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

THANH PHO PA NANG Poc lap - Tu do - Hanh phiic
S6: 41/2025/QP-UBND Pa Nang, ngay 16 thang 6 nam 2025
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh mot s6 chi tiéu wée tinh doanh thu phat
trién, chi phi phat trién cia thira dat, khu dat can dinh gia theo
phuwong phap thing du trén dia ban thanh pho Da Nang

Can civ Lugt To chire Chinh quyén dia phwong ngay 19 thing 02 ndm
2025;

Can cir Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay 19 thang 02 nam
2025,

Can cit Ludt Pat dai ngay 18 thang 01 ndam 2024 va Ludt Pat dai sira doi,
bé sung ngay 29 thang 6 nam 2024;

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thdng 6 nam 2024 ciia Chinh
phii quy dinh vé gid dat;

Can cir Nghi dinh s6 78/2025/ND-CP ngay 01 thang 4 nam 2025 ciia Chinh
phii quy dinh chi tiét mét s6 diéu va bién phdp dé té chire, huéng dan thi hanh
Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludt;

Theo dé nghi ciia S¢ Nong nghiép va Méi trieong tai To trinh s6 268/TTr-
SNNMT ngay 11/6/2025 vé viéc xdy dwng Quyét dinh quy dinh mét sé chi tiéu
wée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia thira dat, khu ddt can dinh
gid theo phuwong phdp thang dw trén dia ban thanh phé Pa Nang va két qua biéu
quyét ciia cdc thanh vién UBND thanh phé tai phién hop ngay 13/6/2025;

Uy ban nhdn ddn ban hanh Quyét dinh quy dinh mét sé chi tiéu wéc tinh
doanh thu phdt trién, chi phi phét trién ciia thira ddt, khu dat can dinh gid theo
phwong phép thing dw trén dia ban thanh phé Pa Nang.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh vé mot sé chi tiéu
udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat can dinh gia
theo phuong phap thang du trén dia ban thanh phd Da Nang.

Piéu 2. Quyét dinh nay co6 hiéu luc ké tir ngdy 26 thang 6 nam 2025.

Picu 3. Giam déc cac So: Tai chinh, Xay dung, Tu phap, Cong Thuong,
Nong nghiép va Méi truong, Van hoa, Thé thao va Du lich; Chi cuc truéong Chi
cuc Thué Khu vue XII; Chi cuc trudng Chi cuc Théng ké thanh phé ba Nﬁng;
Chu tich UBND cac quén, huy¢n; Chu tich UBND céc xa, phuong; Thu truong
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cac co quan, don vi, ca nhan c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh
nay./.

TM. UY BAN NHAN DAN
KT. CHU TICH
PHO CHU TICH

Ho6 Ky Minh



UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO PA NANG Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

QUY PINH
Ban hanh quy dinh mgt so chi tiéu woe tinh doagh thu phat
trién, chi phi phat trién ciia thira dat, khu dat cap dinh_gia
theo phuong phap thing du trén dia ban thanh  pho Di Ning
(Kem thpeo Quyet dmh so 41/2025/0D-UBND ngay 16/6/2025 cua
Uy ban nhéin dén thanh phé Pa Nang)

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh vé mot so chi tiéu wdc tinh doanh thu phat trién, chi
phi phat trién cua thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thing dy trén
dia ban thanh phd Pa Néng theo quy dinh tai diém d khoan 2 va diém d khoan 3
Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh
vé gia dat (sau day goi tat 1a Nghi dinh s 71/2024/ND-CP).

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan c6 chirc ning quan 1y nha nudc dat dai; co quan, nguoi co tham
quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. Tf) chtrc tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia

dat

3. Cac t6 chire, ca nhan khac c6 lién quan.

Diéu 3. Thoi gian ban hang; Thoi diém bit diu ban hang, kinh doanh
san pham, dich vu; Ty 1€ ban hang; Ty 1€ lap day; Ty 1€ dién tich san kinh
doanh/dién tich san xay dung dé wé'c tinh tong doanh thu phat trién cia khu
dat, thira dat khi ap dung phwong phap thing du theo quy dinh tai diém d
khoan 2 Dieu 6 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP

1. Thoi gian ban hang; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vy; ty 1€ ban hang

a) Thoi gian ban hang; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu duoc xac dinh cdn cr vao tién do da duoc xac dinh trong chu truong dau
tu hodc hd so moi thau thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chéip
thuan dy 4n dau tu dé ude tinh doanh thu phat trién ctia dy an.

Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hoic hd so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chéap thuan du 4n dau tu chua
xéc dinh cu thé thoi gian x4y dung, tién d6 xay dung thi T6 chire tu van xéac dinh
gia d4t thuc hién theo quy dinh tai muc I Phu luc dinh kém.

b) Ty I¢ ban hang: Theo diém ¢ muc I Phy luc dinh kém.

2. Ty 18 1ap day
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a) Ty 1¢ lap day dbi voi truong hop cho thué dat, thué mat bang sir dung
vao muc dich thu’o*qg mgli dich vy, van phong, can ?hcf) cho thué va cac loai hinh
dich vu khac (bao gom tang ham trong giit xe, bai dé xe theo quy hoach dugc phé
duyét):

Dbi v6i dia ban quan Hai Chau, Thanh Khé, Son Tra: ty 18 14p day dién tich
san kinh doanh trong nim dau tién phat sinh doanh thu la 50%, cac ndm tiép
theo ting 5%/nam cho dén khi dat mirc t6i da 1a 90% va gir on dinh ty 1& nay
cho dén khi hét thoi gian thyuc hién du 4n.

Pbi v6i dia ban quan Cam Lé&, Ngii Hanh Son, Lién Chiéu: ty 1¢ lap day
dién tich san kinh doanh trong nim dau tién phat sinh doanh thu 1a 40%, céc
nam tiép theo ting 5%/nam cho dén khi dat murc t6i da 13 90% va giit 6n dinh ty
1& nay cho dén khi hét thoi gian thuc hién du an.

Pbi v6i dia ban huyén Hoa Vang: ty 1é 1ap day dién tich san kinh doanh
trong nam dau tién phat sinh doanh thu 1 35%, cac nam tiép theo ting 5%/nim
cho dén khi dat muc ti da 1 85% va giit 6n dinh ty 1& nay cho dén khi hét thoi
gian thyuc hién dy an.

b) Ty 1¢ lap dy cho muc dich khach san dich vu luu tr(, nghi dudng

- Khéch san 5 sao (Gom Khach san nghi dudng - resort): Ty 1¢ lap day nim
dau tién dua vao khai thac la 40%, mdi nam tiép theo ting 5% cho dén khi dat ty
1¢ 1ap day toi da 1a 60%.

‘ - Khéch san 4 sao (Gom Khach san nghi dudng - resort): Ty 1¢ }ép day nim
dau tién dua vao khai thac la 40%, moi nam ti€p theo tang 5% cho dén khi dat ty
1€ 1ap day t6i da 1a 55%.

- Khach san tu 1-3 sao: Ty 1¢ lé:lp day nam dﬁu’ tién dua vao khai thac la
25%, moi nam ti€p theo tang 5% cho dén khi dat ty 1€ 1ap day to1 da 1a 40%.

¢) Péi voi trudng hop kinh doanh cho thué kho xuéng, bén bii, ha téng
trong cac khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong ngh¢ thong tin: Ty 1¢ lap
day dién tich san kinh doanh, bat dau tir nam thi 2 1a 30%, cac nam tiép theo tang
5%/mam cho dén khi dat muc t6i da 1a 95% va giir 6n dinh ty 1& nay cho dén khi
hét thoi gian thyuc hién dy an.

d) DPdi véi cac loai hinh dich vu kinh doanh, cho thué khac: cin ct tinh
hinh thuc té to chirc thyc hién dinh gia dat dé xuit cu thé ty 1& 1ip day dién tich
san kinh doanh trong Béo cdo thuyét minh x4y dung phuong an gia dat dé Hoi
d6ng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. Ty 1€ dién tich san kinh doanh/di¢n tich san xay dung

3.1. Bbi v6i caec Dy 4n nha cao téng nhu Dy 4n can hg chung cu, can hd
khach san; Dy an cho thué van phong, san thuong mai dich vuy; can ho cho thug;
kinh doanh khach san, dich vu luu tra, nghi dudng:



a) Truong hop tai thoi diém xac dinh gia dat, du an chua duoc phé duyét
ho so thiét ké co s& hodc ho so thiét ke thi cong: dién tich san kinh doanh bang
75% dién tich san xay dung

b) Truong hop tai thoi diém xac dinh gia dat, du 4n da duoc phé duyét hd
so thiét ké co s& hodc ho so thiét ké thi cong

- Néu ty 1€ dién tich san kinh doanh theo ho so thiét ké co s& hodc hd so
thiét ké thi cong > 75% dién tich san xay dung: xac dinh dién tich san kinh
doanh theo ho so thiét ké co s& hodc ho so thiét ké thi cong.

- Néu ty 1€ dién tich san kinh doanh theo ho so thiét ké co s hodc hd so
thiét ke thi cong < 75% dién tich san xay dung: tinh theo ty 1€ binh quan chung
cua céac du an la dién tich san kinh doanh bang 75% dién tich san xay dung.

3.2. Pbi v6i truong hop cho thué nha xuong, nha kho trong cac dy an khu
cong nghi¢p, cum cong nghi€p; cho thué nha thap tang, nha biét thy; hoat dong
kinh doanh cho thué cho dé xe 6 t6/gilt xe 6 t0

- Ty 1€ di¢n tich san kinh doanh/di¢n tich san xay dung: 100%

Picu 4. Ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh;  ty 1€ % dé xac dinh
chi phi ldi vay, loi nhuin ciia nha dau tw c6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro
trong kinh doanh; thoi gian xay dung, tién do xay dung dé worc tinh tong chi
phi phat trién ciia khu dat, thira dat khi 4p dung phwong phap thing du
theo quy dinh tai diém d khoén 3 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

1. Ty 18 % dé xé4c dinh chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang dugc xac dinh bang 1% trén
doanh thu trudce thué cia Dy an.

b) Chi phi quan 1y van hanh duoc tinh bang 10% trén doanh thu trudc
thué dbi véi loai hinh cho thué san dich vu - thuong mai, vin phong, gido duc, y
té, can ho cho thué, cho thué chd dé xe/gilr xe, kinh doanh cho thué kho trong
Khu cong nghiép, cum cong nghiép: 10%.

¢) Riéng d0i v6i loai hinh kinh doanh khach san thi Tong chi phi kinh
doanh dugc tinh bang 47% trén doanh thu trudc thué.

2. Chi phi 13i vay, loi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén von chu s¢ hitu,
rti ro trong kinh doanh dugc tinh bang ty 18 15% nhan véi tong cua chi phi quy
dinh tai diém a, diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP va gia tri
quyén sir dung dat cta thira dat, khu dat can dinh gia.

3. Thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung: Puoc xac dinh cin cr vao tién
do da duogc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so mai thiu thuc hién du
an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu dé wdc tinh chi phi
phat trién cta du an.

Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thue hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tur
chwa xac dinh cu thé thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi T6 chuc tu van
xac dinh gia dat thyuc hién theo quy dinh tai muc I Phu luc dinh kem.



Piéu 5. Cac truong hop khac

Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thing du
chua dugc quy dinh céac chi tiéu udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
theo quy dinh tai diém d khoan 2 va diém d khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s
71/2024/ND- CP tai quy dinh nay thi T6 chirc tu van xac dinh gia dat dé xuat
cu thé trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat dé trinh Hoi
d6ng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 6. To chirc thye hién

1. Chu tich Hoi dong tham dinh gia dat cu thé thanh phd; Giam ddc cac
S¢: Tai chinh, Tu phép, Xay dung, Cong Thuong, Nong nghiép va Moi truong,
Vin héa, Thé thao va Du lich; Chi cuc trudng Chi cuc Thué khu vuc XII; Chi
cuc truéng Chi cuc Théng ké thanh phé; Chu tich UBND cac quan, huyén; Chu
tich Hoi dong tham dinh gia dat cu thé cac quan, huyén va cac don vi, to chirc co
lién quan chiu trach nhiém td chirc trién khai thuc hién theo chuc nang, nhiém
vu duogc giao, linh vuc va pham vi quan ly nha nudc.

2. T6 chirc tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém trudc phap luat vé két
qua thu thap, tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh xéac, ddy du cta cac thong
tin dé ap dung phuong phap dinh gia dat va tinh chinh xac, trung thyc, khach
quan cua két qua tu van dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 162 Luat
Pit dai nam 2024.

3. Trong qué trinh trién khai thyc hién, néu co vuong méc, cac to chuc, ca
nhan kip thoi phan anh vé S& Nong nghiép va Méi truong dé tong hop, bao cao
Uy ban nhan dan thanh pho xem xé&t, b sung, stra 61 cho phu hop.
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Phu luc

QUY PINH THOI GIAN XAY DUNG, TIEN PQ XAY DUNG,
THOI PIEM BAT PAU BAN HANG, THOI GIAN BAN HANG, TY LE
BAN HANG THUC HIEN THEO THU TU UU TIEN VA CAC DU AN

KHAC MANG TINH CHAT PAC THU NGANH, NGHE

(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 41/2025/QD-UBND ngay 16 /6
/2025 cua Uy ban nhdn dan thanh pho Pa Nang)

L. THOI GIAN XAY DUNG, TIEN PQ XAY DUNG, THOI PIEM
BAT PAU BAN HANG, THOI GIAN BAN HANG, TY LE BAN HANG
THY'C HIEN THEO THU TY UU TIEN

1. Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién dy an dau tu hoac quyét dinh phé duyét, chap thuan du 4n dau tu cd quy
dinh thoi gian xay dung, tién d6 xay dung, thoi diém bat dau ban hang, thoi gian
ban hang, ty 1¢ ban hang thi can clr vao tién do da duoc xac dinh trong chi truong
dau tu hodc hd so moi thau thyc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chép thuan du an dau tu dé udc tinh doanh thu phat trién cua du an.

2. Trudng hop trong cic vin ban vé chi truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du 4n dau tu chi
quy dinh thoi gian xay dung, ma khong quy dinh tién d6 xay dung timg nim, thoi
diém bat dau ban hang, thoi gian ban hang, ty 1& ban hang

a) Tién do xay dung (%) duoc phan bd déu trén thoi gian xdy dung cong
trinh tuong trng

\ 100% So thang xay
Tleril (31(;1 )EE%}L’Y?U(.’H/g) cua X du’n%hcua nam
i

Tong thoi gian xay dung (thang)
b) Thoi gian ban hang (nam): bét dau ban hang tir nim tht nhat cia Dy 4n,
tho1 gian ban hang bang thoi gian xay dung.

¢) Ty 1¢ ban hang (%) tuong Gmg vai tién do xay dung (%).

d) Thoi diém bét dau cho thué/khai thac

+ Trueong hop thoi gian xdy dung < 1 nam: bdt dau cho thué/khai thdc tir
nam thw hai cua Dy an.

+ Truong hop thoi gian xdy dwng > 1 nam: bdt dau cho thué/khai thdc tir
nam thuw ba cua Dy an.

c;) Thot gian cho thué/khai thac ,duqc xac dinh t}}eo thoi han gi,ao dat, cho
thué dat, chuyén myc dich sir dung dat ghi trong Quyét dinh giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich str dung dat hoac cac ho so phéap 1y c6 lién quan.

3. Truong hop trong cac van ban vé chil trorong dau tu hodc hd so mai thau
thuc hién dy an dau tu hoac quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua
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xac dinh di cac chi tiéu vé thoi gian x4y dung, tién d6 xay dung, thoi diém bat
dau ban hang, thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang

a) DPdi v6i cac du an khu d6 thi, dy 4n phan 16 ban nén, nha & thép tﬁng va
du an hon hop, da muc dich (Nha & thap tang, cao tang, thuong mai,...)

~+ |Tién d9 - Ty 1¢ ban ,
Thoi : Thoi N L A L. 2%
Quymd | gian [xdy dung | gian |Thoidiém bat hang (% g%’t"&g}ec'ﬁo
Dwan | xdy |(%]lanluot| ban |dau ban hang |lan luot | thue
dung |theo timg | hang theo timg
am) am)
Du6i5ha | 2ndm |50-50 | 2nam| Lyndmthd js6 55 | Trnam thk
nhat cia Dy an ba cta Du an
(;FP’ 52(})‘1 3nam [33-33-34 |3 nam | LUnamtht g3 33 34 | Trnam tho
cn a nhat cia Dy an ba cua Du an
Trén 20 ha |4 ndm | 2925257 | 4 nim Tj): nam th‘% 25-25-25- | Tirnam th}'l’
25 nhatcua Duan| 25 ba cua Dy an

- Viéc thanh toan trong mua ban nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai dugc thue hién
theo quy dinh tai diéu 25 cia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

- D61 voi loai hinh cho thué san dich vu - thuong mai, van phong, giao duc,

y té, cho thué chd dé xe/giit xe: Thoi gian cho thué/khai thac dugc xéc dinh theo
thot han giao dat, cho thué dat, chuyén myc dich sir dung dat ghi trong Quyét dinh
giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat hodc cac hd so phap 1y co

lién quan.

b) Ddi v6i cac Dy an nha cao tﬁng nhu Dy an can hd chung cu, can hg
khach san; Du an cho thué van phong, san thuong mai dich vu; can hé cho thué;
kinh doanh khach san, dich vu luu tr, nghi dudng; cho thué cho dé xe/gitr xe

Thoi gian xdy dung, tién do xay dung, thoi diém bit ddu ban hang, thoi
gian ban hang, ty I¢ ban hang, can clr vao bang sau:

Quy mdé |Thoi [Tién dd xay| Poi véi cin hd chung cw, cin h | Thoi diém
Du an gian |dung (% | Kkhach san bit dau
cho
Xay |Lan luot thué
dung | theotimg | pai | Theidiém | T 16 ban
nam) gian | bat diu ban |hang (% lan
ban hang luot theo
hang tng nam)
Dudéi 2nam | 50-50 2 nam |Tu nam th 50-50 Tu nam
50.000 m? nhét cua Dy thir ba cua
san xay an Du an
dung
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Tu 50.000 |3 nam | 33-33-34 |3 nam | Tunam tha | 33-33-34 | T nam

m? dén nhat cua Du thir ba cua
200.000 an Du an

m? san
xdy dung

Trén 4 nam | 25-25-25- | 4 nam | Tu nam tha [25-25-25-25| Ttr nam

200.000 25 nhat cua Du thir ba cua

m? san an Du an
xay dung

- Viéc thanh toan trong mua ban nha &, céng trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai duoc thyc hién
theo quy dinh tai diéu 25 ctia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

- Dién tich danh cho mét chd db xe 9 to: 25 mz/chq dd xe theo quy dinh tai
diém 2.9.4 QCVN 01:2021/BXD Quy chuan k¥ thuat quoc gia v€ quy hoach xay
dung.

- Péi véi loai hinh cho thué van phong, san thuong mai dich vuy; can ho cho
thué; kinh doanh khach san, dich vu luu tra, nghi dudng; cho thué chd dé xe/gilr
xe: Thoi gian cho thué/khai thdc dugc xac dinh theo thoi han giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dat ghi trong Quyét dinh giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat hodc cac ho so phap 1y ¢ lién quan.

¢) Bdi véi du 4n khu cong nghiép, cum cong nghiép

Quymd | Thoi |Tién dp xay| Thoi | Thoi diém bit [y g pan  [Thoi diém

Du an ;g(;z;,n dung (% lan %gllil dau ban hang ¢, - g (% lan ?lfﬁ éc'lﬁu cho
dung ‘lu’qt t?eo hang }u’(ﬂ t?eo
rng nam) [rng nam)
Duéi |2 nam [50-50 2 nam| Tu nam the 50-50 Tu nam
100 ha nhat cua Du thirba cua
an Du an

T 100 |3 nam [33-33-34 3nam| Tunaim tha | 33-33-34  |Tu nim

ha dén nhét cta Du thir ba cua
300 ha an Du an
Trén |4 nam |25-25-25-25/4 nam| Tu nam tha 25-25-25-| Tu nam
300 ha nhat caa Dy 25 tht ba cua
an Du an

, Th(‘wi7 gian cho thué/khai théq duoc xac dinh t},leo tho1 han gi’ao dat, cho thl}é
dat, chuyén muc dich sir dung dat ghi trong Quyét dinh giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich st dung dat hoac cac ho so phap 1y c6 lién quan.

II. POI VOI CAC DU AN KHAC MANG TiNH CHAT PAC THU

NGANH, NGHE, TO CHUC THUC HIEN PINH GIA PAT DE XUAT PE
HQI PONG THAM PINH GIA PAT XEM XET, QUYET PINH



