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

TINH NINH BiNH Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic
S6: 142 /2025/QD-UBND Ninh Binh, ngay /¢ thang 70 nam 2025
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh mot so ch1 tiéu cu thé khi ap dung phuong phap
dinh gia dat theo  Nghi dinh s0 71/2024/ND- -CP quy dinh veé gia dat
dwoc sira doi, bé sung tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP
trén dia ban tinh Ninh Binh

Can cit Ludt To chire chinh quyén dia phiong sé 72/2025/QH15;

Can cir Ludt Ban hanh vin ban quy pham phdp ludt s6 64/2025/0H15 dwoc
svra doi, bé sung mét s6 diéu boi Ludt s6 87/2025/QH15;

Can cit Ludt Pat dai s6 31/2024/QH1S5 dwge sira doi, bé sung mét sé diéu
boi cdc Ludt so 43/2024/QHI5, s6 47/2024/0HI5, sé6 58/2024/QH1S, Ludt s6
71/2025/0H15, 56 84/2025/QH135, s6 93/2025/QH15 va sé 95/2025/0H]15;

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

Can cik Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 ciia Chinh
phii sira d6i, b6 sung mot sé diéu ciia cdc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt
Dat dai;

Can cir Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 théng 6 nam 2025 ciia Chinh
phii quy dinh vé phdn dinh tham quyén cia chinh quyén dia phirong 02 cdp, phdn
quyén, phdn cdp trong linh vuc dat dai.

Theo dé nghi ciia Gidm ddc S¢ Nong nghiép va Moi truong;

Uy ban nhdn dan ban hanh Quyét dinh ban hanh Quy dinh mét sé chi tiéu
cu thé khi dp dung phwrong phdp dinh gid ddt theo Nghi dinh so 71/2024/NP-CP
quy dinh vé gia dat dwoc siva doi, bo sung tai Nghi dinh so 226/2025/NP-CP trén
dia ban tinh Ninh Binh.

Pi¢u 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh mot sb chi tiéu cu thé
khi 4p dung phuong phép dinh gi4 dt theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP quy dinh
vé gia dat dugc sira d6i, bd sung tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP trén dia ban tinh
Ninh Binh.

Diéu 2.

1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay 24 thang 10 nim 2025.
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2. Cac van ban sau ddy hét hiéu luc ké tir ngay Quyét dinh nay c6 hiéu luc
thi hanh:

a) Quyét dinh s6 33/2024/QD-UBND ngay 01 thang 8 nim 2024 cta Uy ban
nhan dan tinh Ha Nam vé viéc ban hanh mot s chi tiéu cu thé khi a4p dung phuong
phap dinh gia dat theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024
cua Chinh phu trén dia ban tinh Ha Nam;

b) Quyét dinh s6 48/2025/QD-UBND ngay 12 thang 6 nim 2025 cta Uy ban
nhan dan tinh Ha Nam vé viéc stra doi, bd sung mot s6 diéu cta Quy dinh mét )
chi tiéu cu thé khi 4p dung phuwong phap dinh gia dat theo Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu trén dia ban tinh Ha
Nam ban hanh kém theo Quyét dinh s 33/2024/QD-UBND ngay 01 thang 8 nim
2024 cta Uy ban nhan dan tinh Ha Nam;

¢) Quyét dinh sb 52/2025/QD-UBND ngay 20 thang 6 nim 2025 cua Uy ban
nhéan dan tinh Ha Nam vé viéc bd sung mot s6 diéu cta Quy dinh mot s6 chi tiéu cu
thé khi 4p dung phuong phép dinh gia dat theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay
27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu trén dia ban tinh Ha Nam ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 33/2024/QD-UBND ngay 01 thang 8 nim 2024 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Nam;

d) Quyét dinh s6 94/2024/QD-UBND ngay 18 thang 11 nim 2024 cua Uy
ban nhan dan tinh Ninh Binh quy dinh cac yéu t6 anh huéng dén gia dat, mac do
chénh 1&ch tdi da va cach thirc diéu chinh; mot sd chi tiéu, ty 1€ ap dung trong xac
dinh gia dat theo phwong phép thing du trén dia ban tinh Ninh Binh;

d) Quyét dinh sé 65/2024/QD-UBND ngay 20 thang 12 niam 2024 cia Uy
ban nhan dan tinh Nam Pinh quy dinh mét s6 noi dung thudc tham quyén cta Uy
ban nhan dan tinh Nam Dinh dugc giao tai Nghi dinh s6 71/2024/CP ngay 27
thang 6 nam 2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat trén dia ban tinh Nam Dinh.

3. Quy dinh chuyén tiép:

a) Ddi v6i cac phuong an gia dat dd c6 Vin ban tham dinh cta Hoi dong
tham dinh gia dat cu thé trude ngay Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi thyc hién theo
phuong an da dugc Hoi dong tham dinh, khong 4p dung theo quy dinh tai Quyét
dinh nay.

b) Bdi véi cac trudng hop di trién khai xac dinh gia dat cy thé nhung chua
c¢6 Vin ban tham dinh ciia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé trude ngay Quyét
dinh nay c6 hiéu luc thi ap dung theo Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP va quy dinh
tai Quyét dinh nay.
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Piéu 3. Chanh Vin phong Uy ban nhan dan tinh; Thu trudng céc so, nganh:
Tai chinh, Nong nghiép va Moi truong, Xay dung, Tu phap, Thanh tra tinh, Thué
tinh; Chu tich Uy ban nhan dan cac xi, phudng va Thi trudng cic co quan, don
vi ¢0 lién quan chiu trach nhi¢m thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhén: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Diéu 3;

- Website Chinh phu;

- Vu Phép ché - Bo Nong nghiép va Mai truong;
- Cuc KTraVB va QLXLVPHC - B6 Tu phap;

- TTTU, TTHDND tinh;

- Chu tich, cac PCT UBND tinh;

- Doan PBQH va HDND tinh;

- Véan phong UBND tinh: CVP va PCVP;

- B4o va Pht thanh - Truyén hinh Ninh Binh;

- Trung tdm Thong tin - Céng bao;

- Luu: VT, VP3, VP4, VP5.

L/VP3/2025/Qb17
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QUY DINH
Mot s0 ch1 tiéu cu thé khi ap dung phuong phap dinh gia dit theo
Nghi dinh s6 7 1/2024/ND-CP quy dinh vé gia dat dwoe sira doi, bo sung
tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP trén dia ban tinh Ninh Binh
(Kém theo Quyét dinh sé: /2025/0D-UBND ngay thang 10 nam 2025
ctia UBND tinh Ninh Binh)

N Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh mot sO chi tiéu cu thé khi ap dung phuong phap dinh
gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP quy dinh vé gia dat duoc sira di bo sung
tai Nghi dinh 226/2025/ND-CP trén dia ban tinh Ninh Binh.

Diéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chtrc ning quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan co
chtrc ndng xay dung, diéu chinh, stra doi, bd sung, tham dinh, quyét dinh bang gia
dat; co quan, ngudi co tham quyén xé4c dinh, thim dinh, quyét dinh gia dét cu thé
trén dia ban tinh Ninh Binh.

2. T6 chirc tur van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat.

3. T6 chirc, ca nhan khac c6 lién quan.

Chwong I1

MOT SO CHI TIEU KHI AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA
PAT LAM CAN CU XAC PINH GIA PAT CU THE

Piéu 3. Quy md dv an va thong sé dién tich dé xac dinh doanh thu phat
trién

Quy mo dién tich du tu xay dung dugc xac dinh theo cic vin ban phap 1y cta
du an da duoc chép thuan nhu: Chép thuan chu truong dau tu; Quyét dinh phé
duyét Quy hoach chi tiét va ban v& kém theo; Quyét dinh phé duyét Bao cdo
nghién ctru kha thi dau tu xdy dung; Thong bao Két qua tham dinh cta co quan
chuyén mén vé xay dung va ban vé thiét ké kém theo; Quyét dinh giao dat, cho
thué dat ciia co quan c6 thim quyén hodc T do dac, chinh 1y khu dat da dugc co
quan chuyén mon vé do dac kiém tra, x4c nhan.

Thong s6 dién tich 1am co sé xac dinh doanh thu phat trién cua Dy 4n can ctr
theo cac van ban va ban vé dugc co quan c6 tham quyén phé duy¢t tai thoi diém
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gan nhit dén thoi diém xac dinh gia dat (Quyét dinh giao ddt, cho thué dat, Quyet
dinh phé duyét Quy hoach chi tlet va ban vé kem theo; Thong bdo Két qua thdm
dinh ciia co quan chuyén mén vé xdy dung va bdn vé thiét ké kém theo...).

Picu 4. TV 1¢ diéu chinh cic yéu t6 anh hwéng dén gia dat
1. B6i v6i dat phi nong nghiép
1.1. Diéu chinh theo gia tri tuyét dbi dbi v6i yéu td vé thoi han st dung dat

Diéu chinh theo gia tri tuyét d6i d6i voi yéu td khac biét vé thoi han st
dung dat trudce khi dua vao diéu chinh cac yéu to khac biét va dugc thuc hién
theo cong thirc:

Gia dat tai san so sanh sau diéu chinh = Gia dét tai san so sanh x Ttsdg/Ttsss

Trong do:

- Ttsdg 1a thoi han st dung dit cua tai san dinh gia

- Ttsss 1a thoi han sir dung d4t cua tai san so sanh

1.2. Piéu chinh theo ty 1¢ phan trim ddi voi cac yéu to anh hudng gia dat

a) V& vi tri, dja diém cua thira dit, khu dat

al) Diéu chinh tang Ién hodc giam xubng tuong tng véi chénh léch V,é
khoang cach dén trung tdm hanh chinh, trung tim thuong mai, chog, co sé y té,
gido duc va dao tao, thé duc thé thao, cong vién, cay xanh, mat nudc (ho, song)

khu vui choi giai tri cua thura dat so sanh véi thira dat can dinh gia. Ty 1& diéu
chinh t6i da 20%.

a2) Gia dét theo Bang gia dat c6 hiéu luc ap dung tai thoi diém dinh gia: Gia
dat tai Bang gia dat cua tai san so sanh cao hon tai san dinh gié thi di€éu chinh
giam; Gia dat tai Bang gia dat cua tai san so sanh thap hon tai sdn dinh gia thi diéu
chinh tang. Ty 1€ diéu chinh t61 da 20%.

b) V& giao thong

bl) Do rong duong (bao gom ca via he): Piéu chinh tang 1én hodc giam
Xuong tuong u’ng v0i chénh 1éch v€ do rong duong cua thira dat so sanh véi thia
dat can dinh gia. Ty 1¢ diéu chinh t6i da 20%.

b2) Két cdu mat duong: Piéu chinh tang Ién hodc giam xudng twong ng Vol
loai két cau mat duong cua thira dat so sanh voi thira dat can dinh gia. Ty 1€ diéu
chinh t61 da 10%.

b3) S6 mat duong tiép giap: Piéu chinh giam xubng khong qua 10% d6i voi

thira dat so sanh tiép giap 02 mit duong, khong qua 15% d6i voi thira dat so sanh
tiép giap 03 mit dudng so v6i thira dit can dinh gid.

¢) Dién tich thira dat

Khi x4c dinh gia dat cho mot du 4n hodc khu dat c6 nhiéu 16 dat véi cac dién
tich, kich thudc khac nhau thi khi xac dinh gid lay mdt 16 dai dién c6 dién tich pho
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bién nhét cho ting vi tri cu thé lam co s xac dinh gia dat dé tir d6 dé xuét tinh toan
cho cac 16 con lai c6 dién tich twong dong hodc tuong doi tuong dong.

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng tuong Gng voi chénh 1¢éch vé dién tich
ctia thira dét so sanh voi thira dat can dinh gia. Ty 1& diéu chinh t6i da 10%.

d) Mit tién thira dat

Diéu chinh ting 1én hoic giam xudng tuong ing véi chénh léch vé mit tién
cua thura dat so sanh véi thira dat can dinh gia.

Ty 1¢ diéu chinh t6i da 10%.

d) Chiéu sau thtra dat

Diéu chinh ting 1én hoic giam xudng twong tmg véi chénh 1éch vé chiéu sau
cua thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia.

Ty 18 diéu chinh ti da 10%.

¢) Hinh thé thira dat

Diéu chinh tang 1én hodc giam xudng t6i da 5% db6i véi thira dat so sanh co
hinh thé méo, chéo, nhi€u goc, nhiéu canh (khong bao gom 16 dat co tir 02 canh
tiep giap voi duong giao thong tro lén) so véi thira dat can dinh gia.

g) Chi tiéu quy hoach xay dung

Piéu chinh tang Ién hodc giam xubng tuong (mg véi chénh 1éch vé mat do
xay dung, hé sd sir dung dat, chi gii xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh
xay dyng, gidi han tAng ham dugc x@y dung theo quy hoach chi tiét xay dung da

duoc co quan quan Iy nha nude co tham quyén phé duyét (néu c6) cua thira dat so
sanh véi thira dat can dinh gia

Ty 1& diéu chinh ti da 5%.

h) Piéu kién vé cap thoat nudc, cip dién

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng cin ¢t cac yéu td ha tang (cdp thodt nudc,
cdp dién...) tai thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia.

Ty 1& diéu chinh t6i da 10%.

1) Hién trang moi trudng, an ninh

Diéu chinh tang 1én hodc giam xudng cin ctr cac yéu t mdi truong, an ninh
tai thira dat so sanh voi thira dat can dinh gia.

Ty 18 diéu chinh ti da 10%.

k) Ngoai cac yéu to anh huong dén gia dat tai quy dinh nay, t6 chuc thuc
hién dinh gia dat can cu tinh hinh thyc t€ va dac diém cua tung Dy an dé dé€ xuat
b6 sung yéu t6 anh hudng dén gia dat (quy mo, tién ich,...), cach thirc diéu chinh
d6i voi tung mirc d chénh 1éch cua tung yeu t6 anh huong dén gia dat trong Bao

cao thuyét minh xdy dung phuong an gia dat d¢é Hoi dong tham dinh gia dat cu
thé xem xét, quyét dinh.
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1) Mot s yéu td khac biét anh huéng dén thira dit can dinh gia

- Thira dat can dinh gia tiép giap 02 mat dudng thi ting toi thiéu 10% so voi
thira dat thong thuong, tiép giap 03 mat duong thi tang t61 thi€u 15% so vai thira
dat thong thuong.

- Thira dat can dinh gia ¢6 mt tién hudng thang diém cudi duong giao thong
(bi dwong dam - khong bao gom via he) giam t61 da 10% so véi thira dat thong
thuong.

- Thira d4t can dinh gia tiép gidp hodc c6 tam nhin chinh huéng khu nghia
trang, nghia dia, chua, dinh, dén, miéu, nha tang 18 (ké cd khu cdy xanh bao quanh
nghia trang, nghia dia, chia, dinh, dén, miéu, nha tang 1¢) giam t6i da 10% so
v6i thira dat thong thuong.

- Thira dét can dinh gia c6 tim nhin chinh huéng Trung tim thuong mai ting
to1 thiéu 10% so véi thira dat thong thuong.

- Thira dat can dinh gia huéng khu cdy xanh (khu cdy xanh khong c6 dwong
dao), tiép giap mat thoang, tiép giap khu cay xanh (frir khu cdy xanh bao quanh
nghia trang, nghia dia, chua, dinh, dén, miéu, nha tang 1é) tang tdi thiéu 5% so
v6i thira dat thong thuong.

- Thira dat can dinh gia c6 tam nhin chinh huéng khu cong vién, khu cay
xanh, mat nudc (khu cdy xanh c6 dwong dao) trir khu cay xanh, mat nu6e bao
quanh nghia trang, nghia dia, chua, dinh, dén, mi€u, nha tang 1€ tdng t61 thiéu 10%
so vo1 thira dat thong thuong.

- Thira dat can dinh gia phia sau hodc bén canh tiép giap dat ha tang k¥ thuat
(dwong phuc vu PCCC, h¢ thong thoat niroc...) tang toi thiéu 2% so voi thira dat
thong thuong. Truong hop thira dat can dinh gia phia sau va bén canh tlep giap
dat ha tang k¥ thuat (dwong phuc vu PCCC, hé thong thodt nude...) tang tbi thiéu
5% so voi thira dat thong thudng.

2. Béi voi dat ndng nghiép

a) Ning suat cy trong, vat nudi

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giira thira dat so sanh vai thira dat can
dinh gia. Ty 1¢ di€u chinh t61 da 20%.

b) Vi tri, dac diém thira dat, khu dat (khoang céach gﬁn nhat dén noi san xut,
ti€u thu san pham).

Diéu chinh tang 1én hodc giam xudng giita thira dit so sanh va thira dit can
dinh gia. Ty 1€ di€u chinh t6i da 30%.

c) biéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san pham (do rong, cap
duong, két cau mit duong; didu kién vé dja hinh).

Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng giita thira dat so sanh va thira dit can
dinh gia. Ty 1€ diéu chinh t61 da 30%.



d) Thoi han st dung dat

Diéu chinh ting 1én hoic giam xudng giita thira dat so sanh va thira dat can
dinh gia. Ty 1¢ diéu chinh t61 da 20%.

d) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat: Diéu kién canh tac, tudi tiéu, thd
nhudng va cac yéu to6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi diéu kién thuc te,
truyén thong van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong.

Diéu chinh tang 1én hoic giam xubng giita thira dat so sanh va thira dat can
dinh gia. Ty 1€ dic¢u chinh toi da 20%.

Piéu 5. Mot so chi tiéu wée tinh chi phi phat trién va cac yéu té khac
hinh thanh doanh thu phat trién

1. Mot s chi tiéu ude tinh chi phi phat trién va cac yéu t0 khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thuc hién Khu do6 thi c6 cong nang phuc vu hon hgp,
Khu dan cu nong thon (co Phu luc I kem theo).

2. Mot sb chi tiéu udce tinh chi phi phat trién va cac yéu t6 khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thuc hién Du an dau tu phi nong nghiép (trir dat o,
du an dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha tang khu cong nghiép, cum cong
nghiép, du an dau tu xay dung san Golf) (c6 Phu luc II kém theo).

3. Mot s6 chi tiéu udc tinh chi phi phat trién va cac yéu t0 khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thyc hi¢n Dy an dau tu xay dung san Golf (co Phu
luc III kem theo).

4. Mot s chi tiéu ude tinh chi phi phat trién va cac yéu t0 khac hinh thanh
doar}h thu phat trién khu dat thuc hién Dy an dau tu xay dung kinh doanh két cau
ha tang khu cong nghi€p, cum cong nghi€p (co Phu luc 1V kem theo).

Piéu 6. T6 chirc thwe hién

1. Co quan Nong nghiép va Moi truong, co quan c6 chirc nang quan ly dat
dai xd, phuong can cu cac chi tiéu duoc Uy ban nhan dan tinh quy dinh dé t6 chir
viéc xac dinh phuong an gia dat theo quy dinh.

2. Co quan, t6 chtic cung cap thong tin dé phuc vu cong tac dinh gia dat phai
dam bao chinh xéc va chiu trach nhi€m trudc phép luat vé so liéu do don vi minh
cung cap.

3. T6 chirc trr van xac dinh gia dat chiu trach nhiém trude phap luat vé ty 18
diéu chinh cac yéu t6 anh hudng dén gia dat tai Piéu 4 Quy dinh ndy va tinh chinh
xac, trung thuc, khach quan ctia két qua tu van dinh gia dat theo quy dinh tai khoan
2 Diéu 162 Luat D4t dai nim 2024.

4. Trong qua trinh t6 chirc thuc hién, néu c6 vuong méc, cac to chirc, ca nhan
kip thoi phan anh vé S Nong nghiép va Mai truong dé tong hop, bao cao Uy ban
nhan dan tinh xem xét, bd sung, stra d6i theo quy dinh./.



Phu luc I
(Kém theo Quyét dinh sé: /2025/0D-UBND ngay  thdng 10 nam 2025
ctia UBND tinh Ninh Binh)
Mot s6 chi tiéu wére tinh chi phi phat trién va cac yéu td khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thyc hién Khu dé thi c6 cong ning
phuc vu hdn hop, Khu din cu nong thén

A. Mot sd chi tiéu uée tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xdy dung

1.1. Thoi gian xay dung: Theo tién d6 thue hién dy an duoc xac dinh trong
chu truong dau tu hoac hé so moi thau thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh
phé duyét, chap thuan du an dau tu.

Trudng hop tién do thuc hjén du énqtai moi mot vin bén néu }rép ma khac
nhau thi lya chon tai van ban g?m thoti 7diém xac dinh gid dat cu thé dé tinh toan
trong phuong an xac dinh gia dat cuy thé.

1.2. Tién d6 xay dyng: Phan bd déu cho ting nam.

Truong hop tién do xdy dyng xac dinh trong chu truong ,déu tu hodc hd S0
moi thau thuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duy¢t, chap thuan dy an dau
tu thi xac dinh theo van ban do.

2. Chi phi quang cdo ban hang: Bang 1% doanh thu quy Vé thoi diém dinh gia
cua du an (khong bao gom doanh thu tu trong giit xe o tang ham lam bai dé xe).

3. Chi phi quén 1y van hanh: Bang 10% doanh thu quy v& thoi diém dinh gia
cua dy an. Riéng chi phi quan ly van hanh doi voi trong gitr xe bang 5% doanh thu
quy vé thoi diém dinh gia ctua dy an.

4. Chi phi 1ai vay, loi nhuan cua nha‘lq dau tu co tinh dép von chu sé hitu, rai ro
trong kinh doanh: Bang 15% nhan voi tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi
kinh doanh va gia tri quyén stir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

B. Cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién

I. Thoi diém bit dau ban hang, thoi gian ban hang da dwoc xc dinh trong chu
truong d@u tu hoac ho so‘m(‘yi thau thuc hién du an dau tu hoac quyét dinh phé
duyét, chap thuan du an dau tu.

1. Thoi diém bét dau ban hang, thoi gian ban hang xéac dinh theo chu truong
déu; tu hodac ho so mc‘ri thau thyc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chap thuan du an dau tu.

2. Ty 1é ban hang: nam thi nhét 1 0%, cac ndm ban hang con lai phan bo déu
cho timg nam.

3. Ty 1é 1ap day (cho thué vin phong, thwong mai dich vu, bai gui xe)

+ Trong thoi gian xay dung ty 1¢ lap day 1a 0%.



+Tylé lap ddy nim déu tién sau khi két thic thoi gian xay dung 1a 70%, ty
1¢ 1ap day nam thu hai la 80%, ty 1¢ lap day nam thir ba 1a 90%, ty 1é 1ap day nam
thi tu va cac nam tiép theo dén hét thoi gian sir dung dét 1a 100%.

IL. Thoi diém ba‘g dau ban hang, thoi gian ban hang chua xac dinh trong chu
truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién du an dau tu hodc quyet dinh phé
duyét, chap thudn dy an dau tu thi thyc hién nhu sau:

1. Thoi diém bat ddu ban hang: Nam tht nhat khong phat sinh doanh thu,
doanh thu phat sinh ttr nam thtr hai.

2. Thoi gian ban hang: Bang thoi gian xay dung cong thém mot nam. Truong
hop du an Khu dé thi c6 cong niang phuc vu hon hgp quy mo dién tich tir 100 ha
tré 1én hodic quy mo dan sd tir 10.000 ngudi trd 1én hodc quy mé dién tich san xay
dung céc cin ho chung cu tir 500.000 m? trd 1én thi thoi gian ban hang: Bang thoi
gian xay dung cong thém hai nam.

3. Ty 1& ban hang: Nam thar nhat 1a 0%, cic nim con lai phan bo déu cho
tng nam.

4. Ty 18 lap day (cho thué vin phong, thuong mai dich vu, bai giri xe)
+ Trong thoi gian xay dung ty 1¢ 1ap day 1a 0%.

~+ Ty 1¢ lap day nam dau tién sau khi két thic thoi gian xay dung 12 70%, ty
1¢ 1ap day nam thir hai 1a 80%, ty 1¢ 1ap day nam thir ba la 90%, ty 1€ lap day nam
thir tu va cac nam tieép theo dén hét thoi gian sir dung dat 1a 100%.



Phu luc IT
(Kém theo Quyét dinh sé: /2025/0D-UBND ngdy  thdng 10 ndm 2025
ctia UBND tinh Ninh Binh)

M6t s6 chi tiéu wére tinh chi phi phat trién va cac yéu td khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thwe hién Dy 4n dau tw phi ndng nghiép
(trir dat ¢, du an dau tw xdy dung kinh doanh két cAu ha ting khu
cong nghiép, cum cong nghiép, du an diu tw xay dung sin Golf)

A. Mot sd chi tiéu ude tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xdy dung

Thoi gian xay dung: Theo tién do thuc hién du 4n duogc co quan Nha nudc
c6 tham quyén chap thuan chu truong dau tu.

Tién d6 xay dung: Phan bo déu cho tirng nam.

Truong hop tién d6 xay dung xac dinh trong vin ban chap thuan chi truong
dau tu thi xac dinh theo van ban chap thuan chu truong dau tu.

2. Chi phi quang cao ban hang: Bang 1% doanh thu quy vé thoi diém dinh
gia cua du an (khong bao gom doanh thu tir trong giit xe).

DPdi v6i khach san, biét thu nghi dudng, can ho dich vu: T churc thyuc hién
dinh gia dit can c murc binh quan cua 03 dy an dau tu cung muc dich sir dung
dat chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia hodc cin cir
s6 liéu thuc té trén thi truong do T chirc thue hién dinh gia diéu tra, khao sat va
tinh hinh thuc té tai dia phuong dé dé xuit chi phi quang cdo ban hang déi véi
khach san, biét thu nghi dudng, can ho dich vu trong Bao céo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. Chi phi quan 1y van hanh:

- Pi voi loai hinh khach san, biét thy nghi dudng, can hd dich vu: Tb chirc
thuc hién dinh gia dat cin ct muic binh quan caa 03 du an dau tu cung muc dich
sit dung dét chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia
hodc can ctr s6 lidu thuc té trén thi truong do To chirc thyc hién dinh gia diéu tra,
khao sat va tinh hinh thyc té tai dia phuong dé dé xuét chi phi quan 1y van hanh
d6i v6i khach san, biét thy nghi dudng, can ho dich vu trong Béo cio thuyét minh
xay dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

- B6i voi loai hinh cho thué van phong, thuong mai dich vy, kho xuong, loai
hinh dich vu khac: Chi phi quan 1y van hanh bing 10% doanh thu quy vé thoi
diém dinh gi4 cua du an. Riéng chi phi quan Iy van hanh d6i v6i trong gitr xe bang
5% doanh thu quy vé thoi diém dinh gia cia du an.

4. Chi phi 1ai vay, lgi nhuan cua nha dau tu ¢6 tinh dén vdn chi sé hitu, rai
ro trong kinh doanh: Bang 15% nhan véi tong cta chi phi dau tu xay dung, chi
phi kinh doanh va gié tri quyén sir dung dét cua thira dat, khu dat can dinh gia.



B. Cac yéu to khac hinh thanh doanh thu phat trién

1. Thoi diém bat dau ban hang: Tinh tir ndm thir nhat ké tr ngay dwoc nha
nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat. Truong hop
nay doanh thu chi phat sinh sau khi két thiic thoi gian xay dung.

2. Thot gian ban hang: Theo thot han str dung dat duoc Nha nudc giao dat,
cho thu¢ dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

3. Ty 1¢ lap day:
a) DPéi voi truong hop khach san, bi¢t thy nghi dudng, can hd dich vu
+ Trong thoi gian xay dung ty 18 1ap day 1a 0%.

+ Ty 1¢ 1ap day nam dau tién sau khi két thuc thoi gian xay dyng va cic nim
tiép theo dén hét thoi gian st dung dét: T6 chire thue hién dinh gia dét can ctr sd liéu
thyc té caa 03 dy an ddu tu cing muyc dich str dung dét chinh c6 khoang cach gan
nhat dén thtra dat, khu dét can dinh gia hodc can ctr s6 liéu thyc té trén thi truong do
T6 chtre thuc hién dinh gia diéu tra, khao sat va tinh hinh thuc té tai dia phuong dé
dé xuét ty 18 1ap day dbi v6i khach san, biét thy nghi dudng, cin ho dich vy trong
B4o céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem
xét, quyét dinh.

b) Béi véi trudong hop cho thué vin phong, thuong mai dich vy, kho xuong,
bai giri xe, loai hinh dich vy khac khong bao gom cac truong hop quy dinh tai diém
a néu trén.

+ Trong thoi gian xay dung ty 18 1ap day 1a 0%.

+ Ty 1¢ 1ap ddy nam dau tién sau khi két thuc thoi gian xay dung 1a 70%, ty
1¢ 1ap day nam thir hai 1a 80%, ty 1é 14p day nam thir ba 1a 90%, ty 1é 1p day nim
thi tu va cac nim tiép theo dén hét thoi gian sir dung dat 1a 100%.



Phu luc III
(Kém theo Quyét dinh sé: /2025/0D-UBND ngdy  thdng 10 ndm 2025
ctia UBND tinh Ninh Binh)

M6t s6 chi tiéu wére tinh chi phi phat trién va cac yéu td khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thyue hién Dy 4n dau tw xay dung san Golf

A. Mot s6 chi tiéu ude tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung

Thoi gian xay dyng: Theo tién d6 thuc hién du 4n dugc co quan Nha nude
c6 tham quyén chap thuan chu truong dau tu.

Tién d6 xay dung: Phan bd déu cho timg nam.

_ Truong hop tién d6 xdy dung xac dinh trong van ban chap thuén cha truong
dau tu thi xac dinh theo van ban chap thuin chu truong dau tu.

2. Chi phi quan ly van hanh:

Chi phi quan 1y van hanh bang 65% doanh thu quy vé thoi diém dinh gia cta
du an. (da bao gom thué tiéu thu ddc biét va chi phi quang cdo ban hang).

3. Chi phi lai vay, loi nhuan cua nha‘lq dau tu co tinh dép von chu sé hitu, rai ro
trong kinh doanh: Bang 15% nhén voi tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi
kinh doanh va gia tri quyén stir dung dat cua thura dat, khu dat can dinh gia.

B. Céc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién

1. Thoi diém bat déq ban hang: Tinh tir nam tha nhat ké tir ngay dugc nha
nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Truong hop
nay doanh thu chi phat sinh sau khi két thiic thoi gian xay dung.

S lugt ngudi choi:

- Trong thoi gian xay dung s6 ngudi choi bang 0.

- Nam dau tién sau khi két thuc thoi gian xay dung (theo Quyet dinh chap
thudn chii truwong dau tw ciia co quan Nha nuée cé tham quyen) s0 nguoi choi do
T chu:cﬂthu’c hién dml} gia xac dmh, gia dag diéu tra, khao sat dé xuét bao cao Hoi
dong tham dinh gia dat xem x¢&t, thong nhat lam can ctr hoan thi¢én phuong an gia
dat trinh UBND tinh c6 thdm quyét dinh.

2. Th(‘;i gian ban hang: 7Theo thot han su dung dat dugc Nha nuée giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat.



Phu luc IV
(Kém theo Quyét dinh sé: /2025/0D-UBND ngdy  thdng 10 ndm 2025
ctia UBND tinh Ninh Binh)

M6t s6 chi tiéu wére tinh chi phi phat trién va cac yéu td khac hinh thanh
doanh thu phat trién khu dat thyuc hién Dy 4n xay dung kinh doanh
két cau ha tang khu cong nghi€p, cum cong nghiép

A. Mot sd chi tiéu uée tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung

Thoi gian xay dyng: Theo tién d6 thuc hién du 4n dugc co quan Nha nudc
c6 tham quyén chap thuan chu truong dau tu.

Tién d6 x4y dung: Phan b déu cho timg nim.

_ Truong hop tién do xay dung xac dinh trong van ban chap thuan chu truong
dau tu thi xac dinh theo van ban chap thuan chu truong dau tu.

2. Chi phi quang co ban hang: Bang 1% doanh thu quy vé thoi diém dinh
gia cua du an (khong tinh doaigh thu tie viéc cho thué lai dat, doanh thu tuie phi dich
vu quan ly va bao duong ha tang).

3. Chi phi quan ly van hanh: Béng 10% doanh thu hang nim (khong tinh doanh
thu tir viéc cho thué’ca S0 ha tang va dognh thu tir viéc cho thué lai dat). Riéng chi phi
quan ly van hanh doi véi trong gitt xe bang 5% doanh thu hang nam.

4. Chi phi 13i vay, loi nhudn ctia nha dau tw c6 tinh dén von chii s& hiru, rii ro
trong kinh doanh: Bang 15% nhan voi tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi
kinh doanh va gia tri quyén sir dung dat cua thura dat, khu dat can dinh gia.

B. Cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién

L. Thoi diém bat dau ban hang, thoi gian ban hang da dugc xac dinh trong van
ban chap thuan chu truong dau tu.

1. Thoi diém bét dau ban hang, thoi gian ban hang xéac dinh theo theo vin ban
duogc co quan nha nudc c6 tham quyén chap thuan chu truong dau tu.

2. Ty 1& ban hang: Nam thtr nhat 12 0%, cac ndm ban hang con lai phan bb déu
cho tirng ndm.

3. Ty 18 l4p day (cho thué vén phong, thuong mai dich vy, kho xudng, bai gui
xe néu co).

+ Trong thoi gian xay dung ty 18 1ap day 1a 0%.

+Ty 18 1p day nam dau tién sau khi két thic thoi gian xay dung 1a 70%, ty
1¢ 1ap day nam thu hai la 80%, ty 1¢ 14p day nam thir ba 1a 90%, ty 1é 14p day nim
thir tw va cac nam tiép theo dén hét thoi gian st dung dat 1a 100%.
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IL Truong hop thoi diém bat dau ban hang, thoi gian ban hang chua xéc dinh
trong van ban chap thuan chua truong dau tu thi thuc hién nhu sau:

1. Thoi diém bat ddu ban hang: Nam tht nhat khong phat sinh doanh thu,
doanh thu phat sinh tir ndm thi hai.

2. Thoi gian ban hang: Bang thoi gian xdy dung.

3. Ty 1& ban hang: Nam thir nhat 1a 0%, cdc ndm ban hang con lai phan bo déu
cho tirng ndm.

4. Ty g 1ap day (cho thué vian phong, thuong mai dich vy, kho xudng, bai giri
xe néu co).

+ Trong thoi gian xay dung ty 1¢ 1ap day 1a 0%.

+Ty 18 1p day nam dau tién sau khi két thic thoi gian xay dung 1a 70%, ty
1¢ 1ap day nam tha hai 1a 80%, ty 1¢ l4p day nam thir ba 1a 90%, ty 1é 14p day nim
thir tw va cac nam tiép theo dén hét thoi gian st dung dat 1a 100%.





