 30ha: m = 03 nam; quy md st dung dat tir 30ha dén dudi 40ha: m = 04 nam;
quy md str dung dét tir 40ha trd 1én: m = 05 nam.

Déi véi du an c6 xay dung nha & riéng 1¢: Thoi gian xay dung thuc hién
theo quy mo sir dung dat dudi 10ha: m = 02 nam; quy md sir dung dat tir 10ha
dén dudi 20 ha: m = 03 nam; quy md sir dung dat tir 20ha dén dudi 30ha: m = 04
nam; quy md sir dung dét tir 30ha dén dudi 40ha: m = 05 nam; quy mo sir dung
dat tir 40ha tré 1én: m = 06 nam.

Tién d6 x4y dung: phan bd déu trong cac nam xay dung.

b) Pbi véi du an xdy dung nha chung cu voi muc dich dé & va nha chung
cu dugc xay dung cd muc dich dé & két hop st dung hdn hop; du an st dung dat
thuong mai, dich vu, kinh doanh vin phong; dat sir dung vao muc dich cong cong
¢6 muc dich kinh doanh dugc Nha nudce cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué dat:

Thot gian xay dung thuc hién theo quy md dién tich san xay dung cua cong
trinh. Pi v6i du 4n o dién tich san xay dung dudi 20.000 m*: m = 01 nam; du
an c6 dién tich san xdy dyng tlir 20.000 m*> dén dudi 70.000 m* m = 02 nam; du
an co dién tich san xdy dung tir 70.000 m? d&én dudi 150.000 m* m = 03 nam; dy
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an c6 dién tich san xdy dung tir 150.000 m? dén 300.000 m?: m = 04 nam; dyu 4n
¢ dién tich san x4y dung trén 300.000 m?: m = 05 nam.

Tién d6 x4y dung: phan bd déu trong cac nam xay dung.

¢) Du an khu cong nghi€¢p, cum cong nghi€p dugc Nha nudc cho thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dat:

Thoi gian xdy dung ddi voi du an c6 quy mo dudi 75ha: m = 02 nam; quy
md tlr 75ha dén dudi 100 ha: m = 03 nim; quy mé tir 100ha dén dudi 150ha; m =
04 nam; quy mo tir trén 150ha dén 200ha: m = 05 nim; quy mo trén 200ha; m =
06 nam.

Tién d6 xay dung: phan bd déu trong cac nim xdy dung.

Piéu 4. Cic yéu t6 anh huwong dén gia dit, mirc do chénh léch téi da
ciia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dit, cach thirc diéu chinh ddi voi tirng
mirc d chénh léch dé xac dinh mirc twong ddng nhit dinh cia tirng yéu td
anh huéng dén gia dat

1. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dat, mic do chénh léch ti da cua timg
yéu t6 anh hudng dén gia dat ddi v6i dat phi nong nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cua thta dat, khu dat:

Khoang cach gan nhat dén tai san so sanh: Khoang cach dén trung tdm
hanh chinh, trung tdm thuong mai, du lich, truong hoc, cong vién, khu vui choi
gidi tri, chg, bénh vién (huyén, thanh phd hodc xa, phuong, thi tran). Muc ty 1é
diéu chinh khong qua 60%.

b) biéu kién vé giao thong;

Do rong, két cau mit duong, tiép giap véi 01 hodc nhiéu mit dudng: tiéu
chi hinh thanh bao gdm: loai dudomg (nhua, bé tong, dat); do rong dudng (bao
gbm ca via he); sb mit dudong tiép gidp (bao gdm duong, ngd). Murc ty 1¢ diéu
chinh khong qua 50%.

¢) Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién (cac yéu td ha ting):

Khu vue cap nuéce, thoat nudc, cap dién va cac yéu td ha tang khac. Mic ty
1¢ diéu chinh khong qua 30%.

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

Dién tich thira dat, khu dat; mat tién thira dat, khu dat; chi€u sdu thira dat,
khu dat; hinh thé thira dat, khu dat. Muc ty 1é diéu chinh khong qua 20%.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gém: hé sé str dung dat,
mat do xay dung, chi gidi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gidi han s6 tAng hAm duogc xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co
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quan nha nudc cé thim quyén phé duyét (néu cé): tiéu chi hinh thanh bao gdm:
hé sb st dung dét; mat do xay dung; ty 1€ gitra dién tich san sir dung téng ndi va
san sir dung tAng hAm. Muec ty 1¢ diéu chinh khong qua 30%.

¢) Hién trang mo1 trudng, an ninh:

Bui, 6n, 6 nhiém khong khi va ngudén nudc; gan khu nghia trang, khu xtr Iy
rac thai; nim trong khu dan cu dong dtc hay thua thét; tinh trang an ninh khu
vue. Mt ty 1é diéu chinh khong qua 30%.

g) Thoi han str dung dat:

Thoi gian con lai thuc hién Dy 4n; dét stir dung l1au dai hay dét c6 thoi han.
Muc ty 1¢ diéu chinh khong qua 30%.

h) Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi diéu kién thyc t,
truyén thong van hoéa, phong tuc tip quan ctia dia phuong:

Gan khu danh lam thing canh, khu du lich; Pén Chuia; Nghia trang, nghia
dia; yéu t6 dia hinh, dia chat. Mtc ty 1é diéu chinh khong qua 20%.

2. Céac yéu t6 anh hudng dén gia dat, mic do chénh léch ti da cua timg
yéu t6 anh huong dén gia dat dbi voi dat nong nghiép, bao gdm:

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

b) Vi tri, dic diém thira dat, khu dat: khoang cach gan nhat dén noi san
xudt, tiéu thu san pham, diéu kién canh tac, tudi tiéu, thd nhudng. Muc ty 1¢ diéu
chinh khong qua 50%.

¢) biéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san phdm: do rong, cap
dudng, két cau mit duomg; diéu kién vé dia hinh. Mrc ty 1& diéu chinh khong qua
20%.

d) Thoi han st dung dat, trir dat nong nghiép duoc 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 khong cin cr vao thdi han sir dung dat. Mic ty 18
diéu chinh qua 20%.

d) Cac yéu to khac anh hudng dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén
théng van héa, phong tuc tap quan cta dia phuong: gan khu di tich lich s, vin
hoa, dén, chua, nghia trang, nghia dja. Mirc ty 1¢ diéu chinh khong qua 20%.

3. Cach thuc diéu chinh d6i vdi timg mtrc d6 chénh léch ctia timg yéu td
anh hudng dén gia dat

T churc tu van x4c dinh gid dét can ct quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu
nay theo nguyén tic 14y thira dat, khu d4t can dinh gia 1am chuan dé thuc hién dé
xuat mc diéu chinh chénh léch ting 1én hodc giam xudng cua ting yéu t6 anh






