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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HAU GIANG Doc lap - Tw do - Hanh phtc
QUY DPINH

Mot s6 yéu té anh hwéng dén gia dat trén dia ban tinh Hau Giang
(Kem theo Quyet dinh so /2025/0D-UBND ngay thang  nam 2025 cua
Uy ban nhan dan tinh Hgu Giang)

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Quy dinh nay quy dinh mot s6 yéu t6 anh huong dén gia dat trén dia ban
tinh Hau Giang theo quy dinh tai diém d khoan 2 va diém d khoan 3 Piéu 6,
khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé gia dat.

2. Quy dinh nay khong ap dung dbi voi truong hop trong cac van ban vé chit
truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién du an dau tu hodc quyet dinh phé
duyét, chap thuan du an dau tu da xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau
ban hang, kinh doanh san pham, dich vy, thoi gian xay dyng, tién d6 xay dung.

Piéu 2. Péi twong ap dung

1. Co quan thue hién chirc nang quan ly nha nudce vé dét dai; co quan c6 chirc
ning xay dung, diéu chinh, sira déi, bd sung, tham dinh, quyet dinh bang gia dat; co
quan, ngudi c6 tham quyén xéac dinh, tham dinh, quyét dinh gla dat cu thé.

2. T6 chtrc tu van xéac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat.
3. To chirc, ca nhan khac c6 lién quan.

biéu 3. Thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh
san pham, dich vu, ty 1€ ban hang, ty I¢ lap day theo quy dinh tai diém d
khoén 2 Didu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

1. B4i véi khu dat thuc hién khu d6 thi ¢6 cong nang phuc vu hdn hop,
ddng bo hé thdng ha tang ki thuat, ha ting xa hoi véi nha & theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung dé xay dung mai hoic cai tao, chinh trang d6 thi; du an
khu dan cu nong thon

a) Thoi gian ban hang (n)

- B6i véi dy an phan 16 ban nén, khdng xay dung nha o:
+ Quy mo st dung dat dudi 20ha: n = 02 nam;

+ Quy mo st dung dat tir 20ha tro 1én: n = 03 nam.

- B4i voi du an cd xay dung nha & (bao gom dy &n phan 16 ban nén, ¢ xay
dung nha & mot phan):

+ Quy mo st dung dat dudi 20ha: n = 02 nam;
+ Quy mo st dung dat tir 20ha trd 18n: n = 04 nam.
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b) Thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu:
Sau thoi gian hoan thanh xay dung cta du an.

c) Ty I€ ban hang, ty ¢ lap day: Puoc phan bd déu trong cic ndm ban hang
(duoc phép 1am tron sd).

2. Déi véi dy an xay dung nha chung cu v6i muc dich dé ¢ va nha chung
cu duoc xay dung cdé muc dich dé & ket hop st dung hon hop

a) Thoi gian ban hang (n)

Péi vai du an c6 tong dién tich san xay dung nha ¢ chung cu:

- Dién tich dudi 20.000m?: n = 02 nim;

- Dién tich tir 20.000m? tré 1én: n = 04 nam.

b) Thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu:

Sau thoi gian hoan thanh xay dung cta du 4n (xac dinh vao thoi diém dau nam).

¢) Ty 1¢ ban hang, ty 1¢ lap day: Pugc phan b6 déu trong cac nim ban hang
(duoc phép lam tron so).

3. B6i v6i dy an sir dung dat thuong mai, dich vu dé hoat dong du lich,
kinh doanh vin phong, kinh doanh hang héa, dich vu; dat sir dung vao muc dich
cong cong c6 muc dich kinh doanh dwge Nha nuée cho thué dat tra tién thué dat
mét 1an cho ca thoi gian thué dat

a) Thoi gian ban hang (n) duoc tinh bang thoi han cho thué dat (N) trir sé
nam xay dung cong trinh (m).

b) Thoi diém bat dau bén hang, kinh doanh san pham, dich vu duoc tinh tix
sau nam ket thic thoi gian xay dung cong trinh.

c) Ty Ié béan hang, ty Ié lap day duoc quy dinh nhu sau:

- Ty 18 ban hang, ty 1¢ lap diy nam dau phat sinh doanh thu:

+ Pia ban cac phuong trén dia ban tinh bat dau phat sinh doanh thu 1a 70%;
+ Pja ban cac thi tran trén dia ban tinh bat dau phét sinh doanh thu 1a 60%;
+Pia ban cac khu vuc con lai trén dia ban tinh bt dau phét sinh doanh thu 1a 50%.

- Ty 1€ lap day: Tang 10%/ndm doi véi cac du &n trén dia ban tinh, cho dén
khi dat mtrc t6i da 100% thi gitr ty 1€ 6n dinh nay cho dén khi hét thoi gian thuc
hién du an.

4. Pbi véi dy an khu cong nghiép, cum cong nghiép; khu cong ngh¢ cao

dugce Nha nudc giao dat, cho thué dat tra tién thué d¢at mot lan cho ca thoi gian
thué dét

a) Ap dung d6i vai san pham kinh doanh 1a cho thué lai dat gan véi két cau
ha tang

- Thoi gian ban hang (n) thuc hién theo quy mé dién tich cho thué dét caa dur &n.
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+ Du an c6 quy mo dudi 75ha: n = 02 nam;

+ Du &n ¢6 quy mo tur 75ha tré 1én: n = 04 nam.

- Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu:
Sau thoi gian hoan thanh xay dung cta du an.

- Ty 1€ ban hang, ty I1¢ lip ddy: Phan bd déu trong cac nim ban hang (duoc
phép lam tron so).

b) Ap’ dung cho trudng hop Uy ban nhan déin cdp c6 thim quyén giao dat,
cho thu¢ dat trong khu cong nghi€p, cum cong nghi¢p, khu cong ngh¢ cao

Thoi gian ban hang (n) duoc tinh bang thoi han giao dat, cho thué dat (N)
tror sO nam xay dung (m).

Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: dugc tinh tir
sau nam ket thuc thot gian xay dung.

Ty 1¢ ban hang, ty 18 lap day dugc quy dinh nhu sau: Ty 18 lap day nam d?t,u
phat sinh doanh thu la 50%; ty 1¢ lap day tang 10%/ndm cho deén khi dat mirc toi
da 100% thi gitr ty 1€ On dinh nay cho dén hét thoi gian thye hién dy an.

Diéu 4. Ty 1¢ % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi l3i vay, lgi
nhuin ciia nha dau tw ¢6 tinh dén von chii sé hiru, rii ro trong kinh doanh;
thoi gian xay du’ng, tién do xay dung theo quy dinh tai diém d khoan 3 Piéu
6 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP

1. Thoi gian xay dung (m), tién d6 xay dung

Thoi diém bit dau xay dung duoc tinh tir nam thtr nhat ké tir ngay duoc
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

Tién d6 xay dyung: 02 nim va phan bd déu trong cic ndm xay dyung.
2. Ty 1€ % dé xac dinh chi phi kinh doanh

Chi phi kinh doanh bao gdm céc chi phi tiép thi, quang céo, ban hang duoc
xé4c dinh bang 2% tong doanh thu ap dung cho tit ca cac du an thuc hién trén dia
ban tinh. Ngoai ra, d6i voi du an xac dinh co phat sinh chi phi quan 1y, van hanh
trong qua trinh hoat dong kinh doanh thi T6 chirc thuc hién dinh gia dat can cir
sb liéu thuc té cua 03 du an dau tu cung muc dich st dung dét chinh c6 khoang
cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia dé xuat dé Hoi dong tham dinh
gia dat xem xét, quyét dinh.

3. Chi phi 14i vay, loi nhudn cta nha dau tu c6 tinh dén von chu so hiru, rui
ro trong kinh doanh

DPdi v6i cac dyu an thyc hién trén dia ban tinh: Puoc tinh béng ty 1€ 15%
nhan (x) v6i tong cta chi phi quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi
dinh sb 71/2024/ND-CP va gia tri quyén st dung dat cia thira dat, khu dit can
dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP.
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Piéu 5 Cac yéu té anh hu’O’ng dén gla dat, mic dd chénh léch tbi da
cua tirng yeu t6 anh hwong dén gia dat dé xac dinh mirc twong dong nhat
dinh, cach thu”c diéu cl’nnh ddi véi tirng mirc do chénh lg‘ch cia tirng yeu t(’)
anh hwéong den gia dat theo quy dinh tai khoan 3 Dieéu 8 Nghi dinh so
71/2024/ND-CP

1. B6i véi dat phi néng nghiép

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

Bi?:u chinh tang Ién hodc giam xubng gitra tai san so sanh va tai san thAm
dinh. Tong mirc di€u chinh khong qua 30%.

b) Diéu kién vé giao thong: Do rong, két cAu mat duong, tiép giap vaéi 01
hoac nhi€u mat duong:

Diéu chinh tang Ién hodc giam xubng giira tai san so sanh va tai san tham
dinh. Tong mirc di€u chinh khong qua 30%.

c) Piéu kién vé cip thoat nudc, cip dién (cac yéu tb ha ting):

Piéu chinh tang 1€n hodc giam xudng gitra tai san so sanh va tai san thAm
dinh. Muc di€u chinh khong qua 10%.

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

Dié%u chinh tang Ién hodc giam xudng gitra tai san so sanh va tai san thAm
dinh. Tong mirc diéu chinh khong qua 30%.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gom: hé sé sir dung dat,
mat do xﬁy d};’ng, ghi gi61 xay dung, gidi han vé chiéu cao gﬁng trinh x4y dung,
gi61 han s6 tang ham dggc xéy dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duogc
co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét (néu co):

Diéu chinh tang Ién hodc giam xubng gitra tai san so sanh va tai san tham
dinh. Tong mirc diéu chinh khong qua 10%.

¢) Hién trang moi trudng, an ninh:

Piéu chinh tang 1€n hodc giam xudng giira tai san so sanh va tai san thim
dinh. Muc di€u chinh khong qua 10%.

g) Thoi han str dung dat:

Diéu chinh tang Ién hodc giam xubng gitra tai san so sanh va tai san tham
dinh. Mtrc diéu chin}l theo ty 1€ % gi}i’a thot han s dung dat con lai cua tai san
so sanh va tai san tham dinh, nhung t61 da khong qua 30%.

'h) Céc yéu t6 khac anh huéng dén gia dat phu hop voi diu kién thyc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong:

Piéu chinh tang Ién hodc giam xubng gilta tai san so sanh va tai san tham
dinh. Mtrc di€u chinh khdng qua 20%.

2. P6i véi dat nong nghiép

a) Nang sut cay trong, vat nudi:

Piéu chinh tang Ién hodc giam xudng gilta tai san so sanh va tai san tham
dinh. Muc di€u chinh khong qua 20%.

b) Vi tri, ddc diém thira dat, khu dat:
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Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giita tai san so sanh va tai san thim
dinh. Mirc diéu chinh khong qua 30%.

¢) Piéu kién giao théng phuc vu san xuat, tiéu thu san pham:

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giita tai san so sanh va tai san thim
dinh. Mirc diéu chinh khong qua 20%.

d) Thoi han sir dung dat (trir dat duoc Nha nudc giao cho ho gia dinh, ca
nhan theo han mirc giao dit nong nghiép, dat nong nghiép trong han mirc nhan
chuyén quyén):

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng gifta tai san so sanh va tai san tham
dinh. Mirc diéu chinh theo ty 1¢ % gitra thoi han st dung dét con lai cua tai san
so sanh va tai san tham dinh, nhung t6i da khong qua 30%.

d) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phu hop véi thuc t€, truyén thong
van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong:

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng giita tai san so sanh va tai san tham
dinh. Mtrc diéu chinh khong qué 20%.

3. Céch thire diéu chinh d6i véi timg mtc d6 chénh 1éch cua timg yéu td
anh huong dén gia dat thuc hién theo nguyén tic 1ay thira dat, khu dat dinh gia
lam chuan va viéc diéu chinh gia thyc hién nhu viéc diéu chinh gia cia thira dat
so sanh quy dinh tai khodn 6 Dicu 4 Nghj dinh sb 71/2024/ND-CP.

Piéu 6. Quy dinh chuyén tiép

Truong hop phuong 4n gia dat da duoc Hoi dong tham dinh gia dét cy the
tham dinh phuong an gia dat va gt van ban tham dinh phuong an gia dat dén co
quan c6 chtrc ning quan 1y dat dai trude ngay Quyét dinh ndy c hiéu luc thi
khong ap dung Quy dinh nay.

Piéu 7. Trach nhiém thi hanh

1. C&c so, ban, nganh tinh, Hoi dong tham dinh bang gi4 dat tinh, Hoi dong
tham dinh gia dat cu the Uy ban nhén dan huyén, thi x4, thanh phé va Uy ban nhan
dan x4, phuong, thi tran chiu trach nhiém t6 chtrc trién khai thyc hién Quy dinh nay
theo chirc nang, nhi¢m vu dugc giao, linh vuc va pham vi quan 1y nha nudc.

2. To chtrc thyc hién dinh gia dat chiu trach nhiém trudc phap luat vé két
qua thu thap, téng hop, phéan tich thong tin, tinh chinh x4c, dﬁy du cua cac thong
tin dé ap dung cac phuong phap dinh gia dat (so sanh, thu nhap, thang du, hé sb
diéu chinh gia dét), ty 1& diéu chinh cac yéu té anh huong dén gia dat tai Quy
dinh nay va tinh chinh xéc, trung thuc, khach quan cta két qua tu van dinh gia
dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 162 Luat Dat dai nam 2024.

3. Trong qué trinh thyc hién, néu cac van ban phap luat dugc dan chiéu dé
ap dung tai Quy dinh nay duoc stra dbi, bd sung, thay thé thi 4p dung theo cac
van ban stra d6i, bo sung, thay thé do.

4. S Tai nguyén va Mai truong c6 trach nhiém to chue trién khai thuc hién
Quy dinh nay. Trong qua trinh trién khai thuc hién, néu co vuong mic, cac to
chire, ca nhan kip thoi phan anh vé Sé Tai nguyén va Moi truong dé tong hop,
bao cdo Uy ban nhan dén tinh xem xét, bo sung, sira doi./.
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