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

TINH CA MAU Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
Sé: 65/2024/QD-UBND Ca Mau, ngay 20 thang 12 ndam 2024
QUYET PINH

Quy dinh mot so yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién va
chi phi phat trlen khi xac dinh gia dit theo phwong phap thang du;
cac yéu t6 anh hwdng dén gia dat trén dia ban tinh Ca Mau

UY BAN NHAN DAN TINH CA MAU

Can civ Ludt Té chitc chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015;

(;dn cuw Ludt swa déi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt Té chire Chinh phu va
Ludt To chirc chinh quyén dia phuwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Luat Ban hanh van ban quy pham phap ludt ngay 22 thang 6 nam 2015,

Can cit Ludt sita doi, bé sung mét sé diéu cia Ludt Ban hanh van ban quy
pham phap ludt ngay 18 thang 6 nam 2020;

Can cir Ludt Pdt dai ngay 18 thang 01 nam 2024,

Can cw Ludt swa déi; bé sung mot so diéu cua Ludt’ Pat dai So”:
31/2024/QH15, Ludt Nha é’ o) 27/2023/QH1 5, Ludt Kinh doanh bat dong san so
29/2023/QH15 va Ludt Cac to chuee tin dung so 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024,

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ciia Chinh
phu quy dinh vé gia dat,

Theo dé nghi ciia Gidm déc S¢ Tai nguyén va Méi trwong tai To trinh s6
498/TTr-STNMT ngay 20 thang 12 nam 2024 (kém theo Bdo cdo so 797/BC-STNMT
ngay 20 thang 12 nam 2024); y kien cua cac Thanh vién Uy ban nhdn dan tinh.

QUYET PINH:
Piéu 1. Pham vi diéu chinh

~ Quyét dinh nay quy dinh cu thé mot s0 yéu to hinh thanh doanh thu phat
trién, chi phi phat trién khi Xac dinh gia dat theo phuong phap t}lang du theo quy
dinh tai diém d khoan 2, di€ém d khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat; cac yeu t6 anh
hudng dén gia dat, mirc d6 chénh léch t6i da cta tung yéu t6 anh hudong dén gia dat
theo quy dinh tai va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan thyc hién chirc nang quan ly nha nudce ve dat dai; co quan cé
chirc nang xay dung, diéu chinh, stra doi, bo sung, tham dinh, quyet dinh bang gia
dat; co quan, nguoi c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.
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2. T6 chuce c6 chuc nang tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van
xac dinh gia dat.
3. To chtrc, cd nhan khac c6 lién quan.

Diéu 3. Ty 1é ban hang, ty 1¢ 1ip diy, thoi gian ban hang, thoi diém bat
dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu dé wére tinh tong doanh thu phat
trién cia thira dat, khu dit khi xac dinh gia dit theo phwong phap thing dw
theo quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/NDP-CP

1. Ty 1€ ban hang
Ty 1€ ban hang ap dung dé udc tinh doanh thu phat trlen dbi v6i hinh thirc

chuyén nhuong quyén sir dung dat &, dat & c6 nha ¢ di xay san va can ho chung cu
dugc quy dinh nhu sau:

Ty 1€ ban hang
STT Thoi gian ban hang (% lan Lot theo ting nim)
Dy 4n thugc dia ban thanh | Dw 4n thugc dia ban cac
pho Ca Mau huyén
1 01 ndm 100 100
2 02 nam 50-50 40-60
3 03 nam 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 18 1ap day

Ty 18 1ap day 4p dung dé udc tinh doanh thu phat trién ddi véi cac loai hinh
cho thué mit bang; cho thué san dich vu - thuong mai, vin phong, cin ho; kinh
doanh khach san; cho thué nha xudng; bai gilr xe va cac loai hinh dich vu, thuong
mai khac dugc quy dinh nhu sau:

a) Ty 1é 1ap day trong thoi gian x4y dung 13 0%.
b) Ty 1é 1ap day sau khi két thic thoi gian xay dung:

Pdi v6i du an trén dia ban thanh phé Ca Mau: nam dau tién 1a 60%, nam th(
hai la 70%, nam tha ba la 80%, nam thir tu va cac nam ti€p theo dén hét thoi gian
sir dung dat la 90%.

Pdi voi du an trén dia ban cac huyén: nam dau tién 13 50%, nam th{ hai 1a
60%, nam th ba 1a 70%, nam thu tu 1a 80%, nam thir ndm va cac nam ti€p theo
dén hét thoi gian sir dung dat 1a 90%.

3. Thoi gian ban hang, thoi diém bat ddu ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu dbi véi truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi
thau thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du 4n dau tu
chua xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
phém, dich vu
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T6 chirc thuc hién dinh gia dat can ctr sd lidu thuc té cia 03 du 4n dau tu
cung muc dich st dung dit chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dt, khu dat
can dinh gia dé xuat dé Hoi déng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh. Thoi gian
ban hang khong qua 06 nam.

Piéu 4. Ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh, chi phi lai vay, lgi
nhuin cia nha dau tw 6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro trong kinh doanh;
thoi gian xay dung, tien do xay dung dé wdc tinh tong chi phi phat trién caa
thira dat, khu dat khi xac dinh gia dat theo phwong phap thang dw theo quy
dinh tai diem d khoan 3 Dieu 6 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP

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

a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang duoc tinh bang 2% trén doanh thu.

b) Chi phi quan Iy van hanh dugc tinh bang ty 1¢ % trén doanh thu, cu thé:
loai hinh cho thué nha xuong la 0%; loai hinh bai gitt xe la 5%; loai hinh cho thué
san dich vu - thwong mai, van phong, cho thué can ho, kinh doanh khach san va
cac loai hinh dich vu, thwong mai khac la 10%.

~ 2.Ty 1& % dé xac dinh chi phi Ii vay, loi nhudn cta nha dau tu ¢6 tinh dén
von chu s& hiru, rai ro trong kinh doanh 1a 13%.

3. Thoi gian xay dyng, tién do xdy dung déi voi trudng hop trong cac van ban
vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién dy an dau tu hoac quyét dinh phé
duyét, chap thuan du an dau tu chua xéac dinh thoi gian xdy dung, tién d6 xay dung

T6 chirc thuc hién dinh gia dat can cr sd lidu thyc té cia 03 dl_J:’an dau tu
cung muc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thua dat, khu dat
can dinh gid dé xuat dé Ho1 dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 5. Céc yéu to6 anh hwéng dén gia dat, mirc dd chénh léch tdi da cia
tirng yéu to anh hudéng deén gia dat dé xac dinh mirc twong dong nhat dinh,
cach thirc di€u chinh déi voi tirng mirc d§ chénh léch cua ting yéu to anh
hwéng den gia dat theo quy dinh tai khodn 3 Dieu 8 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP

1. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mirc do chénh 1éch téi da cua ting yéu
to anh hudng dén gia dat dé xac dinh mic tuong dong nhat doi voi dat phi nong
nghiép, bao gom:

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

Tiéu chi xac dinh la khoang cach dér} trung tam hanh chinh, trung tdm thuong
mai, cho, co sd Y t€, giao guc vao dao tao, thé duc thé thao, cong vién, khu vui choi giai
tri, nghia trang, nha tang 1€, co so hdéa tang. Muc do chénh Iéch t6i da khong qua 25%.

b) Diéu kién vé giao thong: do rong duong, két cau két mat dudong, tiép giap
véi 01 hoac nhieu mat duong.

Do rong mat duong (bao gom cé via hé) tiép giap véi thira dat, khu dat. Muc
d6 chénh Iéch t6i da khong qua 20%.

Két cau mat duong (gom Kkét ciu nhya, dan, bé tong, da cap ph01 dat) tlep

gidp Véi thira dat, khu dat. Mic do chénh léch téi da khong qua 20% (ldy két cau
mdt dwong chudn la dweong nhira bang 100%).
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So mit dwong tiep gidp cua thira dat, khu dat. Mic do chénh lgch toi da
khong qua 20% (lay chuan la tiep gidp 01 mat tién dwrong bang 100%).

¢) Biéu kién vé cap thoat nudc, cap dién

Diéu kién Cap nude (gom tot, trung binh, kém). Muac do chénh léch ti da
khong qua 20% (ldy chudn la diéu kién cdp nuéc tot bang 100%).

Diéu kién thoat nudc (gom. tét, trung binh, kém). Muc do chénh léch tbi da
khong qua 20% (lay chuan la diéu kién thodt nuwoc tot bang 100%).

biéu kién cap dién (gom: on dinh, trung binh, khong on dinh). Muc do
chénh léch toi da khong qua 20% (lay chudn la diéu kién cap dién tot bang 100%).

d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thira dat, khu dat

Di¢n tich thira dét, khu dat xac dinh bang dién tich trong ho so dia chinh.
Mtrc @6 chénh léch toi da khong qué 20%.

Chiéu rong mit tién dugc xac dinh bang chiéu rong mat tiép giap vai duong,
truong hop thua dat, khu déat c6 nhiéu mat tiép giap duong thi x4c dinh theo chiéu
rong mat tién tiép giap voi duong 16n nhat. Mic d6 chénh léch toi da khong qua 20%.

Chiéu sau thira dat, khu dat duoc xac dinh tir mat tiép giap duong dén diém
xa nhat cua thira dat, khu dat, truong hop kho xac dinh chiéu sau cua thira dét do
hinh dang bat dinh hinh cua thta dat, khu dat thi chiéu sau s& duogc tinh gip doi
khoang céch tir mat tiép giap vai duong chinh cho dén gitra thm cua thira dat. Muc
d6 chénh léch tdi da: 20%.

Hinh thé cua thua dat, khu dat dugc xac dinh gom: hinh vuéng van; hinh
khong vudng van; hinh nhiéu goc, canh. Marc d6 chénh Iéch toi da: 20% (lay hinh
thé chuan la thita dat vuéng van bang 100%).

d) Cac yéu td lién quan dén quy hoach xay dung, gom: hé sb sur dung dit,
méat d¢ xay dung, chi gisi xay dung, gi¢i han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gidi han s6 tang ham duoc xay dung xac dinh theo quy hoach chi tiét xay dung da
duoc co quan nha nudc cé tham quyen phé duyét (ncu c0). Mic do chénh Iéch toi
da khong qua 15%.

e) Hién trang moi treong, an ninh

Mirc do bui, tiéng on, 6 nhiém khdng khi va nguon nuéc; gan khu nghia
trang, khu xtr ly rac thai; mat dé dan cu. Muc d6 chénh Iéch t6i da khong qua 15%.

Tinh trang an ninh khu vyc. Mt d6 chénh léch t6i da khong qua 15%.

g) Thoi han st dung dét

Tiéu chi xéc dinh 12 thoi han sir dung dét con lai theo ho so dia chinh. Muc
do6 chénh Iéch toi da khéng qua 20%.

_ h) Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phi hop vei dieu kién thuc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong

Mirc @6 chénh 1éch t6i da khong qua 20%.
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2. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mic d chénh 1éch tdi da cia timg yéu
td anh hudng dén gia dat dé xac dinh muc tuong dong nhat dinh d6i véi dat nong
nghiép, bao gom:

a) Nang sut cay trong, vat nudi

Tiéu chi xac dinh 1a sé luong san pham chinh thu dwgc tinh trén mot don vi
dién tich gieo trong, chan nudi hoic dién tich thu hoach cua loai cdy tréng, vat
nudi trong mot vu san xuat hodc ca nam, gdm: tdt, trung binh, kém. Muc d6 chénh
léch t6i da khdng qué 20% (ldy chudn la ndng sudt, san lwong tét bang 100%).

b) Vi tri dic diém cua thira dat, khu dat

~ Tiéu chi xac dinh la khoang cach gan nhat dén noi san xuét, tiéu thy san
pham. Mtc d6 chénh léch toi da khdng qua 20%.

c) biéu kién giao thdng phuc vu san xuat, tiéu thu san pham: d6 rong, cap
duong, két cau mat duong; dieu kién veé dia hinh.

Do rong mat duong (bao gom ca via hé). Mac do chénh léch téi da khong
qUA 20%.

Phan cip duong theo quy dinh cta phap luat. Mac d6 chénh léch toi da
khong qua 20%.

Két cau mat duong (gom két cau nhua, bé tong, da cap phdi, dat) tlep giap
véi thira dat, khu dat. Mic do chénh léch téi da khong quéa 20% (ldy két cdu mat
dwong chudn la dwrong nhyra bang 100%).

Piéu kién dia hinh duoc xac dinh thong qua do doc cua thia dat so Voi
duong giao théng trong khu vuc 1an can. Cach xac dinh dia hinh nhu sau: truong
hop thira dat co d6 cao mat nén tuwong ddi thap so véi dudng giao thong trong khu
vuc hodc khu vuc 1an can duoc xac dinh 1a dia hinh thap; truong hop thira dat c6
d6 cao mat nén tuong ty do cao so voi duong giao théng trong khu vuc hoic khu
vuc 1an can duoc x4c dinh 13 dia hinh bang phing; trudng hop thia dat c6 mat nén
cao hon so vdi duong giao thong trong khu vuc hoac khu vuc lan can dugc xac
dinh 1a dia hinh cao. Mc d6 chénh léch téi da: 20%.

d) Thoi han sir dung dat, trir ¢at ndng nghiép duoc Nha nudc giao cho ho gia
dinh, c4 nhén theo han muc giao dat nong nghiép, dat ndng ‘nghi¢p trong han muc
nhan chuyén quyén thi khong cin cir vao thoi han sir dung dat.

Tiéu chi xac dinh 1 thoi han sir dung dat con lai theo hé so dia chinh. Muc
d6 chénh Iéch t6i da khdng qué 20%.

~ d) Cac yéu 6 khac anh huong dén gia dat phi hop vei dieu kién thuc té,
truyén thong van hda, phong tuc tap quan cua dia phuong

Mrc d6 chénh léch téi da: 20%.

3. Cach thuc diéu chinh d6i véi timg mirc dd chénh léch cua ting yéu t6 anh
hudéng dén gia dat
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T6 chuc thuc hién dinh gia dat diéu chinh gia dat cua thia dat, khu dat so
sanh theo ty 18 phan tram (%) thuc hién theo nguyén tic dugc quy dinh tai khoan 6
Diéu 4 cua Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP va khdng vuot qua mic do chénh léch
t6i da cua ting yéu td anh huong dén gia dat dé xac dinh mic twong dong nhat
dinh duoc quy dinh tai khoan 1, khoan 2 DBiéu nay.

Diéu 6. Diéu khoan thi hanh
1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 01 nam 2025.

2. Do v6i trudng hop phuong én gia dat da trinh Uy ban nhan dan tinh trude
ngay Quyet dinh nay c6 hiu lyc thi hanh thi ti€p tuc thuc hién cac bude cong vice
theo quy dinh ma khong di€u chinh theo Quyét dinh nay.

3. Trong qua trinh thyc hién, néu co phat sinh van dé khoé khan, vuong mic,
dé nghi cac co quan, don vi c6 lién quan kip thoi phan anh vé S& Tai nguyén va
Moi truong dé tong hop, nghién ciru, dbi chiéu quy dinh, bao cao, tham muu, dé
xuat Uy ban nhan dan tinh xem xét, quyét dinh.

4. Chanh Van phong Uy ban nhan dan tinh; Chu tich Hoi dong tham dinh gia
dat cac cép; Chénh Thanh tra tinh; Cuc truong Cuc Thué tinh; Cuc truéng Cuc
Théng ké tinh; Giam ddc cac So: Tai chinh, Tai nguyén va Mbi truong, Xay dung,
Ké hoach va Pau tu; Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thanh phdé Ca Mau; cac
co quan, to chiic va c4 nhéan c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Not nhén: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Diéu 6; N
- Van phong Chinh phu; KT : CHU TICH

- Cyc Kiém tra VBQPPL - B6 Tu phép; CHU TICH

- Vu Phép ché - B6 Tai nguyén va Mbi truong;
- Bo Tai chinh;

- B6 Xay dung;

- Thuong truc Tinh uy;

- Thuong tryc HDND tinh;

- CT, céc PCT UBND tinh;

- BTT UBMTTQ Viét Nam tinh;
- LbVP UBND tinh;

- S& Tu phap (Tu kiém tra);

- Cong Thong tin dién tir tinh;

- Cac phong NC-TH;

- Luu: VT, KT(02), Ktr70/01.
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