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

TINH PONG NAI Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
S6: 64  /2025/QD-UBND Déng Nai, ngay 2/ thing A4 ndm 2025
QUYET PINH

Quy dinh mot s0 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yeu to wéc tinh chi phl
phat trién theo phlro'ng phap thiang dw va cac yeu t6 anh huwéng dén gia dat,
mirc d§ chénh lech t01 da, cach thirc didu chinh doi voi trng mirc do chénh
léch ciia tirng yéu t6 anh huwong dén gia dat khi xac dinh gia dat cu thé
trén dia ban tinh Pong Nai

Céin cir Ludt Té chike chinh quyén dia phuwong $6 72/2025/QH15;

Cén cik Ludt Ban hanh vén ban quy pham phdp ludt s6 64/2025/QH1S5
duwoc sira doi, bé sung boi Ludt s6 87/2025/QH1S;

Cén cit Ludt Dét dai s6 31/2024/QH15 dwoc sita doi, b6 sung béi Ludt s6
43/2024/QH15;

Céin cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ciia Chinh phit quy dinh vé gid dat
duge sira doi, bé sung béi Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP;

Theo dé nghi ciia Gidm doc S¢ Nong nghiép va Moi truong,

Uy ban nhdn ddn ban hanh Quyét dinh quy dinh mot s6 yéu té hinh thanh
doanh thu, cdc yéu t6 wde tinh chi phi phdt trién theo phwong phdp théing du va
cdc yéu té anh hucng dén gid dat, mirc dg chénh léch t6i da, cdch thirc diéu
chinh ddi véi timg mite dj chénh léch ciia timg yéu té anh huong dén gid dat khi
xde dinh gié dat cu thé trén dia ban tinh Péng Nai.

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh ty 16 ban hang, ty 1& ldp ddy dé wéc tinh tong
doanh thu phat trién, cac ty 18 % d& xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 13 vay,
lgi nhuén cua nha dAu tu cé tinh dén vdn chu s& hitu, rai ro trong kinh doanh
cho cac nhém dy an cung myc dich sir dung d4t chinh hogic timg du an cu thé dé
udc tinh tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dét theo phu’ong phap thang du
va céc yéu to anh huorng dén gia dat, mic do chénh léch t6i da cta ting yéu t6
anh hucmg dén gia dat dé xac dinh mtc twong dong nhét dinh, cach thic diéu
chinh déi véi tung muc d¢ chénh 1éch cua tu*ng yéu tb anh hu’orng dén gid dit khi
xéc dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai didm d khoan 2, diém d khoan 3 Diéu 6
va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cla
Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Piéu 2. P6i twgng ap dung

1. Co quan terc hién chirc nédng quan ly nha nudc vé déat dai; co quan,
ngudi co tham quyen x4c dinh, thAm dinh, quyét dinh gia dét cu thé.
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2. Tb chtrc ¢6 chirc ning tu van xac dinh gia dAt, c4 nhan hanh nghé tu
van xac dinh gia dat.

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

Piéu 3. Quy dinh cic yéu to hinh thanh doanh thu phat trién, cac yéu
td wée tinh chi phi phat trién theo phwong phap thing dw

1. Can ct vao tién do da duge xéc dinh trong chi trwong déu tu hodc hod
so moi thau thue hién dyu 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuén dy an
dau tu dé xdc dinh cac yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién, cac yéu to uoc
tinh chi phi phat trién dugc quy dinh nhu sau:

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

b) Cac yéu té udc tinh chi phi phat trién gébm: thoi gian xay dung, tién do
xay dung.

2. Trudng hop trong céc vin ban vé chii truong dau tu hodc ho so moi
thau thuc hién du an dau tu hoac quyét dinh phé duyét, chép thuin du an dau tu
chua xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
phim, dich vy; thoi gian x4y dung, tién d6 xay dung thi dugc xac dinh nhu sau:

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

b) Thira dét, khu dit dau tu xdy dung du 4n nha lién ké, nha biét thy dugce
chuyén nhuong dudi hinh thirc phan 16, ban nén (Phu luc II kem theo).

¢) Thira d4t, khu dét diu tu xdy dung nha chung cu (Phu luc III kém theo).

d) Thira dit, khu dét dau tu xdy dung vin phong, co so thuong mai dich
vu (Phu luc IV kem theo).

d) Thra dét, khu déat dau tu x4y dung khu cong nghiép, cum cdng nghiép
(Phu luc V kem theo).

e) Thira dét, khu dit dau tu xay dung véi muc dich st dung dAt 1a dat phi
nong nghiép (trir thira dat, khu dat quy dinh tai cac diém a, b, ¢, d va d khoan
nay) (Phu luc VI kém theo).

3. Truong hop don vi tu van thu thap duoc céc tai liéu, sb liéu phu hop
vé6i tinh hinh thuc té tai thoi diém dinh gia dat, thi don vi tu van dé xuat trong
b4o cdo thuyét minh x4y dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat
xem xét, quyét dinh.

4. Pbi véi thira dét, khu dat c6 nhidu myc dich sir dung dét khu phitc hop,
tda nha hon hop thi cin ¢t quy dinh tai khoan 7 Diéu 6 Nghi dinh so
71/2024/ND CP va khoan 1 va khoan 2 biéu nay dé thuc hién udc tinh doanh

thu phat trién, chi phi phat trién trong phuong phap théng du theo tung phén
dién tich da duge co quan nha nudc ¢ tham quyén giao dat, cho thué dét, cho

phép chuyén muc dich st dung dat.
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Pidu 4. Cac yéu t6 anh huwéng dén gia dat, mic d§ chénh léch toi da
ctia tirng yéu t6 dnh hudng dén gia dat dé xac dinh mire twong ddng nhit
dinh, cach thice diéu chinh ddi véi tirng mire @9 chénh 1&ch ciia tirng yéu to
anh hwéng dén gia dat khi xac dinh gia dat cu thé

1. Bbi véi dit phi néng nghiép:

a) V& vj tri, dia diém cua thira dét, khu dat:

al) Khoang cach (don vi tinh bing mét) dén trung tdm hanh chinh; trung
tam thuong mai; chg; co s& y té; co s¢ gido duc va dao tao; cong vién, khu vui
choi giai tri. Mtre d6 chénh 1€ch t6i da 15%.

Céch thire didu chinh déi véi timg mirc d6 chénh 1éch: Cac thita dét, khu
dat ¢6 khoang céach dén trung tdm hanh chinh; trung tdm thuong mai; cho; co s¢
y té; co s& 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 gifta cac tuyén duong cung vi tri dat trong
Bang gia dat do co quan ¢é thdm quyén ban hanh. Mtc d§ chénh Iéch t6i da
30%.

Céch thuc didu chinh déi véi timg mirc d6 chénh léch:

- Ty 1€ % dugc xac dinh theo chénh 1éch gitra cac tuyén duong cung vi tri
dat trong Bang gia dat do co quan c6 tham quyén ban hanh.

- Truong hop khu dat can dinh gid hodc khu dAt so sanh ndm trén tuyén
duong mai dau tu xay dung chua dugc cdp nhat vao trong Bang gia dat thi don
vi tu van chiu trdch nhiém chiing minh yéu t6 anh hudéng nay va mirc dé chénh
léch (néu co) bang cip thong tin gia giao dich trén thi truong, dé xuét cy thé
trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat dé Héi dong tham dinh
gia dat xem xét, quyet dinh.

- Trudng hop tai thoi didm dinh gia, do gia dét thi trudng bién dong, din
dén ty 1& % chénh léch gifta cac tuyén duong theo thuc té thi truong thay doi
khdc véi ty 16 % chénh 1éch theo Bang gia dat do co quan c6é thdm quyén ban
hanh thi don vi tu van chiu trach nhiém chirng minh va dé xuat cu thé trong Bao
c4o thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem
x€ét, quyét dinh.

b) Vé giao thong:

bl) Db rong dudng (bao gdm ca via he, phan dién tich duge x4c dinh loai
d4t 1a dat giao thong) don vi tinh 1a mét: Mtrc do chénh 1éch t6i da 20%.

Céach thic didu chinh dbi voi timg mic do chénh léch: Cac thia dét, khu
dat tiep gidp duong ¢6 dd rong 1on hon s& xac dinh ty 1€ cao hon, moi mét do
rong duong chénh 1€ch t61 da 3%.

b2) Két cdu mit duong (Loai 1: Mit dudng nhya; Loai 2: Mat duong bang
bé tong xi ming; Loai 3: Mit dudong bang dat, da, cudi soi hon hop). Mic do
chénh 1éch toi da 20%.
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Céch thire diéu chinh ddi véi timg muc d6 chénh léch: Céc thira dat, khu
dat tiép giap duong cé mit dudng Loai 1 x4c dinh ty 1€ cao hon mat ducmg Loai
2 12 10%, x4c dinh ty 1€ cao hon mét duong Loai 3 1a 20%; Cac thua dat, khu dat
tiép giap duong cé6 mit duong Loai 2 x4c dinh ty 1 cao hon mét duong Loai 3 la
10%.

b3) S mat duong tiép giap:

Tiép giap hai mat dudng thi mirc d(f)’chénh léch tdi da 20%; tiép giap tir ba
mat duong trd 1€n thi mac dd chénh léch to1 da 30%.

Céch thirc diéu chinh dbi vori timg muc dd chénh 1éch: Céc thuira dat, khu

dat tlep giap dudng nhiéu mat tién dudng s& xac dinh ty 18 cao hon thia dat, khu
dat tiép giap it mit tién hon.

¢) biéu kién cap thoat nudc, cap dién:

c1) Pidu kién cip nuéc, cip dién. Mirc dd chénh 1gch téi da 5%.

Céch thirc didu chinh dbi véi timg mirc do chénh l&ch: Céc thira dat, khu
dat diéu kién cap nudc, cap dién on dinh (khong thuong xuyén xay ra truong
hop gian doan cap nudc, cap dién, dam bao viéc str dung binh thuong) s€ xac
dinh ty 1€ cao hon thira dat, khu dat diéu kién cap nudc, cap dién khong 6n dinh.

c2) Piéu kién thoat nudc mua, nude thai: Mirc do chénh 1éch t6i da 10%.

Céch thtrc didu chinh ddi véi timg muc d6 chénh léch: Céc thira dat, khu
dat diéu kién thoat nudc mua, nudce thai tot (khéng thuong xuyén xay ra tinh
trang ngdp nudc, & dong nude kéo dai) s€ xac dinh ty 1€ cao hon céc thira dat,
khu dat c6 diéu kién thoat nudc mua, nudce thai kém.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thira dét, khu dat

d1) Dién tich, kich thude (mdt tién, chidu sdu). Mitc d6 chénh 1&ch t6i da 30%.

Céch thtrc didu chinh déi véi timg mtc do chénh léch: Cac thira dat, khu
dat c6 dién tich nho sé& xé4c dinh ty 1é cao hon cac thira dat, khu dat cé dién tich
16m.

d2) Hinh thé. Mirc dd chénh 1&ch t6i da 10%.

Céch thtrc diéu chinh di véi timg mirc do chénh léch: Céc thira dét, khu
dat c6 hinh ding can doi (hinh chit nhét, hinh vudng, hinh thang nd hau) s€ xac
dinh ty 1& cao hon thita dat, khu dat c6 hinh dang khong cén doi (chit L, chit T,
hinh thang tép hau, da gidc nhiéu goc nhon, da giac cho 16i cho 16m).

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

Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gom Hé sb sir dung dit,
mat d¢ xay dung, ch1 g101 xay dung, tng cao, gi6i han vé chidu cao cong trinh
xay dung, giéi han sd tang ham duoc xay dung theo hd so quy hoach chi tiét xay

dung hodc quy hoach tong thé mit bang hodc hd so thiét ké co s hodc hd S0
thiét ké ky thuat thi cong hoic céac hd so, tai lidu theo quy dinh cua phap luét vé
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xdy dung da du"qc co quan nha nudce co thAm quyén thdm dinh, phé duyét. Mirc
dd chénh léch toi da 30%.
e) Hién trang mdi trudng, an ninh:
e1) O nhi&m khong khi, ngudn nudc, tiéng dn. Mirc d6 chénh 1éch tdi da 5%.
’ Céch thirc diéu chinh déi véi timg muic do chénh léch:~Céc thl"‘ra dat, khu
dat ~cc’> hién trang moi truong (khong xay ra tinh trang ’6 nhiém ngudn nudc, 6
nhiém méi truong) s& xac dinh ty 1€ cao hon cac thtra dat, khu dat c6 hién trang
moi truong kém.
¢2) Tinh trang an ninh khu vuc. Mtrc do chénh lIéch ti da 5%.
~ Céch thuc diéu chinh déi véi timg mtc do chénh léch: Cac thira dat, khu
dat an ninh tot (khong thuc‘mg Xuyén xay ra tinh trang mat an ninh, trat tu) sé xac
dinh ty 1€ cao hon cac thira dat, khu dat an ninh kém.
g) Thoi han st dung dit (d6i v6i dat phi ndng nghiép st dung cé thoi
han):
Céc thirc diéu chinh:

Tai san so sanh sau Gid dat cha tai sén so .
: § gt , g Thoi gian st dung
khi quy vé thoi han st sanh K 2 . .
P A = - dat con lai cua tai
dung dat con lai cta Thoi han st dung dat con o o i 4
N N i d san dinh gia
tai san dinh gia lai cta tai san so sanh

h) Céc yéu té anh hudng dén gia d4t pht hop véi thuc té, truyén théng vin
héa, phong tuc tdp quan cta dia phuong:

h1) Yéu t6 tiép giap, ddi dién véi khu nghia trang, nghia dia, nha tang &,
nha hoa tang, chua, dinh, dén, miéu; phia trude mit tién thira dit, khu dat c6 td
dién, cot dién, cdng thoat nude. Mitc d6 chénh léch tbi da 15%.

Céch thirc didu chinh d6i véi timg mirc d6 chénh léch: Céc thira dat, khu
dat tiép giap, ddi dién véi khu nghia trang, nghia dia, nha tang 1€, nha hoa tang,
chua, dinh, dén, miéu; phia trudc mit tién thira dat, khu dat c6 ti dién, cot dién,
cdng thoat nude s xéc dinh ty 18 thip hon cac thtra dét, khu dit khong c6 cac
yéu t6 trén.

h2) Yéu t tip giap, dbi dién khudn vién cdy xanh, song, hd, bo bién, bai
dd xe. Mtrc do chénh 1éch tdi da 15%.

Céch thic didu chinh déi voi timg muc do chénh léch: Cac thira dat, khu
dat tiép giap, d6i dién khuon vién cay xanh, séng, ho, bo blen bdi do xe s& xac
dinh ty 1€ cao hon céc thua dét, khu dét khong c6 cac yéu to trén.

h3) Khi xéc dinh gla dAt cua thira dét, khu dit phi nong nghiép khong phai
13 dAt & ma tai thoi diém dinh giad khéng du thong tin dau vao d& é4p dung
phuong phap dinh gia dat da quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Didu 158 Luét Pét
dai ndm 2024 thi xac dinh gia cla thira dét, khu dit can dinh gia nhu dbi voi gia
dét & cung vi tri, ciing tuyén duong sau d6 didu chinh murc chénh léch theo ty 1&
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phan tram (%) giita gia cua loai dat can dinh gia véi gia dét 0 trong bang gi4 dat
tai khu vuc c6 thira dat, khu dat can dinh gia. Pon vi tu vén phal chirng minh
khong du théng tin dau vao dé ap dung phuong phép dinh gia dat da quy dinh tai
khoan 5, khoan 6 Piéu 158 Luat Dét dai 2024 trong bdo céo thuyet minh xay
dung phuong an gia dAt dé Hoi dong thidm dinh gid dit cu thé xem xét, quyét
dinh.

h4) Yéu t6 mat do dan cu. Mc d6 chénh léch tdi da 5%.

Céch thitc didu chinh dbi véi timg mic do chénh léch: Cac thira dit, khu
dét tai khu vue c6 mét do dén cu dong xac dinh ty 1& cao hon.

h5) Yéu tb théi quen tiéu dung. Mirc d§ chénh 1éch toi da 15%.

Céch thire diéu chinh ddi véi timg mirc do chénh léch: Tuy theo timg loai
hinh du 4n, don vi tu vin d& xuét trong bao cdo thuyét minh xdy dung phuong
an gia dat dé Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh

h6) Yéu & co s& vat chét, trang thiét bj hoat dong. Mirc do chénh léch t6i
da 10%.

Céch thirc diéu chinh dbi véi timg mirc do chénh 1&ch: Tuy theo timg loai
hinh du 4n, don vi tu vén d& xuét trong bao cdo thuyét minh xay dung phuong
an gié dAt dé Hoi ddng thim dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh

h7) Yéu té don vi vin hanh. Mirc d6 chénh léch tbi da 10%.

Céch thie diéu chinh ddi véi timg mirc d6 chénh Iéch: Tuy theo timg loai
hinh du 4n, don vi tu vAn dé xuét trong bao céo thuyét minh x4y dung phuong
an gia dat d& Hoi dong tham dinh gid dAt cu thé xem xét, quyét dinh

h8) Khi xac dinh gia dAt ctia thira dét, khu dét phi néng nghlep, ¢6 nhidu
chiric ndng str dung dat. Tai thoi diém dinh gia, khi x4c dinh gia dat cho cac chirc
ning sir dung dat khong di thong tin dau vao dé ép dung phuong phap dinh gia
dAt dd quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Diéu 158 Luat Dat dai nim 2024 thi don vi
tur vAn céin ol vao gi dat theo chirc nang sir dung dét da duoc xac dinh va ty 18
(%) gitra gia cac loai dét trong bang gla dat c6 su tuong ddng nhit dinh vm churc
ning st dung dat cling vi tri, cung tuyén duong dé ugce tinh. Pon vi tr vin pha1
chitng minh khéng du thong tin dau vao dé ap dung phuong phéap dinh giad dat da
quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Piéu 158 Luat D4t dai 2024 va thuyét minh cu thé
ViEe ap dung gi4 dit trong bang gia dit dé tinh toan ty 1& (%) trong bdo céo
thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong thdm dinh gia d4t cu thé
xem xét, quyet dinh.

i) Céc yéu té khac anh huéng dén gia dat gdbm: Chi phi phat trién thuong
hiéu, chi phi thuc dy kinh doanh, hd trg khéch hang, qua téng, khuyén mai ma
chu déu tu da cong vao gla ban va cdc chi phi hgp ly khac anh huong dén gia
dAt. Mirc do chénh l1éch t6i da 30% hodc diéu chinh theo gié trj tuyét ddi.

Céch thie didu chinh: Cin ct theo sb lidu ghi trong bdo céo tai chinh hogc
s6 lidu thuc t& ma don vi tu van didu tra, khao sat dé dé xuat Hoi dong tham dinh
gid dét cu thé xem xét, quyét dinh.
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2. bbi voi dit nong nghiép:

a) Yéu t6 nang suét cay trong, vat nudi. Mtrc do chénh léch tbi da 20%.

Céch thuc diéu chmh ddi vai timg mire d6 chénh léch: Céc thira dat, khu
dAt c6 ning suat cay tré ong, vat nudi cao s& xac dinh ty 1€ cao hon cdc thira dat,
khu dét c6 nang suét cay trong, vt nudi thap.

b) Vi tri, dac diém thira dit, khu dat: Khoang cach gén nhét dén noi san
xudt, tiéu thu san phidm. Muc do chénh 1&ch tdi da 20%.

Céch thie diéu chinh dbi véi timg muc dd chénh léch: Céc thira dat, khu
dAt c¢6 khoang cach dén noi san xudt, tiéu thy san phim gan hon s& x4c dinh ty 1¢
cao hon céc thira dat, khu dét c6 khoang cach dén noi sin xudt, tiéu thu san
pham xa.

¢) Piéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san pham:

c1) b6 rong dudng (bao gébm cé via he, phan dién tich duoc x4c dinh loai
dt 1a dAt giao thong) don vi tinh 1a mét: Mittc d¢ chénh léch t6i da 20%.

Cach thitc diéu chinh ddi véi timg muc do chénh léch: Céc thira dat, khu
dat tiép gidp dudmg c6 do rong 16n hon s& xac dinh ty 1& cao hon, mdi mét do
rong dudng chénh léch tbi da 1%.

¢2) Két cAu mit duong (Loai 1: Mit dudng nhya; Loai 2: Mt duong bang
bé tong xi ming; Loai 3: Mit dudng bing dat, d4, cudi, séi hon hop). Mirc do
chénh l¢ch tdi da 20%.

Céch thire diéu chinh dbi véi timg mirc do chénh léch: Céc thira dat, khu
dét tiép gidp duong c6 mit dudong Loai 1 x4c dinh ty 1€ cao hon mit du’o‘ng Loai
s la 10%, x4c dinh ty 1 cao hon mat duong Loai 3 1a 20%; Céc thira dat, khu dat
tiép giap duong cé mit duong Loai 2 xé4c dinh ty 1& cao hon mét duong Loai 3 12
10%.

¢3) Yéu t6 dia hinh. Mtic d6 chénh 1éch toi da 20%.

Céch thirc didu chinh déi véi timg muc do chénh léch: Cac thira dét, khu
dét thudc khu vuc dia hinh béng phing s& xdc dinh ty 1é cao hon thura dét, khu
dAt thudce khu vue dia hinh déc, thap triing.

d) Thoi han st dung dit (trir dat nong nghiép duge Nha nudce giao cho hd
gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat ndng nghiép, dat nong nghlep trong han
mutc nhan chuyén quyén thi khong cén ctr vao thoi han st dung dat):

Céch thirc diéu chinh:

o ) Gid dat cla tai san so
Tai san so sanh sau

: X i u Y sanh x Thoi gian st dung
khi quy ve thoi han st " B g s
. « 1. . = Thoihan st dung dat dat con lai cua tai
dung dat con lai cua A g o L
con lai cua tai san so san dinh gia

tai san dinh gia )
sanh
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3. Khi x4c dinh mirc d6 chénh 18ch ctia timg yéu to anh huong dén gla dat
quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Dleu ndy, don vi tu van xéc dinh gia dat chiu
trach nhiém ching minh co s& dé xuét mirc do chénh 1&ch trong Béo céo thuyét
minh xay du'ng phuong an gia dat dé Hoi d6ng thdm dinh gia dét cu thé xem xét,
quyet dinh bang cip thong tin gia d4t giao dich trén thi truong (thong tin dau vao
dé chimg minh phai dam bao theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 ctia Chinh pht). Truong hop, khong
chung minh dugc bang cip thong tin gia dét giao dich trén thi truong thi don vi
tu van thuyét minh, 1am o co s¢ dé xudt muc dd chénh léch trong Bdo cdo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dit cu thé
xem xét, quyét dinh

4. Pon vi tu van str dung théng tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mit bang, gia kinh doanh san pham dich vu d8 xac dinh gia dat cu thé thi ap
dung khoan 1, khoan 2 Bleu nay Trudng hop khoan 1, khoan 2 Diéu nay chua
quy dinh thi don vi tu van d& xudt trong Bao cdo thuyét mmh xdy dung phuong
an gia dat dé Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

Piéu 5. Hiéu lyc thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay(2 thang/2 nim 2025.

2. Céc quy dinh sau day hét hiéu luc ké tir ngay Quyét dinh nay cé hiéu
luc thi hanh:

a) Quyét dinh s6 69/2024/QD-UBND ngy 08 thang 11 nim 2024 ctia Uy
ban nhan dén tinh Pong Nai Quy dinh mot s yéu t6 hinh thanh doanh thu cac
yéu t6 wdc tinh chi phi phat trién theo phuong phap thang du va cac yeu t6 4nh
huéng dén gid dat, mic do chenh lech tdi da, céch thirc didu chinh déi véi tufng
muc do chénh 1€ch cta tu’ng yéu t6 anh hudng dén gia dat khi xac dinh gi4 dat
cu thé trén dja ban tinh Pong Nai;

b) Quyét dinh s6 39/2025/QB UBND ngay 30 thang 6 nam 2025 cua Uy
ban nhan dan tinh Pdng Nai vé viéc stra doi, bd sung mot sd diéu cua Quyét
dinh s 69/2024/QD-UBND ngay 08 thang 11 ndm 2024 cua Uy ban nhan dan
tinh Dong Nai quy dinh mot s& yéu té hinh thanh doanh thu, cac yéu té udc tinh
chi phi phaét trién theo phuong phép thing du va cac yeu t6 anh huong dén gia
dAt, mic do chénh 1éch téi da, cach thic diéu chinh ddi véi timg mirc dd chénh
léch ctia timg yéu td anh hudng dén gia dat khi xac dinh gia dit cu thé trén dia
ban tinh Dong Nai;

¢) Quyét dinh s6 06/2025/QP-UBND ngay 12 thang 02 nim 2025 cta Uy
ban nhan dan tinh Bmh Phudce Quy dinh mot s yeu t§ wdc tinh doanh thu phét
trién, chi phi phat trlen cta thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap
thing du va cc yéu t& anh huong dén gia dat trong viéc x4c dinh gid dét cu thé
trén dia ban tinh Binh Phudc.moi

3. Bai bd Vin ban sé 2074/UBND-KTNS ngay 30 thang 7 nam 2025 clia
Uy ban nhan dan tinh Pong Nai vé viée 4p dung Quyét dinh Quy dinh mot )

“‘,‘

N TR s

- ‘

V2%



9

yéu t& hinh thanh doanh thu céc yéu t6 udc tinh chi phi phét trién theo phucmg
phap thang du va cac yeu t6 anh huéng dén gia dat, mic do chenh 1éch tbi da,
céch thuc diéu chinh dbi véi tung mutrc do chénh léch cua timg yéu t6 anh hudng
dén gid dat khi xac dinh gia dét cu thé.

4, Tru’ong hop phuong an gia dét da trinh Uy ban nhan dan chp c6 tham
quyen quyét dinh gia dat cu thé trude ngay Quyet dinh nay ¢6 hiéu lyc thi hanh
thi Uy ban nhén dan cép c6 thAm quyén quyet dinh gi4 dat cu thé theo phuong
an da trinh, khéng ap dung quy dinh tai Quyét dinh nay.

Truong hop phuong an gia dét chua trinh Uy ban nhan dan cap 6 tham
quyén quyét dinh gia dat cu thé trudc ngay Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh
thi 4p dung quy dinh tai Quyét dinh nay.

Piéu 6. T6 chirc thye hién

1. Chanh Vin phong Uy ban nhén déan tinh, Gidm déc cac Soé: Nong
nghiép va Moi truong, Tai chinh, Xay dung, Trudng Thué tinh, Thu truéng cac
sd, ban, nganh thudc tinh; Chu tich Uy ban nhan din cdc phuong, x3; cac to
chtic, ¢4 nhén ¢6 lién quan chiu trach nhi¢m thi hanh Quyét dinh nay.

2. Trong qua trinh trlen khai thyc hién, truong hop phat sinh kho khan,
vudng mdc, cac co quan, t chirc, ca nhén lién quan c¢é ¥ kién bing van ban gt
S Nong nghidp va Mdi truong dé téng hop, bdo cdo Uy ban nhan dén tinh xem
xét, didu chinh cho phi hop./.

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Diéu 6; KT. CHU TICH
- Vin phong chinh phu; : 2 e

- Vu Phap ché cac Bo: Tai chinh, Xay dung, O CHU TICH
Tai nguyén va Mai trudng;

- Cyc Kiém tra viin ban va Quan Iy vi pham
hanh chinh - B§ Tu phap;

- Thuong truc Tinh Oy;

- Thuong trye HPND tinh;

- Doan Pai biéu Quéc hdi tinh;

- Uy ban MTTQVN tinh;

- Chu tich, Phé Chia tich UBND tinh; = : >
S5 Tur phip; Nguyen Thi Hoang
- Céc s0, ban, nganh;

- Béo va Phat thanh, Truyén hinh Dong Nai;

- Luu: VT, TH, KTNS (Haid2Qb).




Phu luc I

8O ¥EU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU

. H CHIPHIPHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG
OLTHUABAT, KHU PAT DAU TU XAY DUNG DU AN NHA
e EIEN KE, NHA BIET THY'

771&;171?6@41@ heo Quyét dinh s6 6’4‘ /40 92«,( /Ob-UBND)

I. CAC YEU TO UGC TiNH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian x4y dung, tién do xay dung

a) Quy mo dudi 100 cdn nha

Thoi gian xay dung: 01 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién dd xay dung: 100% trong mdt ndm.

b) Quy md tir 100 dén dudi 200 can nha

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

Tién do xay dung: Nam thir nhat 50%; nam thi hai 50%.

¢) Quy md tir 200 dén dudi 500 cin nha

Thoi gian xay dung: 03 nam tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat;

Tién d6 x4y dung: Nam tht nhéit 40%; nim thir hai 40%; nam thi ba 20%.

d) Quy mé tir 500 dén dudi 1.000 cin nha

Thoi gian xay dung: 04 ndm tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat;

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

d) Quy md tir 1.000 cén nha tr¢ [én

Thoi gian xay dung: 05 nam tinh tir thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich st dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thir nhat 20%; nam tht hai 20%; nam thir ba 20%;
nam tha tu 20%; nam thr ndm 20%.

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

3. Chi phi 14i vay, lgi nhuan cta nha dau tu 6 tinh dén von chu sé hiru, rii
ro kinh doanh bang 15% tong chi phi dau tu xay dyng, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén st dung dét ciia thira d4t, khu dat can dinh gia.
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I1. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

I. Thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vy: Nam thir hai
tinh tr thoi diém Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat.

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

a) Quy mo6 dudi 100 can nha

Thoi gian ban hang: 01 nam;

Ty 1€ ban hang: 100% trong m§t nam.

b) Quy mo tir 100 dén dudi 200 cin nha

Thoi gian ban hang: 02 ndm;

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

¢) Quy m$ tir 200 dén dudi 500 cin nha

Thoi gian ban hang: 03 ndm,;

Ty 1é ban hang: Nam thir nhat 30%; nam thir hai 40%; nam thtr ba 30%.

d) Quy mé tir 500 dén dudi 1.000 cin nha

Thoi gian ban hang: 04 ndm,;

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

d) Quy mo tur 1.000 cén nha trd 1€n

Thoi gian ban hang: 05 nam;

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



Phu luc I1

YT SQYYU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU
1L €HI'BHIPHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG
MTADATSKHU PAT PAU TU XAY DUNG DU AN NHA
LIEN K MT%fEf HY PUQC CHUYEN NHUONG DUGI HINH
K;_/ HUC PHAN LO, BAN NEN

(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6.. 4' /02042‘5 /OP-UBND)

I. CAC YEU TO UGC TiNH CHI PHi PHAT TRIEN
1. Thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung:
a) Quy mo dudi 200 16

Thoi gian xay dyng: 01 ndm tinh tir thoi diém Nha nudce giao dét, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich st dung dat;

Tién do xay dung: 100% trong mot nam.

b) Quy mb tir 200 dén dudi 500 16

Thoi gian xay dyung: 02 nam tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dit;

Tién d6 xay dung: Nam thu nhét 40%; nam tht hai 60%.

¢) Quy md tlr 500 dén dudi 1.000 16

Thoi gian xdy dung: 03 ndm tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dét, cho thué
d4t, cho phép chuyén muyc dich st dung dit;

Tién d6 xay dung: Nam thir nhét 30%; nim thtr hai 40%; nam thi ba 30%.

d) Quy mo tr 1.000 16 tro 1€n

Thoi gian xay dyng: 04 ndm tinh tir thoi didm Nha nuéce giao dét, cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich st dung dit;

Tién d6 xay dung: Nam thu nhét 20%; nam thir hai 30%; nam thir ba 30%;
nam thu tu 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bing 3% doanh thu.
3. Chi phi 13i vay, lgi nhuén cua nha dau tu ¢6 tinh dén vén chu s& hitu, rti

ro kinh doanh bing 15% tng chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén str dung dét clia thira dat, khu dét 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 vu: Nam tht hai
tinh tir thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dit.

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

a) Quy mo6 dudai 200 16



Thoi gian ban hang: 01 nam;

Ty 1€ ban hang: 100% trong mdt nam.

b) Quy mé tir 200 dén dudi 500 16

Thoi gian ban hang: 02 nam;

Ty 1& ban hang: Nam thir nhét 40%; ndm thi hai 60%.

¢) Quy md tir 500 dén dudi 1.000 16

Thoi gian ban hang: 03 nam;

Ty 1€ ban hang: Nam thtr nhét 30%; nam thir hai 40%; nam thar ba 30%.

d) Quy mo tir 1.000 16 tré lén

Thoi gian ban hang: 04 ndm;

Ty 18 ban hang: Nam thtr nhit 20%; nim tht hai 30%; nim thir ba 30%;
nam thu tu 20%.



Phu lye 1T

EU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU

i PHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG

PAT, KHU PAT PAU TU XAY DUNG NHA
CHUNG CU

theo Quyét dinh s6..64.. /,;ZJoZ»S /OP-UBND)

I. CAC YEU TO UGC TiNH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian x4y dung, tién do xay dung;

a) Quy mo dién tich san xay dung dudi 50.000 m?

Thoi gian x4y dung: 02 nam tinh tir thoi didm Nha nude giao dét, cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién dd xdy dung: Nam thir nhéit 50%; nim thir hai 50%.

b) Quy mo dién tich san xay dung tir 50.000 m? dén duéi 150.000 m*

Thoi gian x4y dyng: 03 nam tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dat, cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xdy dung: Nam thir nhét 40%; nam thtr hai 40%; niam thi ba 20%.

¢) Quy mé dién tich san xdy dung tir 150.000 m* dén du6i 300.000 m”

~ Thoi gian xay dung: 04 ndm tinh tr thoi didm Nha nuéc giao dét, cho thué

dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thtr nhit 30%; ndm th{ hai 30%; ndm thi ba 20%;
nam thtr tu 20%.

d) Quy mb dién tich san xdy dung tir 300.000 m” tré 1én

Thoi gian xay dyng: 05 ndm tinh tir thoi didm Nha nuéce giao dét, cho thué
dét, cho phép chuyén myc dich st dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thtr nhét 20%; nam thr hai 20%; nam thir ba 20%;
nam tht tu 20%; nadm tha nam 20%.
2. Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bing 3% doanh thu.

3. Chi phi ldi vay, loi nhuén cua nha dau tu c6 tinh dén von chu s& hitu, rti
ro kinh doanh bing 15% téng chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén sir dung dit ctia thira dat, khu dat can dinh gia.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

1. Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vy: Nam th{ hai
tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dét.

2. Ty 1é lap day la di¢n tich san xay dung cho thué hodic dé ban tao ra
doanh thu so véi tong dién tich san xdy dung, bao gdm ting ham (trir dién tich
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bai do xe cla cong trinh) duge tinh theo quy hoach chi tiét xay dung hodc quy
hoach tdéng mit bang, cac hd so, tai liéu theo quy dinh cia phap luat vé xay dung
da dugc co quan nha nude ¢6 tham quyén tham dinh, phé duyét.

Truong hop chua co quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mat
bing, céc ho so, tai lidu theo quy dinh cua phéap luat vé xay dung da dugc co
quan nha nudc co thAm quyén tham dinh, phé duyét hodc da co quy hoach chi
tiét xay dung hodc quy hoach tdng mit bang, cac hé so, tai liu theo quy dinh
ctia phép luat vé xay dung di dugc co quan nha nudc ¢o thAm quyén tham dinh,
phé duyét ma khong co6 quy dinh cu thé thi 4p dung mirc ty 1& 75%.

3. Thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang;:

a) Quy mo dién tich san xay dung dudi 50.000 m®

Thoi gian ban hang: 02 ndm;

Ty 18 ban hang: Nam tht nhit 40%; nam tht hai 60%.

b) Quy mb dién tich san xay dung tir 50.000 m” dén duéi 150.000 m

Thoi gian ban hang: 03 nam;

Ty 1& ban hang: Nam thir nhit 30%; ndm th hai 40%; nim thit ba 30%.

¢) Quy moé dién tich san xdy dung tir 150.000 m? dén dudi 300.000 m?

Thoi gian ban hang: 04 nam,;

Ty 1é ban hang: Nam thir nhat 10%; nim th(r hai 20%; nam thir ba 40%;
nam thr tu 30%.

d) Quy m6 dién tich san xay dung tir 300.000 m” trd 1én

Thoi gian ban hang: 05 nam;

Ty 1¢ ban hang: Nam thtr nhat 10%; nam tha hai 20%; nim thr ba 30%;
nam thir tu 20%; nam thir nam 20%.
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TO UUC

1% I;TI-IUA“ AT, KHU DAT PAU TU XAY DUNG VAN
‘-@Héﬁ(}" O SG THUONG MAI DICH VU
a@f? eo Quyét dinh s6 54- /. 208 /OP-UBND)

1. CAC YEU TO UOC TINH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian x4y dung, tién do xay dung:

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

Thoi gian xdy dyng: 02 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dét, cho thué
dAt, cho phép chuyén muc dich st dung dét;

Tién do xdy dung: Nam tht nhéit 50%; nam th{ hai 50%.

b) Quy mo dién tich san xay dung tr 50.000 m? dén duéi 150.000 m?

Thoi gian x&y dung: 03 nam tinh tu thoi diém Nha nu6c giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién do xay dung: Nam thtr nhat 40%; nam thtr hai 40%; ndm thir ba 20%.

¢) Quy mé dién tich san xay dyng tir 150.000 m> dén dusi 300.000 m*

~ Thoi gian xdy dyng: 04 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué

dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam tht nht 30%; ndm thtt hai 30%; ndm tht ba 20%;
nam tha tu 20%.

d) Quy md dién tich san xdy dung tir 300.000 m’ tr& 1én

Thoi gian x8y dung: 05 nam tinh tir thoi dim Nha nudc giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich st dung dit;

Tién d6 xay dyng: Nam tht nhét 20%; nam th{ hai 20%; nam thir ba 20%;
ndm thr tu 20%; nam th nam 20%.

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

3. Chi phi quan Iy, van hanh bing 10% doanh thu.

4. Chi phi i vay, loi nhudn cua nha dAu tu c6 tinh d&én vén chu sé hitu, rbi

ro kinh doanh bing 15% tong chi phi dau tu xay du’ng, chi phi kinh doanh va gia
trj quyén str dung dét cta thira dit, khu dét can dinh gia.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

1. Thoi didm bit ddu ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: Pugc tinh
ke tir khi hoan thanh dau tu xay dung du 4n (dua vao khai thac, sur dung) theo
tién do xay dung.

2. Thoi gian ban hang: Theo thoi han su dung d4t ghi trong quyét dinh giao
d4t, thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.
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3. Ty 1& lap day la di¢n tich san xdy dung cho thué hogc dé ban tao ra
doanh thu so vdi tdng dién tich san xay dung, bao gdm tang ham (trir dién tich
bai db xe cua cong trinh) dugc tinh theo quy hoach chi tiét xay dung hoédc quy
hoach tdng mit bing, cac ho so, tai liéu theo quy dinh cua phéap luat vé xay dung
da duogc co quan nha nudce co thdm quyén tham dinh, phé duyét.

Trudng hop chua c6 quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mat
bing, cac ho so, tai lidu theo quy dinh cta phap luat vé xay dung da duge co
quan nha nudc c6 thAm quyén tham dinh, phé duyet hodc dd c6 quy hoach chi
tiét xay dung hodc quy hoach tdng mit bang, cac ho so, tai ligu theo quy dinh
clia phép luat vé xdy dung di dugc co quan nha nude cé tham quyén tham dinh,
phé duyét ma khong c6 quy dinh cy thé thi 4p dung mirc ty 1 70%.

4, Ty 1€ ban hang (cho thué):

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

Nam thit nhat 55%; ndm thir hai 65%; nam thi ba 75%, ndm thir tu 85%;
nam thr ndm dén hét thoi gian ban hang 90%.

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

Nam thtr nhét 50%; nam thtt hai 60%; ndm thtr ba 70%, nam thir tu 80%;
nim thir nim dén hét thoi gian ban hang 85%.

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

Nam thtr nhat 45%; nam thir hai 55%; nim tht ba 65%, nim thi tr 75%;
nam thr nim 80%; nam thar sdu dén het thoi gian ban hang 85%.

d) Quy md dién tich san xay dung tir 300.000 m” tr& 1én

Nam thtr nhat 40%; nam thit hai 50%; nam thir ba 60%, nam thir tw 70%;
nam thr ndm 75%; nam th{r sdu dén hét thoi gian ban hang 80%.



’/ﬂ_\\ Phy luc V
QUY p[ M()f(" S@\p EU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU

I. CAC YEU TO UOC TINH CHI PHi PHAT TRIEN

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

a) Quy mo dudi 75 ha:

- Thoi gian xdy dung 03 ndm tinh tlr thoi diém Nha nude giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich stt dung dat;

- Tién d6 xay dung: Nam thr nhét 30%; nam thi hai 30%; niam thir ba 40%.

b) Quy mé tir 75 ha dén dudi 250 ha:

- Thoi gian x@y dyng 04 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

- Tién dd xay dung: Nam thir nhét 20%; nam tht hai 20%; nim thit ba
30%; nam thur tu 30%.

¢) Quy md tir 250 ha dén dudi 500 ha:

- Thoi gian xay dung 05 nam tinh tr thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué

dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat;

- Tién do xay dung: Nam thir nhat 10%; nam thtt hai 10%; nim thir ba
20%; nam thr tu 30%; nam thir nam 30%.

d) Quy mo ttr 500 ha trd lén:

- Thoi gian xay dung 06 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué

dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

- Tién d6 xay dung: Nam thir nhét 10%; ndm tht hai 20%; nim tht ba
30%; nam thi tu 20%; ndm thr ndm 10%; nam thtr sdu 10%.

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

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

4. Chi phi 1ai vay, loi nhuan cua nha dAu tu ¢6 tinh dén vén chi s& hitu, rii

ro kinh doanh bing 15% tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén str dung dat cta thira dit, khu dét can dinh gia.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

1. Thoi diém bat diu ban hang, kinh doanh san phim, dich vu: Nam tht hai
tinh tir thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir
dung dét.

2. Thoi gian ban hang: Theo thoi han sir dung d4t ghi trong quyét dinh giao
dAt, thué dit, cho phép chuyén muc dich str dung dat.



3. Ty 1é ban hang (cho thué):

a) Quy mo dudi 75 ha:

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

b) Quy mb tir 75 ha dén duéi 250 ha:

Nim tht nhat 50%; nim tht hai 60%, nim th l:za 70%; nam thr tu 80%;
nam thtr ndm 85%, ndm thit sdu 90%, ndm thr bay dén het thoi gian ban hang
95%.

¢) Quy md tir 250 ha dén dudi 500 ha:

Nam thir nhét 50%; ndm thir hai 60%, nam thr ba 70%; nam thir tw 75%;
nam thir ndm 80%, nam thr sdu 85%, nim thir bay 90%, nam thtr tdm dén hét
thoi gian ban hang 95%.

d) Quy mo tir 500 ha tr¢ lén:

Nam thir nhat 50%; nim thtr hai 55%, ndm thir ba 60%; nam thir tw 65%;
nam thir nim 70%, nam thu séL} 75%, nim thir bay 80%, nam thir tdm 85%, nam
thtr chin 90%, ndm thir muoi dén hét thoi gian ban hang 95%.



Phu luc VI

0] fS\b,YEU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU

INH'CHI H} PHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG

DU POI B T} QA‘* , KHU PAT PAU TU XAY DUNG VOI MUC

PiCH SU bt@&h@gf LA DAT PHI NONG NGHIEP (TRU THU'A DAT,

KHU PATRQUYDINH JAI CAC DIEM A, B, C, D VA D KHOAN 2 PIEU
\:_, 3 QUYET DPINH NAY)

(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6.4 l{. 7 JGL.(QD UBND)

I. CAC YEU TO UGC TiNH CHI PHI PHAT TRIEN

1. Thoi gian x4y dung, tién do xay dung:

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

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

Tién do xay dyng: Nam thir nhat 50%; nam tht hai 50%.

b) Quy mé dién tich san xdy dyng tir 50.000 m* d¢én dudi 150.000 m?

Thoi gian xdy dung: 03 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 x4y dung: Nam tht nhat 40%; ndm tht hai 40%; nam thr ba 20%.

¢) Quy md dién tich san xay dung tur 150.000 m? dén dudi 300.000 m*

Thoi gian xdy dung: 04 nam tinh tir thoi didm Nha nudc giao dét, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién do xdy dung: Nam thu nhéit 30%:; nim th hai 30%; nam thir ba 20%;
nam tha tu 20%.

d) Quy mé dién tich san xay dung tir 300.000 m” trdr 1én

Thoi gian xay dung: 05 nam tinh tir thoi didm Nha nuéc giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xdy dung: Nam thu nhit 20%; nim thir hai 20%; nam thir ba 20%;
nam thir tu 20%; ndm thir ndm 20%.
2. Chi phi tlep thi, quang céo, ban hang: Don vi tu vén dé xuét trong bao

céo thuyét minh xay dyng phuong an gia dat dé Hoi dong thim dinh gi4 dat cu
th8 xem xét, quyét dinh.

3. Chi phi quan ly, van hanh: Don vi tu van d& xuat trong bdo cdo thuyét
minh x&y dyng phuong an gia dat dé Hoi déng tham dinh gid dat cu thé xem xét,
quyét dinh.

4. Chi phi 1ai vay, loi nhudn cua nha dAu tu c6 tinh dén von chi s& hitu, rii
ro kinh doanh bang 15% téng chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén st dung dét cta thira dat, khu dat can dinh gia.



2

. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

Pon vi tu van dé xuat trong bdo céo thuyét minh xay dung phuong an gia
dAt d8 Hoi ddng thim dinh gid dat cu th8 xem xét, quyét dinh.
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