UY BANNHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TINH PONG NAI Poc lap - Ty do - Hanh phic
Sé: 64  /2025/QD-UBND Déng Nai, ngay I/ thing A4 nam 2025
QUYET PINH

Quy dmh mot s0 yéu to hinh thanh doanh thu, cac yeu té wée tinh chi phl
phat trién theo phlro'ng phap thing du va cac yéu t0 anh hwong dén gia dat,
mirc do chénh lech tm da, cach thuc diéu chinh d6i véi tirng mire d9 chénh
léch ciia tirng yéu to anh hwomg dén gia dit khi xac dinh gia dit cu thé
trén dia ban tinh Bong Nai

Cén cir Ludt Té chite chinh quyén dia phuong sé 72/2025/QH15;

Cén cir Ludt Ban hanh vin ban quy pham phdp ludt s6 64/2025/QH 15
diege sira ddi, bé sung boi Ludt s6 87/2025/QH1S;

Cén ctt Ludt Pat dai s6 31/2024/QH15 duoc sua doi, bé sung bai Ludt s6
43/2024/QH1S5;

Céin cit Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ciia Chinh phii quy dinh vé gid dat
diege sika doi, bo sung boi Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP;

Theo dé nghi ciia Gidm doc So Néng nghiép va Mot truong,

Uy ban nhdn ddn ban hdanh Quyét dinh quy dinh mgt s6 Yéu 16 hinh thanh
doanh thu, cde yéu 16 woe tinh chi phi pht trién theo phuong phdp théng du va
cdc yéu 1o anh hudng dén gid dét, mite @ chénh léch t6i da, cdch thike diéu
chinh déi véi tieng mire d6 chénh léch cia timg yéu t6 danh huomg dén gid dat khi
xdc dinh gia ddt cu thé trén dia ban tinh B(f:ng Nai.

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh ty 1é ban hang, ty 1& lap day dé udc tinh téng
doanh thu phat trién, cdc ty 1é % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi i vay,
loi nhuan cta nha dau tu cé tinh dén vén chti so hitu, rii ro trong kinh doanh
cho cac nhom du an clung myc dich sir dung dat chinh hodc ting du an cu thé dé
woc tinh tong chi phi phat trién cta thira dét, khu dit theo phuo*ng phap thang du
va céc yéu to anh hu’cmg dén gia dit, mic do chénh léch tdi da cua timg yéu to
anh huong dén gia dat dé xac dinh mic twong dong nhét dinh, cach thic didu
chinh ddi véi umg miurc do chénh 1éch cua ttmg yéu td anh hu’cmg dén gia dat khi
xdc dinh gia dat cy thé theo quy dinh tai didm d khoan 2, diém d khoan 3 Piéu 6
va khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cia
Chinh phu quy dinh vé gi4 dat.

Diéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chiic ndng quan ly nha nudc vé dét dai; co quan,
nguoi ¢o tham quyén x4c dinh, tham dinh, quyét dinh gia dét cu thé.
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2. Té chirc c6 chite ning tu vén xéc dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu
van xac dinh gia dat.

3. T6 chirc, ca nhan khac ¢6 lién quan.

Diéu 3. Quy dinh cac yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién, cac yéu
t6 wée tinh chi phi phat trién theo phwong phap thiang dw

1. Can cir vao tién do di duge xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd
so moi thau thure hién du an dau tir hodic quyét dinh phé duyet chép thuan dl,r an
dAu tu dé xéc dinh cac yéu td hinh thanh doanh thu phat trién, céc yéu té ude
tinh chi phi phat trién duoc quy dinh nhu sau:

a) Cac yéu té hinh thanh doanh thu phat trién gom: thoi gian ban hang,
thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vy.

b) Céc yéu t6 udce tinh chi phi phat trién gdm: thoi gian xdy dyng, tién do
xdy dung.

2. Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodic hd so moi
thau thuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu
chua xdc dinh thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vu; thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi dugc xac dinh nhu sau:

a) Thira dat, khu dét dAu tu xdy dung du 4n nha lién k&, nha biét thy (Phu
luc I kem theo).

b) Thira dit, khu dit ddu tu xdy dung du 4n nha lién ké, nha biét thy duoc
chuyén nhugng dudi hinh thirc phan 16, ban nén (Phu luc I kém theo).

¢) Thira dat, khu dit ddu tu xay dung nha chung cu (Phu luc IIl kém theo).

d) Thura dit, khu dét ddu tu xdy dung van phong, co s& thuong mai dich
vu (Phu luc 1V kem theo).

d) Thua dét, khu dét ddu tu xdy dung khu céng nghiép, cum cong nghiép
(Phu luc V kem theo).

e) Thira dét, khu dit dau tu xay dyng v&i muc dich sir dung dat 1a dét phi
néng nghiép (trir thira dat, khu dat quy dinh tai cac diém a, b, ¢, d va d khoan
nay) (Phu luc VI kem theo).

3. Truong hop don vi tu véan thu thip duoc céc tai liéu, s6 liéu phu hop
véi tinh hinh thue té tai thoi diém dinh gia dat, thi don vi tu van dé xuét trong
bao cdo thuyét minh x4y dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gid dat
xem xét, quyét dinh.

4. Pbi voi thira dét, khu dét c6 nhiéu myc dich sir dung dat khu phie hop,
tba nha hdn hop thi cin cir quy dinh tai khodn 7 Dicéu 6 Nghi dinh s6
71!2024/’NB CP va khoan 1 va khoan 2 Piéu nay dé thyc hién uwdce tinh doanh
thu phat trién, chi phi phét trién trong phuong phéap thing du theo tirng phén
dién tich d& duge co quan nha nudc cé thaim quyén giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich str dung dat.
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Dié¢u 4 Cic yéu to anh huo’ng dén gla dit, mire dd chénh l¢ch t6i da
ciia tirng yéu t6 anh hwong dén gia dat dé xac dinh mirc tuong dong nhat
dinh, cich thire diéu chinh d6i véi tirng mire d§ chénh 1&ch ciia tirng yéu t6
anh huwéng dén gia dat khi xdc dinh gia dat cu thé

1. P6i voi dat phi nong nghiép:

a) Vé vi tri, dia diém cua thira dat, khu dit:

al) Khoang cach (don vi tinh bing mét) dén trung tAm hanh chinh; trung
tAm thuong mai; cho; co so y té; co s gido duc va dao tao; cong vién, khu vui
choi giai tri. Murc do chénh léch toi da 15%.

Céch thirc didu chinh déi véi timg mie do chénh léch: Céc thira dét, khu
dat c6 khoang céch dén trung tdm hanh chinh; trung tdm thuong mai; cho; co so
y té; co sO gido duc va dao tao; cong vién, khu vui choi giai tri gan hon s€ xac
dinh ty 1€ cao hon.

a2) Ap dung ty 1& chénh léch gm’a chc tuyén duong cling vi tri dét trong
Bang gia dit do co quan c6 tham quyén ban hanh. Mitc d chénh léch t6i da
30%.

Céch thire didu chinh ddi véi timg mirc d chénh léch:

- Ty 18 % duoc xac dinh theo chénh léch giita cac tuyén dwong clng vi tri
dét trong Bang gia dit do co quan c6 tham quyén ban hanh,

- Trudng hop khu dét cdn dinh gia hodc khu dét so sanh nam trén tuyén
duong mai déu tu xdy dung chua duge cip nhit vao trong Bang gia dat thi don
vi tur vén chiu trach nhiém chirg minh yéu to anh hudng nay va mire do chénh
léch (néu c6) bing cip thong tin gid giao dich trén thi truong, dé xuét cu thé
trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong an gié dat dé Hoi dong thim dinh
gia dat xem xét, quyét dinh.

- Trudng hop tai thoi diém dinh gi4, do gia dat thi trucmg bién déng, dan
dén ty 18 % chénh léch giira cac tuyén dudng theo thye té thi truong thay doi
khéc véi ty 16 % chénh léch theo Bang gia dat do co quan cé tham quyén ban
hanh thi don vi tu van chiu trdch nhiém chirng minh va dé xuat cu thé trong Béo
céo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem
xét, quyét dinh.

b) V& giao thong:

b1) Do rong duong (bao gbm ca via he, phé‘m dién tich duoc xac dinh loai
dAt [a dat giao thong) don vi tinh [a mét: Mirc do chénh léch t6i da 20%.

Cach thirc diéu chinh dbi véi timg mitc d chénh léch: Céc thira dat, khu
dat tiép gidp duong cé do rong lon hon s€ xac dinh ty 1& cao hon, moi mét do
rong duong chénh léch t6i da 3%.

b2) K&t cau mat duong (Loai 1: Mit dudng nhya; Loai 2: Mat duong bé’mg
bé tong xi ming; Loai 3: Mat duong bang dat, dd, cudi séi hon hop). Mic do
chénh léch toi da 20%.
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Cach thirc didu chinh déi véi timg muc d6 chénh léch: Céc thira dét, khu
dét tiép giap dudng co6 mit duong Loai 1 xac dinh ty 1& cao hon mat duong Loai
2 1a 10%, xac dinh ty 1& cao hon mét duong Loai 3 1a 20%; Céac thua dat khu dét
tiép gidp duong cé mit dudng Loai 2 xdc dinh ty 1é cao hon mat duong Loai 3 Ia
10%.

b3) S mat dudng tiép giap:

Tiép giap hai mit dudng thi mic d§ chénh léch tdi da 20%; tiép gidp tir ba
mit dudng trd 1€n thi mice d6 chénh léch toi da 30%.

Céch thire diéu chinh ddi vcri timg muc do chénh léch: Cac thira dat, khu
dat tlep gidp duong nhiéu mat tién dudng sé xac dinh ty 1& cao hon thira dat, khu
dat tiép giap it mit tién hon.

¢) Piéu kién cdp thoat nudc, cap dién:

c1) Diéu kién cdp nudc, cip dién. Mirc do chénh léch toi da 5%.

Céch thire didu chinh dbi véi timg mire do chénh léch: Céc thira dat, khu
dat diéu kién cap nudc, cap dién on dinh (khong thuong xuyén xay ra truong
hop gidn doan cap nude, cap dién, ddm bao viéc str dung binh thudng) s€ xac
dinh ty 16 cao hon thira dét, khu dét didu kién cap nudc, cép dién khong 6n dinh.

c2) Didu kién thoat nudc mua, nuée thai: Mic do chénh léch t6i da 10%.

Céch thire didu chinh ddi véi timg mire do chénh léch: Céc thira dat, khu
dat diéu kién thoat nudc mua, nudc thai tot (khong thwong xuyén xay ra tinh
trang ngdp nudc, & dong nudce kéo dai) s& xac dinh ty I& cao hon céc thura dat,
khu dat co diéu kién thoat nude mua, nudc thai kém.

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

d1) Dién tich, kich thudc (mit tién, chidu sau). Miic d6 chénh 1&ch t6i da 30%.

Céch thirc didu chinh ddi véi timg mirc dd chénh l1éch: Cac thira dat, khu
dat cé dién tich nhé s& xac dinh ty 1& cao hon céc thira dat, khu dat c¢6 dién tich
1on.

d2) Hinh thé. Mirc dé chénh léch t6i da 10%.

Cach thirc didu chinh déi véi timg mirc d chénh léch: Céc thira dat, khu
dat c6 hinh dang can doi (hinh chit nhat, hinh vuéng, hinh thang nd hdu) s€ xac
dinh ty 1€ cao hon thira dat, khu dat c6 hinh dang khong can doi (chir L, chit T,
hinh thang top hdu, da gidc nhidu goc nhon, da gide chd 10i chd 16m).

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung

Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gom Hé sb st dung dat,
mét d§ xdy dyng, chi gi6i xay dung, ting cao, gidi han vé chiéu cao cdng trinh
xdy dung, gidi han sb tang ham dugc xay dung theo hé so quy hoach chi tiét xay

dung hodc quy hoach tong thé mit bang hoic hd so thiét ké co s hodc hd SO
thiét ké k¥ thudt thi cong hodc cac hd so, tai liéu theo quy dinh ctia phap luat vé
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xdy dung da du:qc co quan nha nudce ¢ thAm quyén thim dinh, phé duyét. Murc
do chénh léch toi da 30%.
¢) Hién trang moéi trudng, an ninh:
e1) O nhim khéng khi, ngudn nude, tiéng dn. Mitc d6 chénh léch tdi da 5%.
~ Céch thic diéu chinh doi véi timg mic d§ chénh léch: Céc thira dat, khu
dat ¢6 hién trang moi truong (khong xay ra tinh trang 6 nhiém ngudn nudc, 0
nhidm méi trudng) sé& xéc dinh ty 1& cao hon cdc thira dat, khu dat co hién trang
moi trudong kém,
¢2) Tinh trang an ninh khu vuc, Mirc do chénh 1&ch toi da 5%.
~ Céch thitc diéu chinh déi véi timg murc d§ chénh Igch: Céc thira dat, khu
dat an ninh tot (khong thuong xuyén xay ra tinh trang mat an ninh, trét tu) s& xac
dinh ty 1¢ cao hon céc thtra dat, khu dat an ninh kém.
g) Thoi han sir dung dat (dbi véi dit phi néng nghiép sir dung c6 thoi
han):
Céc thirc diéu chinh:

Tai san so sanh sau Gia dat cta tai sén so Ee
. % ims < ; Thoi gian sir dung
khi quy vé thoi han st sdnh W e e w o o gae
R =" = - dat con lai cua tai
dung dit con lai cua Théoi han str dung dat con ey e g it
ol 3B . o san dinh gia
tai san dinh gia lai ctia tai san so sanh

h) Céc yéu td anh hudng dén gia dat phit hop véi thuc té, truyén thong vin
hoa, phong tuc tﬁp quén cua dia phuong;:

h1) Yéu to tiép giap, déi dién voi khu nghia trang, nghia dia, nha tang €,
nha hoa tang, chua, dinh, dén, miéu; phia truéc mit tlen thira dat, khu dat c6 ti
dién, cOt dién, cong thoat nude. Mirc do chénh léch tdi da 15%.

Céch thirc didu chinh déi véi timg muac dé chénh léch: Céc thira dét, khu
dat tiép giap, ddi dién voi khu nghia trang, nghia dia, nha tang 1€, nha hoa tang,
chiia, dinh, dén, miéu; phia truée mit tién thira dat, khu dat 6 ti dién, cot dién,
cdng thodt nudc s& xac dinh ty 18 thap hon céc thira dét, khu dit khong cé cac
yéu t6 trén.

h2) Yéu té tiép gidp, dbi dién khudn vién cdy xanh, séng, hd, bor bién, bai
dd xe. Mirc d¢ chénh léch téi da 15%.

Céch thitc didu chinh dbi véi timg mirc dé chénh léch: Céc thira dat, khu
dat tiép gidp, d6i dién khuodn vién cdy xanh, song, hd, bd bién, bai dd xe s& xdc
dinh ty I€ cao hon céc thira dét, khu dét khong ¢6 céc yéu tb trén.

h3) Khi xéc dinh gid d4t cta thira dat, khu dat phi nong nghiép khéng phai
[a dit & ma tai thoi diém dinh gia khéng du thong tin dau vao dé ép dung
phuong phép dinh gia dit da quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Piéu 158 Luat Pat
dai ndm 2024 thi x4c dinh gia cta thira dat, khu dat can dinh gia nhu déi voi gia
d4t & cling vi tri, clng tuyén duong sau d6 diéu chinh mirc chénh 1&ch theo ty 1¢

e
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phan trdm (%) giita gia coa loai dét can dinh gia voi gia dat 6 trong bang gia dat
tai khu vire co thira dat, khu dit cén dinh gia. Don vi tu van phai chimg minh
khong du thong tin dau vao dé ap dung phuong phap dinh gia dat da quy dinh tai
khoan 5, khoan 6 Piéu 158 Ludt Dat dai 2024 trong béo cdo thuyet minh xay
dung phuong an gia d4t dé Hoi dong tham dinh gia dét cu thé xem xét, quyét
dinh.

h4) Yéu t& mat do dan cu. Mirc dé chénh léch t6i da 5%.

Céach thirc diéu chinh déi véi timg mirc dé chénh léch: Céc thira dt, khu
dat tai khu vuc c6 mat do déan cur déng xéc dinh ty 18 cao hon.

h5) Yéu td théi quen tiéu ding. Mirc d6 chénh léch toi da 15%.

Céch thire diéu chinh ddi véi timg mic d6 chénh 1&ch: Ty theo timg loai
hinh du 4n, don vi tw vin dé xuit trong béo céo thuyét minh xdy dung phuong
an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dét cy thé xem xét, quyét dinh

h6) Yéu to co s¢ vit chat, trang thiét bj hoat déng. Mirc do chénh léch tdi
da 10%.

Cach thirc diéu chinh déi véi timg mic do chénh 1éch: Ty theo timg loai
hinh du 4n, don vi tu vAn @& xudt trong bao cdo thuyét minh xdy dung phuong
an gid dit dé Hoi ddng thdm dinh gia dit cu thé xem xét, quyét dinh

h7) Yéu té don vi van hanh. Mitc d6 chénh léch téi da 10%.

Céch thirc diéu chinh dbi voi timg muc d6 chénh léch: Tuy theo tung loai

hinh dy 4n, don vi tu vin d& xuét trong bdo cdo thuyét minh xay dung phuong
an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh

h8) Khi xdc dinh gia dat ctia thira dét, khu dét phi nong nghlep, ¢6 nhiéu
chtrc nang st dung d4t. Tai thoi diém dinh gia, khi x4c dinh gia dat cho cac chirc
nang str dung dat khong du thong tin dau vao dé ap dung phuong phap dinh gia
dat da quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Diéu 158 Luat D4t dai ndm 2024 thi don vi
tu vén cin cir vao gia dat theo chiic nang su dung dat da duoc x4c dinh va ty 18
(%) gitra gia cac loai d4t trong bang g1a dat co su tuong ddng nhét dinh vm chuc
ning str dung dat ciing vi tri, cung tuyén duong dé& u6ce tinh. Pon vi tu vén pha1
chirng minh khoéng du théng tin déu vao dé ap dung phuong phéap dinh gia dat da
quy dinh tai khoan 5, khoén 6 Piéu 158 Luat DAt dai 2024 va thuyét minh cu thé
viée ap dung gia dat trong bang gla dat dé tinh toan ty 1& (%) trong bdo cdo
thuyét minh xay dung phuong an gia dAt dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé
xem Xét, quyet dinh.

i) Cac yéu t6 khac anh huéng dén gia dat gom: Chi phi phat trién thuong
hiéu, chi phi thuc day kinh doanh, hd trg khach hang, qua ting, khuyén mai ma
chu dau tu da cong vao gla ban va cac chi phi hop ly khac anh hur(mg dén gia
dAt. Mirc d9 chénh 1éch tdi da 30% hodc didu chinh theo gia tri tuyét doi.

Céch thie didu chinh: Can cit theo sb liéu ghi trong bdo céo tai chinh hodc
sb liéu thuc té ma don vi tu van diéu tra, khao sat dé dé xuat Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.
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2. Pbi voi dit nong nghiép:

a) Yéu t6 ning suét cay trong, vét nudi. Mirc d¢ chénh léch 161 da 20%.

Cach thU’C diéu chinh ddi voi timg mirc @6 chénh léch: Céc thua dat, khu
dat c6 nang suat cay tlong, vét nudbi cao s€ xac dinh ty 1¢ cao hon cac thira dat,
khu dat c6 ning suat cdy trong, vt nudi thap

’ b) Vi tri, dac ffhem thira dit, khu dat: !(hoéng cach gé‘m nhat dén noi san

xudt, tiéu thu san pham. Muc d6 chénh léch toi da 20%.

Céch thie dicu chinh doi voi timg mire d§ chénh léch: Céc thira dét, khu

dét c6 khoang céch dén noi san xudt, tiéu thy san pham gén hon s¢ xac dinh ty 1€
cao hon céc thira dat, khu dit c6 khoang cach dén noi san xudt, tiéu thu san

phéam xa.

c) Pidu kién giao théng phuc vy san xuét, tiéu thy san pham:

c1) D6 rong dudng (bao gdm cé via he, phan dién tich duogc xéc dinh loai
dAt 1a dét giao thong) don vi tinh 1a mét: Mic do chénh léch t6i da 20%.

Céch thitc didu chinh déi véi timg mue do chénh l&ch: Céc thira dét, khu
dat tiép gidp duong ¢ do rong 16n hon s& xac dinh ty 1& cao hon, moi mét dd
rong dudmg chénh léch tdi da 1%.

¢2) Két ciu mat duomg (Loai 1: Mit dudng nhya; Loai 2: Mit duong bang
bé tong xi mang; Loai 3: Mat duong b%ng dét, da, cudi, soi hdn hop). Mirc do
chénh léch toi da 20%.

Céch thire didu chinh déi véi timg mtrc dd chénh léch: Cac thira dat, khu
dét tiép gidp dudng c6 mit dudng Loai 1 x4c dinh ty 1é cao hon mit duang Loai
2 la 10%, xac dinh ty 1& cao hon médt duong Loai 3 1a 20%; Cac thua dat, khu dat
tlep gidp duong co6 mit dudng Loai 2 xéc dinh ty 1€ cao hon mit dudng Loai 3 1a
10%.

¢3) Yéu t6 dia hinh. Mtic d6 chénh 1&ch tdi da 20%.

Céch thire diéu chinh dbi voi ting mirc d6 chénh léch: Céc thira dét, khu
d4t thuoc khu vue dia hinh bang phang s& xdc dinh ty 18 cao hon thira dat, khu
dat thude khu vue dia hinh déc, thip triing.

d) Thoi han st dung dét (trir dat nong nghiép duge Nha nude giao cho hd
gia dinh, cd nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dit nong nghlep trong han
murc nhan chuyén quyén thi khong cin cir vao thoi han st dung dat):

Céach thic diéu chinh:

e . ) Gia dat cua tai san so
Tai san so sanh sau

' i sanh x Thoi gian sir dung
khi quy vé thoi han su . : B L g R
. « . . = Thoihan s dyung dat dét con lai cua tai
dung dat con lai cta K . G i v
con lai ctia tai san so san dinh gia

tai san dinh gia '
sanh
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3. Khi xéc dinh mirc d chénh l&ch ctia timg yéu té anh huong dén gia dat
quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Dleu ndy, don vi tu vAn xéc djnh gia dat chiu
trach nhiém chirng minh co s& dé xuat mic do chénh 1&ch tr ong Béo cdo thuyét
minh xdy dng phuong 4n gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dit cu thé xem xét,
quyet dinh bang ciip thong tin gia dat giao dich trén th truong (thong tin dau vao
d2 chimg minh phai dam bao theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 50
71/2024/Nb-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh pht). Truong hop, khonb
chimg minh duoc bing cip thong tin gia dat giao dich trén thi truong thi don vi
tu van thuyét minh, lam rd co so dé xudt mirc dd chénh léch trong Béo céo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dbng thdm dinh gid dét cu thé
xem xét, quyét dinh

4. Pon vi tu vén sir dung thong tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mat bang, gia kinh doanh san pham dich vy dé xé4c dinh gia dat cu thé thi ap
dung khoan 1, khoan 2 BICU nay Truong hop khoan 1, khoan 2 Diéu nay chua
quy dinh thi don vi tu van dé xudt trong Bao céo thuyét mmh xdy dung phuong
an gia dét dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

Piéu 5. Hiéu lie thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hidu luc ké tir ngayd2 thang/2 nim 2025.

2. Cac quy dinh sau day hét hiéu luc k& tir ngdy Quyét dinh ndy c¢6 hiéu
luc thi hanh:

a) Quyét dinh s6 69/2024/QD-UBND ngay 08 thang 11 ndm 2024 cua Uy
ban nhén dan tinh Pdng Nai Quy dinh mgt s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac
yéu t6 udce tinh chi phi phét trién theo phucng phap thang du va cac yeu t6 anh
hudng dén gia dat, mic do chénh Iéch t8i da, céch thirc didu chinh ddi voi timng
muc dé chénh 1éch cua tlmg yéu té anh huong dén gia dat khi xac dinh gia dat
cu thé trén dja ban tinh Pong Nai;

b) Quyét dinh 50 39!2025!(3{) UBND ngay 30 thdng 6 nam 2025 cia Uy
ban nhan dan tinh DPdng Nai vé viéc sira dbi, bo sung mot s6 didu cua Quyét
dinh s& 69/2024/QD-UBND ngay 08 thang 11 nam 2024 cua Uy ban nhéan dan
tinh Pdng Nai quy dinh mét s6 yéu td hinh thanh doanh thu, céc yéu td udce tinh
chi phi phat trién theo phucmg phap thing du va céac yeu t6 anh huong dén gia
dat, mirc do chenh léch tdi da, cach thie didu chinh dbi véi timg muc do chénh
l&ch cla timg yéu t6 anh huong dén gia dAt khi xéac dinh gia dét cu thé trén dia
ban tinh Bf“)ng Nai;

¢) Quyét dinh s6 06/2025/QD-UBND ngay 12 thang 02 nam 2025 cta Uy
ban nhan dan tinh Bmh Phude Quy dinh mot sO yeu td ude tinh doanh thu phét
trién, chi phi phat trlen clia thira dat, khu dat can dinh gid theo phumlg phép
thang du va cac yéu tb anh hudng dén gia dat trong viée xéc dinh gia dét cu thé
trén dia ban tinh Binh Phudc.moi

3. Bii bd Vian ban s6 2074/UBND-KTNS ngay 30 thang 7 ndm 2025 cla
Uy ban nhén dan tinh Ddng Nai vé viéc ap dung Quyét dinh Quy dinh mét s6
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yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yéu t6 udce tinh chi phi phét trién theo phu’orng
phéap thang du va cac yeu t6 anh huong dén gia dat, mirc do chénh l&ch t6i da,
céch thire diéu chinh déi véi timg muc d6 chénh léch cua timg yéu td anh hudng
dén gia dét khi xac dinh gia dat cu thé,

4. Truong hop phwong an gi4 dit da trinh Uy ban nhan dan clp c6 tham
quyen quyét dinh gia dat cu thé trude ngay Quyet dinh nay ¢é hiéu lyc thi hanh
thi Uy ban nhan dan cap cé tham quyén quyet dinh gi4 dat cy thé theo phuong
an da trinh, khong ap dung quy dinh tai Quyét dinh nay.

Trudng hop phuong én gia dat chua trinh Uy ban nhan din clp co6 tham
quyén quyét dinh gia dit cu thé trude ngay Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh
thi ép dung quy dinh tai Quyét dinh nay.

Diéu 6. T6 chirc thye hign

|. Chanh Vin phong Uy ban nhan dan tinh, Giam déc cdc S&: Nong
nghiép va Méi trudng, Tai chinh, Xay dung, Truong Thué tinh, Thi trudng cdc
s&, ban, nganh thudc tinh; Chu tich Uy ban nhén din cdc phuong, x&; céc t6
chite, ¢4 nhan ¢6 lign quan chju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay.

2. Trong qua trinh traen khai thuc hién, truong hop phat sinh kho khan,
vudng mic, cac co quan, to chirc, ca nhén lién quan co y kién bing vin ban gui
S Nong nghiép va Mbi truong dé tong hgp, bdo cdo Uy ban nhan dan tinh xem
xét, diéu chinh cho pht hop./.

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN

- Nhu Diéu 6; KT. CHU TICH
- Viin phong chinh phu; A
- Vu Phap ché cac Bo: Tai chinh, X4y dyng,
Tai nguyén va Mdi truong;

- Cyc Kiém tra viin ban va Quan 1y vi pham
hanh chinh - B¢ Tu phap;

- Thuéng trye Tinh 0y;

- Thuong tryc HDND tinh;

- Doan Dai biéu Qubc hdi tinh;

- Uy ban MTTQVN tinh;

- Chuo tich, Phé Cha tich UBND tinh; X . X

- S8 T phip: Nguyen Thi Hoang
- Céc sd, ban, nganh;

- Béo va Phat thanh, Truyén hinh Déng Nai;

- Luu: VT, TH, KTNS (Haid3Qb).




Phu lue I

QUY DI '
TO U’ GCZZ{%
DU POI \ q *m

I. CAC YEU TO UOC TiNH CHI PHI PHAT TRIEN

1. Thoi gian xy dung, tién do xay dung

a) Quy mo dudi 100 cin nha

Théi gian xdy dung: 01 ndm tinh tir thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén myc dich sir dung dat;

Tién do xiy dung: 100% trong mdt nim,

b) Quy md tir 100 dén dudi 200 cin nha

Thoi gian xdy dung: 02 ndm tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién dé xay dung: Nam thir nhit 50%; ndm thir hai 50%.

¢) Quy mé tir 200 dén dudi 500 cin nha

Théi gian xay dung: 03 nim tinh tir thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dung dit;

Tién dé xay dung: Nam thir nhat 40%; nam thir hai 40%; nim thir ba 20%.

d) Quy mé tir 500 dén dudi 1.000 can nha

Thoi gian xay dung: 04 nim tinh tir thoi diém Nha nuée giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién dd xay dung: Nam thir nhat 30%; nam thir hai 30%; ndm thr ba 20%;
nam tha tu 20%.

d) Quy mo tir 1.000 can nha tro lén

Thoi gian xay dung: 05 nam tinh tir thoi didm Nha nuéce giao dit, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat;

Tién do xdy dung: Nam thur nhét 20%; ndm thir hai 20%; nim thir ba 20%;
nam thir tw 20%; nam thir nam 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bang 3% doanh thu.

3. Chi phi lai vay, lgi nhuédn cua nha dAu tu c6 tinh dén vdn cht s& hitu, rui
ro kinh doanh bing 15% tong chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén sir dung dat ctia thira dat, khu dat can dinh gia.
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II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

1. Thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh sin pham, dich vy: Nam thir hai
tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur
dung dat.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang:

a) Quy md dudi 100 can nha

Thoi gian ban hang: 01 nam;

Ty 1€ ban hang: 100% trong mgt nam.

b) Quy mé tir 100 dén dudi 200 can nha

Thoi gian ban hang: 02 nam;

Ty 1é ban hang: Nam thu nhit 40%; nam thi hai 60%.

¢) Quy md tir 200 dén dudi 500 cin nha

Thaoi gian ban hang: 03 ném;

Ty 1¢ ban hang: Nam thi nhat 30%; nam thir hai 40%; nim thir ba 30%.

d) Quy mé tir 500 dén duéi 1,000 ciin nha

Thoi gian ban hang: 04 nam;

Ty 1é ban hang: Nam thu nhét 20%; nim thir hai 30%; nim thr ba 30%;
nam thir tu 20%.

d) Quy mo tir 1.000 can nha trd 1én

Thoi gian ban hang: 05 nam;

Ty 1& ban hang: Nam tht nhat 10%; nim thir hai 20%; nam thir ba 30%;
nam tha tu 20%; nim thr ndm 20%.



Phu lue 11

3 - CKHU DAT BAU TU XAY DUNG DU’ AN NHA
LIEN KKy me-fs' L T/THU PUQC CHUYEN NHUQNG DUGT HINH
s AHUC PHAN LO, BAN NEN
(Ban hénh kém theo Quyét dinh sé.. q/ /Jﬂmﬂ UBND)

I. CAC YEU TO UOC TINH CHI PHi PHAT TRIEN
1. Thoi gian x4y dung, tién do xay dyung;
a) Quy mo dudi 200 16

~ Thoi gian x4y dung: 01 ném tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thud
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat;

Tién do xay dung: 100% trong mot nim.
b) Quy mé tir 200 dén dudi 500 16

Thoi gian x8y dung: 02 nam tinh tu thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thir nhét 40%; nim thir hai 60%.
¢) Quy md tir 500 dén dudi 1.000 16

Thoi gian x8y dung: 03 ndm tinh tir thoi diém Nha nude giao dét, cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thit nhat 30%; nim thir hai 40%; nam thir ba 30%.
d) Quy mo tur 1.000 16 tro 1én
~ Thoi gian xdy dung: 04 ndam tinh tir thoi diém Nha nude giao dt, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat;
Tién d6 xay dung: Nam thir nhat 20%; nam thit hai 30%; nam thir ba 30%;
nam thu tu 20%.
2. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hing biing 3% doanh thu.
3. Chi phi lai vay, lgi nhuén cua nha déu tu ¢6 tinh dén von chi sé hir, rii

ro kinh doanh bing 15% tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia
trj quyén st dung dat cua thira dit, khu dat can dinh gid.

1L. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

1. Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san phém, dich vu: Nam th(r hai
tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang:
a) Quy md duai 200 16



Thoi gian ban hang: 01 nam;

Ty 1€ ban hang: 100% trong mot nam.

b) Quy md tir 200 dén duéi 500 16

Thoi gian ban hang: 02 nam;

Ty 18 ban hang: Nam thir nhat 40%; nam thit hai 60%.

¢) Quy mé tir 500 dén dudi 1.000 16

Thoi gian ban hang: 03 ndm;

Ty 1é ban hang: Nam thir nhét 30%; nam thi hai 40%; nam tht ba 30%.

d) Quy mé tir 1.000 16 tro lén

Thoi gian ban hang: 04 nam;

Ty 1& ban hang: Nam thir nhat 20%; nim thir hai 30%; nam thi ba 30%;
nam thi tu 20%.



Phu lue TII

U TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU

Hi PHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG

PAT, KHU PAT PAU TU XAY DUNG NHA
CHUNG CU

theo Quyét dinh s6..64}.. /,;ZJpZé /OP-UBND)

I. CAC YEU TO UGC TiNH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian xdy dung, tién d¢ xay dung:

a) Quy mé dién tich san xay dung dudi 50.000 m’

Thoi gian xdy dyng: 02 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thir nhit 50%; nam th{r hai 50%.

b) Quy md dién tich san xdy dung tir 50.000 m? dén dudi 150.000 m’

Thoi gian xay dyng: 03 ndm tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué
dt, cho phép chuyén muyc dich str dung dt;

Tién do xay dung: Nam thir nhat 40%; nim thir hai 40%; nim thi ba 20%.

¢) Quy mé dién tich san xay dung tir 150.000 m?” dén dudi 300.000 m”

Thoi gian xay dyng: 04 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién do xay dung: Nam tht nhat 30%; ndm thar hai 30%; nim thir ba 20%;
nam tha tu 20%.

d) Quy mé dién tich san xdy dyng tir 300.000 m” tr& lén

Thoi gian xay dung: 05 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué
dit, cho phép chuyén muc dich str dung dat;

Tién d xay dung: Nam thu nhit 20%:; nam thir hai 20%:; nam thir ba 20%;
nam th tu 20%; ndm thir nam 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang béng 3% doanh thu.

3. Chi phi 14i vay, loi nhuén cua nha du tu 6 tinh dén vén chu s& hiru, rii

ro kinh doanh bing 15% tong chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén sir dung d4t ctia thira dét, khu dat can dinh gia.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

1. Thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vy: Nam thi hai
tinh tir thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén myc dich sur
dung dat.

2. Ty 1é ldp day la dién tich san xdy dung cho thué hodc dé béan tao ra
doanh thu so véi tong dién tich san xdy dyng, bao gbm tdng ham (trr dién tich
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bai dd xe cta cong trinh) dugc tinh theo quy hoach chi tiét xay dung hodc quy
hoach téng mit bang, cac hd so, tai liéu theo quy dinh cta phép ludt vé xdy dung
da duoce co quan nha nudce c6 tham quyén thdm dinh, phé duyét.

Trudng hop chua ¢6 quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mat
bing, cac ho so, tai lidu theo quy dinh cua phap luat vé xay dung di dugc co
quan nha nudc co thAm quyén tham dinh, phé duyét hodc da c6 quy hoach chi
tiet xay dung hodc quy hoach tdng mat bang, cc hd so, tai liéu theo quy dinh
ctia phap luat vé xay dung da duogc co quan nha nude ¢ thim quyén tham dinh,
phé duyét ma khéng cé quy dinh cy thé thi 4p dung murc ty 1& 75%.

3. Thoi gian ban hang, ty ¢ ban hang;

a) Quy md dién tich san xay dyng duéi 50.000 m*

Thoi gian ban hang: 02 nam;

Ty 18 ban hang: Nam tht nhat 40%; nim thi hai 60%.

b) Quy mé dién tich san xay dyng tir 50.000 m* dén dudi 150.000 m’

Thoi gian ban hang: 03 ndm;

Ty 18 ban hang: Nam thir nhat 30%; nam thir hai 40%; nam thir ba 30%.

¢) Quy md dién tich san xdy dyung tir 150.000 m* dén dudi 300.000 m”

Thoi gian ban hang: 04 ndm;

Ty 1é ban hang: Nam thu nhét 10%; nam th hai 20%; ndm thir ba 40%;
nam tha tu 30%.

d) Quy mo dién tich san xdy dung tir 300.000 m” trd 1én

Thoi gian ban hang: 05 nam;

Ty 1é ban hang: Nam thu nhét 10%; ndm th hai 20%; nim tht ba 30%;
nam tha tu 20%; nam th nam 20%.



. { HAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG
, fl;)‘A; AT, KHU PAT PAU TU XAY DUNG VAN
;} &*Hﬁﬁc" 0 SO THUONG MAI DICH VU

‘ff‘if‘ Sy btheo Qupds i s 364..../.2043 /QP-UBND)

I. CAC YEU TO UGC TINH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian xay dung, tién do xdy dung;

a) Quy mo6 dién tich san xay dung dudi 50.000 m’

Thoi gian xdy dyng: 02 ndm tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dt, cho phép chuyén myc dich st dung dét;

Tién do xay dung: Nam thi nhét 50%; nim tha hai 50%.

b) Quy mb dién tich san xay dung tir 50.000 m? dén dudi 150.000 m*

Thoi gian xéy dyng: 03 nam tinh tir thoi diém Nha nuée giao dét, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién do xdy dyng: Nam thi nhat 40%: nam thir hai 40%; nam tht ba 20%.

¢) Quy mé dién tich san xay dung tir 150.000 m* dén dudi 300.000 m*

~ Thoi gian xay dung: 04 ndm tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dat, cho thué

dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Ndm th( nhat 30%; nam thir hai 30%; ndm thir ba 20%;
nam tha tu 20%.

d) Quy mé dién tich san xay dung tir 300.000 m? tré 1én

Thoi gian x4y dung: 05 ndm tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dit;

Tién do xdy dung: Nam thu nhét 20%; nam tha hai 20%; nam thi ba 20%;
nam thu tu 20%; nam thir nam 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bang 3% doanh thu.

3, Chi phi quan ly, van hanh béng 10% doanh thu.

4. Chi phi 1ai vay, loi nhuén cia nha dau tu c6 tinh dén von chii s& hitu, rui
ro kinh doanh biang 15% tong chi phi dau tu xay du'ng, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén st dung dét ctia thira dét, khu dat can dinh gid.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN
L Thoi diém bat qgiu ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: Pugc tinh
ké tir khi hoan thanh dau tu x4y dung du an (dua vao khai thac, st dung) theo
tien do xay dung.
2. Thoi gian ban hang: Theo thoi han st dung dat ghi trong quyét dinh giao
dét, thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.
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3. Ty 18 lap day la dién tich san xdy dung cho thué hogc dé ban tao ra
doanh thu so véi tong dién tich san xdy dung, bao gom tang ham (trir dién tich
bai db xe cua cong trinh) duoc tinh theo quy hoach chi tiét xay du’ng hodc quy
hoach téng mit bang, cac hd so, tai liéu theo quy dinh cta phap luat ve xay dung
di duoc co quan nha nudc co tham quyén tham dinh, phé duyét.

Trudng hop chua c6 quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach téng mét
bang, cac hd so, tai lidu theo quy dinh cta phap ludt vé xdy dung di dugc co
quan nha nudc co thim quyén tham dinh, phé duyét hodc dd c6 quy hoach chi
tiét xay dung hogc quy hoach téng mit bang, cac hd so, tai lidu theo quy dinh
ctia phap luét vé xay dung di duoc co quan nha nudce ¢o thAm quyén tham dinh,
phé duyét ma khong cé quy dinh cy thé thi 4p dung mtrc ty 1& 70%.

4. Ty I€ bén hang (cho thué):

a) Quy mé dién tich san xay dung dudi 50.000 m’

Nam thir nhét 55%; ndm thir hai 65%; nam thit ba 75%, ndm th tu 85%;
nam thir ndm den hét thoi gian ban hang 90%.

b) Quy mb dién tich san xdy dung tir 50.000 m? dén dudi 150.000 m’

Nam thur r}hé‘it '50%; nam thr hai 60%; nim thir ba 70%, ndm thir tu 80%;
nam thir ndm dén hét thoi gian ban hang 85%.

¢) Quy mo dién tich san xay dung tir 150.000 m?* dén dudi 300.000 m’

Nam thir nhét 45%; nam th( hai 55%; nam thir ba 65%, ndm thir tw 75%;
nam thit nim 80%; nam thir sau dén hét thoi gian ban hang 85%.

d) Quy mé dién tich san x4y dung tir 300.000 m” tré 1én

Nam thtr nhat 40%; nim thit hai 50%; ndm thir ba 60%, nam thi tu 70%;
nam thtr nim 75%; nam thir sdu dén hét thoi gian ban hang 80%.



Phu luc V

“SGEU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU
4:; TPH{ PHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG
k \3 FHUA AT, KHU DAT DAU TU XAY DUNG KHU CONG

QUY bl
TO UGQ
DU DOI \
f;f;}_w;? GHIEP, CUM CONG NGHIEP

Q fgg} heo Quyét dinh 5. 54 v ,ZCLK@D UBND)

I. CAC YEU TO UGC TINH CHI PHi PHAT TRIEN
1. Thai gian xdy dung, tién d6 xay dung;
a) Quy md dudi 75 ha:
- Thi gian xy dyng 03 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thu
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
- Tién do xay dyung: Nam thir nhit 30%; nim thir hai 30%; nim thir ba 40%.
b) Quy mé tir 75 ha dén duéi 250 ha:
- Thoi gian xay dung 04 ndm tinh tir thoi diém Nha nude giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
- Tién do xdy dung: Nam tho nhét 20%; nam thir hai 20%; nim thi ba
30%; nam tha tu 30%.
¢) Quy md tir 250 ha dén duéi 500 ha:
- Thoi gian xay dung 05 ndm tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
- Tién d6 xdy dung: Nam thtr nhat 10%; nim thit hai 10%; nim thu ba
20%; nam thir tu 30%; nam tha nam 30%.
d) Quy md tir 500 ha trd lén:
- Thi gian xdy dyng 06 ndm tinh tir thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich stir dung dat;
- Tién @ xay dung: Nam thir nhat 10%; nam thi hai 20%; ndm thi ba
30%:; nam thir tir 20%; ndm thir nam 10%; nam tha sau 10%.
2. Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bing 3% doanh thu.
3. Chi phi quan 1y, van hanh bing 10% doanh thu.
4. Chi phi 14i vay, lgi nhudn cta nha déu tu c6 tinh dén von chd so hiru, rii

ro kinh doanh bang 15% tdng chi phi dau tu xay dlrng, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén sir dung dat ctia thira dit, khu dét can dinh gia.

. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

. Thoi diém bt dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: Nam tht hai
tinh tir thdi diém Nha nude giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str
dung dat.

2. Thoi gian ban hang: Theo thoi han str dung dét ghi trong quyét dinh giao
dt, thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dit.



3. Ty 1é ban hang (cho thué):

a) Quy mo dudi 75 ha:

Nam thi nhat 50%; nam thit hai 60%, ndm thir ba 70%; nam thir tu 80%;
nam thr ndm 90%, nam thir sdu dén hét thoi gian ban hang 95%.

b) Quy mé tir 75 ha dén dudi 250 ha:

Nam thtr nhat 50%; nam tht hai 60%, nim th ba 70%; ndm thu tu 80%;
nam thr nam 85%, nam thir sdu 90%, nam thir bay den het thoi gian ban hang
95%.

¢) Quy md tir 250 ha dén dudi 500 ha:

Nam thir nhit 50%; nim th hai 60%, ndm tht ba 70%; nam thu tu 75%;
nam thit nim 80%, nam thir sdu 85%, nim thit bady 90%, nadm thir tam dén hét
thoi gian ban hang 95%.

d) Quy mo tir 500 ha tr¢ 1én:

Nim thtr nhat 50%; nim thir hai 55%, nam thir ba 60%; nim tht tu 65%;
nam thir nim 70%, nam thtr sau 75%, nam thir bay 80%, nam thir tdm 85%, nam
thir chin 90%, nim th&r muoi dén hét thoi gian ban hang 95%.



Phu lue VI

1'SOYEU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU

NECHEPHIPHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG

DU DO v‘ 1 THUAIDAT, KHU PAT PAU TU XAY DUNG VOI MUC

piCcH sﬁ(i)l:m.(}"m;ﬂ‘ L}F‘ PAT PHI NONG NGHIEP (TRU THU'A PAT,

KHU DAT\QPYDIN] )’AI CAC PIEM A, B, C, D VA P KHOAN 2 DIEU
\ «_*_ 7 3 QUYET DINH NAY)

(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6.4 4...t. MD UBND)

s

I. CAC YEU TO UOGC TINH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung:

a) Quy md dién tich san xay dung dudi 50.000 m’

_ Thoi gian xdy dung: 02 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué

dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat;

Tién d6 xay dyng: Nam thtr nhat 50%; nam thir hai 50%.

b) Quy mb dién tich san xdy dyung tir 50.000 m? dén duéi 150.000 m”

Théi gian xdy dung: 03 nam tinh tur thoi diém Nha nude giao dat, cho thud
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit;

Tién d6 xay dung: Nam thir nhét 40%; nam th hai 40%; nim thi ba 20%,

¢) Quy mo dién tich san xay dyng tir 150.000 m? dén dudi 300.000 m®

Thoi gian xay dung: 04 nam tinh tur thoi diém Nha nudce giao dét, cho thué
dét, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat;

Tién dé xay dung: Nam thit nhét 30%; nidm thir hai 30%; nam tha ba 20%;
nam thtr tu 20%.

d) Quy mé dién tich san xdy dung tir 300.000 m® trér 1én

Thoi gian xay dung: 05 ndm tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dét, cho thué
dt, cho phép chuyén muc dich st dung dit;

Tién do xdy dung: Nam thir nht 20%; nam tht hai 20%; nam thir ba 20%;
nim thir tu 20%; nam thir ndm 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: Pon vi tu van dé xuét trong bdo
céo thuyét minh xdy dung phuong an gia d4t dé Hoi dong thim dinh gia dat cu
thé xem xét, quyét dinh.

3. Chi phi quan ly, vén hanh: Pon vi tu van dé xuat trong bao cao thuyét
minh xdy dung phuong an gia dat dé Hoi dong thim dinh gid dat cu thé xem xét,
quyét dinh.

4. Chi phi 1di vay, lgi nhuén cua nha ddu tu cé tinh dén von chi s& hitu, rii

ro kinh doanh bang 15% tdng chi phi dau tu xdy dyung, chi phi kinh doanh va gia
trj quyén st dung dét cia thira dét, khu dét can dinh gia.
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II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

Bon vi tu van dé xuat trong béo cdo thuyét minh _x@y dyng phuong an gia
d4t dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.



