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Ban hanh Quy dinh cac yéu t6 vé xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh LAm Pong

Cén cik Ludt T chike chinh quyén dia phwong s6 72/2025/QH135;
Can cir Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt s6 64/2025/QH135;
Ludt Swa doi, bo sung mot so diéu cua ludt ban hanh van ban quy pham phdp
lugt so 64/2025/QH15;
Can cir Lugt Bt dai 31/2024/QH15; Ludt swa doi, b6 sung mot sé diéu cia

Ludt Pat dai SO 31/2024/QH15, Lugt Nha o so 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh
bat dong san sé 29/2023/QH1 5va Ludt Cdc t chike tin dung sé 32/2024/QH 15;

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ciia Chinh phu quy dinh vé gid dat va
Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP cua Chinh phu sia doi, bo sung mét sé diéu cia
cdc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Dat dai;

Theo dé nghi ciia Gidm doc S¢ Néng nghiép va Méi truong;

Uy ban nhdn dan tinh ban hanh Quyet dinh Quy dinh cdc yéu t6 vé xdc dinh
gid ddt cu thé trén dia ban tinh Lam Déng.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh céc yéu t6 vé xac
dinh gia dAt cu thé trén dia ban tinh Lim Pdng.

Piéu 2. Piéu khoan chuyén tiép

Déi v6i nhimg du 4n x4c dinh gid dét cu thé d4 c6 Thong bao cia Hoi dong
tham dinh gia dat, co quan quan ly dat dai ti€p tuc thuc hién trinh Uy ban nhén
dan cung cap phé duyét theo quy dinh tai thoi diém cé Thong bao, khong phai xac
dinh lai gia dat theo céc tiéu chi va yéu t6 dugc ban hanh tai Quy dinh kém theo
Quyét dinh nay.

Diéu 3. Piéu khoan thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay ky ban hanh.

2. Céc Quyét dinh sau day hét hidu luc ké tir ngay Quyét dinh nay c6 hiéu
luc thi hanh:

a) Quyét dinh s6 62/2024/QB-UBND ngay 30 thang 11 nam 2024 cua Uy
ban nhan dan tinh Binh Thuan (truorc sip xép) quy dinh mot sb yéu t6 wdc tinh
doanh thu phat tnen chi phi phat trién cta thira dat, khu dat theo phu'o‘ng phap
thing du va cac yéu t6 anh hucmg dén gia dat khi xac dinh gia dét cy thé trén
dia ban tinh Binh Thuan (trudc sép xép).
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b) Quyét dinh s6 38/2024/QD-UBND ngay 08 thang 11 nim 2024 cia Uy
ban nhan dan tinh Dk Nong (trudc sip xép) quy dinh mét sé ndi dung cu thé ap
dung phuong phap dinh gia dat trén dia ban tinh Dak Nong (trudc sip xép) .

3. Chanh Vin phong Uy ban nhan dan tinh; Chi tich Hoi déng thim dinh
gia dat cu thé tinh; Gidam ddc cac S&, ban, nganh thudc tinh; Cha tich Uy ban
nhan dan céac xa, phuong va dac khu Pha Quy; Thu trudng cac td chirc, don vi
va ¢4 nhan c6 lién quan cin cir quyét dinh thi hz‘mh./%,

Noi nhén: TM. UY BAN NHAN DAN
- Vén phong Chinh phu; KT. CHU TICH

- Cac Bo: Nong nghiép va Méi trudmg, Tai chinh, 29 CHI’J TICH

Xay dyng; s

- Vu Phép ché - B3 Tai chinh;

- Vu Phap ché - B Néng nghiép va Méi truong;
- Cuc Kiém tra van ban va Quan ly xir ly vi pham
hanh chinh (B$ Tu phap);

- Website Chinh phu;

- Thuong truc Tinh uy;

- Thudng tree HDND tinh;

- Poan PBQH tinh Lim Pdng;

- Uy ban MTTQ tinh Lim Pong;

- CT, PCT UBND tinh (d/c Yén);

- Nhu Diéu 3;

- Bao va Phat thanh truyén hinh Lam Péng;

- PCVP UBND tinh (d/c Dué);

- Trung tdm Thong tin (VP UBND tinh);

- Trung tim Ha tang va Céng nghé s tinh;

- Trung tdm luu trir lich sir tinh;

- Luu: VT, KTTH, NNMT gy).



CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Ty do - Hanh phuc

QUY PINH

Cic yéu t6 vé xac dinh gia dat cy thé trén dia ban tinh LAm Dong
(Ban héanh kém theo Quyét dinh s6 35 /2025/0P-UBND)

Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh mdt s6 yéu t6 udc tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién
cta thira dit, khu dat theo phuong phép thing du va céc yéu t6 anh huéng dén
gia dat khi xéc dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Lam Dong theo quy dinh tai
diém d khoan 2, diém d khoan 3 Piéu 6 va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sé
71/2024/ND-CP cua Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Diéu 2. Poi twgng ap dung

1. Co quan thuc hién chirc nang quan ly nha nudc vé dit dai; co quan cb
chitc ning xay dung, didu chinh, sira dbi, bd sung, tham dinh, quyét dinh bang gi4
dt; co quan, ngudi c6 tham quyén xac dinh, thim dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. T4 chitc ¢6 chitc ning tu vn xac dinh gia dét, ca nhan hanh nghé tu vin
xéc dinh gia dat.

3. Co quan, t0 chirc, ca nhan khac c6 lién quan.

Chuong II

MOT SO YEU TO UOGC TINH DOANH THU PHAT TRIEN VA CHI
PHi PHAT TRIEN KHI XAC PINH GIA PAT CU THE

THEO PHUONG PHAP THANG DU VA CAC YEU TO ANH HUONG
PEN GIA PAT KHI XAC PINH GIA PAT CU THE

Diéu 3. Mot s6 yéu td wée tinh doanh thu phat trien va chi phi phat
trién khi xac dinh gia dit cu thé theo phwong phap thing dw

1. Thoi diém bét dau ban hang, thoi gian ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu; thoi gian xay dung, tién do xay dung dugc can cu vao tién d6 da duoc
xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du 4n dau tu
hodc quyét dinh phé duyét, chip thuan dv 4n dau tu dé udc tinh doanh thu phét
trién va chi phi phat trién cta du én.
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Truong hop trong céc van ban vé chi truong du tu hodc hd so moi thau
thue hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du 4n dau tu
chua x4c dinh thoi gian ban hang, thdi diém bat dau ban hang, kinh doanh sin
phém, dich vu; thoi gian xdy dung, tién do xay dung thi cin cr quy dinh tai
khoan 2, 3, 4, 5, 6 Didu nay dé udc tinh doanh thu phét trién va chi phi phat
trién ctia dy 4n.

2. Mot s6 yéu td wdc tinh doanh thu phat trién va chi phi phét trién ctia
thira dat, khu dat thuc hién du an nha & lién ke, biét thu (Phu luc I kém theo).

3. M6t sb yéu té wdc tinh doanh thu phét trién va chi phi phat trién cta
thira dat, khu dat thuc hién du an phéan 16, ban nén (Phu luc 11 kem theo).

4. Mbt sb yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién va chi phi phét trién cua
thira dat, khu dat thyuc hién du an nha & cao tang (trir nha & cao tang cho thué)
(Phu luc 111 kém theo).

5. Mot sb yéu té uéc tinh doanh thu phét trién va chi phi phat trién clia
thira dat, khu dat thuc hién du 4an khu cdng nghiép, cum cong nghiép (Phu luc
1V kem theo).

6. Mot s yéu t udce tinh doanh thu phaét trién va chi phi phat trién ctia thira
dat, khu dat thuc hién du an thuong mai dich vu, co sé san xuat phi ndng nghiép
(trir dat &, dat khu cong nghiép, dat cum cong nghiép) (Phu luc V kem theo).

7. Mot sb yéu td u6e tinh doanh thu phét trién va chi phi phat trién cua thira
dat, khu dat thuc hién du an dau tu xay dung san Golf (Phu luc VI kem theo).

Pidu 4. Cac yéu t6 anh hwéng dén gia dit khi xac dinh gia dat cu thé
trén dia ban tinh

1. Céc yéu t6 anh huong dén gia dat

a) Cac yéu té anh huong dén gia dat dbi voi dat phi nong nghiép: Vi tri,
dia diém cua thira dat, khu dat; diéu kién vé giao thong; dieu kién vé cap thoat
nudc, cap dién; dién tich, kich thude, hinh thé cua thira dat, khu dat; cac yéu to
lién quan dén quy hoach xay dung; hién trang méi truong, an ninh; thoi han str
dung dat; cac yéu to khac anh hudng dén gia dat phu hop voi diéu kién thuc te,
truyén thong van hda, phong tuc tdp quén cta dia phuong.

b) Céc yéu td anh hudng dén gia dat dbi v6i dat nong nghiép: - Nang suat
cdy trong, vat nudi; vi tri, dac diém thira dit, khu dét: khoang cach gan nhat dén
noi san xuét, tiéu thu san pham, diéu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu
san pham: d6 rong, cap duong, két cau mit duong, diéu kién vé dia hinh; thoi
han sir dung dat; cac yéu to khac anh hudng dén gia dat phu hop voi thuec te,
truyén thong van hoa, phong tuc tdp quén cia dia phuong.

¢) Ngoai cac yéu té quy dinh tai diém a, diém b khoan 1 Piéu nay, trudng
hop ¢6 phét sinh céc yéu t6 khdc anh hudng dén gia dat phu hop véi quy dinh tai
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Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ctia Chinh pha thi T6 chire tur van xé4c dinh
gia dat dé xuat dé Hoi dong Tham dinh gia dat cu thé tinh xem xét, quyét dinh.
2. Mitte d6 chénh léch tdi da cua timg yéu té anh huong dén gia dat khi x4c
dinh gia dat cu thé (Phu luc VII kém theo).
3. Nguyén tic didu chinh dbi vi mic do chénh 1&ch cua timg yéu t6 anh
huong dén gia dat: Thuc hién theo nguyén tic quy dinh tai khoan 6 Diéu 4
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cuia Chinh ph.

Chwong III

TO CHUC THUC HIEN
Piéu 5. Trach nhiém t6 chirc thuwe hién

1. Chu tich Hoi ddng thdm dinh gia dit, Gidam dbc cac S&: Tai chinh,
Néng nghiép va Méi truong, So Xay dung, Trudng Thue tinh, Chu tich Uy ban
nhén dan cac x4, phuong va dac khu Phi Quy; thu trudng cac sd, ban, nganh va
cac t0 chirc, cd nhan co6 lién quan chiju trach nhiém thi hanh Quy dinh nay.

2. Trong qué trinh trién khai thyc hién Quy dinh nay, cin c tinh hinh
thuc té cua dia phuong va cac quy dinh phép luat lién quan, S& Nong nghiép va
MOoi truong chu tri, phoi hgp vdi cac co quan cé lién quan tham muu Uy ban
nhén dan tinh stra doi, bo sung cho phu hgp.

3. Tb chirc thuc hién dinh gia dat chiu trach nhiém trudc phap ludt vé
tinh chinh x4c, day du, trung thue, khach quan cta két qua tu van dinh gia dat.

4. Cht dau tu cac Dy 4n x4c dinh gia dat c6 trach nhiém cung cép day du
céc ho so lién quan cho co quan co6 chirc néng quan ly dat dai dé phuc vu cong
tac xac dinh gia dat theo quy dinh va chiu trach nhiém trudc phap luat néu xay
ra cham tré trong viéc x4c dinh gia do khéng cung cap day du ho so, thiéu su
phoi hop trong qué trinh thuc hién.

5. Co quan thué c6 trach nhiém cung cap ho so, tai liéu lién quan dén hop
dong thué dat, thué tai san, thué san thuong mai, thué dat trong... da thuc hién thu
tuc thué, phi, 1€ phi khi cé de nghi tir to chirc thue hién xac dinh gia dat.

6. Co quan théng ké c6 trach nhiém cung cap théng tin vé chi sb tiéu
dung nhom Nha & va vat liéu xay dung cho to chire thuc hién xac dinh gia dat.

7. Uy ban nhan dan cac x4, phudng va dic khu Phu Quy noi c6 dat can
x4c dinh gia c6 trach nhiém phdi hop cung cap va thu thap thong tin, tai liéu, so
liéu lién quan dén cong tac dinh gia dat vai to chuc xac dinh gié dat.

8. S& Nong nghiép va Mai truong chu tri, phbi hop véi S& Tai chinh, S¢
Xay dung, cac S, nganh co6 lién quan, Uy ban nhan dan cac phuong, xa va dac
khu Phu Quy kiém tra, theo ddi viéc thuc hién Quy dinh nay./.




Phu luc I

I. Du an ¢6 quy moé dwéi 10 ha

1. Mbt s yéu t6 udc tinh doanh thu

a) Thoi diém bit dau ban hang: tinh tir nam thir hai ké tir ngay duge nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 03 nam tinh tir thoi diém bét dau ban hang.

¢) Ty 1€ ban hang qua c4ac ndm: Nam thir nhét 30%; nam tht hai 40%; nim
thir ba 30%.

d) Ty 1¢ lap day:

- Ty 18 lap day cong trinh ha ting x3 hoi ¢6 kinh doanh (trir dich vu bai dd xe):
nidm thr nhat 0%; ndm thir hai 10%; nam thir ba 30%; nam thi tu dén hét thoi
gian thyuc hién du an 70%.

- Ty 1é 14p ddy dich vu bai d3 xe: nam thir nhat 0%; nim thi hai 10%; ndm
thir ba 30 %; nam thir tu dén hét thoi gian thue hién du an 70%.

2. M6t sb yéu té udc tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh: 5% tong doanh thu.

b) Chi phi 14 vay, loi nhuan ciia nha déu tu (c6 tinh dén von chi so hitu,
rui ro trong kinh doanh): 13,20% tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén sir dung dat cua khu dat, thira dat can dinh gia.

¢) Thoi gian xdy dung: 03 ndm tinh tir ngay dugc Nha nudc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

d) Tién do xay dung qua timg nam: Nam thir nhat 30%; nam thi hai 40%;
nam thir ba 30%.

IL. D 4n ¢6 quy md tir 10 ha dén dwdi 20 ha

1. M6t s6 yéu t6 wdc tinh doanh thu

a) Thoi diém bit ddu ban hang: tinh tir ndm thir hai ké tir ngay dugc nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 04 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

¢) Ty 1é ban hang qua cac ndm: ndm thir nhat 20%; nam thir hai 30%; nim
thir ba 30%; nam tha tu 20%



d) Ty 1é lap day:

- Ty 16 lap qéy cong trinh ha tang x4 hoi ¢6 kinh doanh (trir dich vy bai d6
xe): nam thr nhat 0%; nam t,hL’l’ hai 0%; nam thir ba 0%; ndm thr tu 10%; ndm
thir nim 30%, ndm th sdu dén hét thoi gian thuc hién du an 70%.

- Ty 1é 14p day dich vu bai db xe: nim thu nhat 0%; nam thit hai 0%; nim

thir ba 0%; nam th tu 10%; ndm thir ndm 30%, nam thr sau dén hét thoi gian
thuc hién du an 70%.

2. Mot sé yéu té u6c tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh: 5% tong doanh thu.

b) Chi phi 14i vay, loi nhun cia nha dau tu (c6 tinh dén vén chu so hitu,
rui ro trong kinh doe‘mh): 13,20% tong cua c}}i phi déu,tu xéy dung, chi phi kinh
doanh va gi4 tri quyén st dung dat cia khu dat, thtra dat can dinh gia.

c) Thoi gian xay dung 04 nam tinh tir ngay duoe Nha nuée giao dat, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dt.

d) Tién d6 xay dung qua timg nim: nim thi nhat 20%; nim thi hai 30%;
nam th ba 30%; nam thr tu 20%.

ITL. Dy an c6 quy mé tir 20 ha dén 50 ha

1. Mét s6 yéu t6 udce tinh doanh thu

a) Thoi diém bat dau ban hang: tinh tir ndm thi hai ké tir ngay dugc nha
nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 05 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

c¢) Ty 1€ ban hang qua cédc ndm: ndm th nhit 20%; nam thir hai 20%; nim
thir ba 20%; nam tht tu 20%; nam thir nam 20%

d) Ty 18 l4p day:

- Ty 1¢ l4p dAy cong trinh ha tang x4 hoi c6 kinh doanh (trir dich vu béi dé xe):
nam thir nhat 0%; nam t}}ﬁ hgi 0%; nadm thir ba 0 %; ndm th tu 0%; nam thu
nam 30%, ndm thr sau dén hét thoi gian thue hién du an 70%.

- Ty 18 lap day dich vu bai dd xe: nam thir nhét 0%; ndm thi hai 0%; nim
tht ba 0%; nim th tu 0%; nim th ndm 30%, ndm thir sdu dén hét thoi gian
thuc hién du an 70%.

2. Mot sb yéu t& udc tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh: 5% tong doanh thu.

b) Chi phi l4i vay, loi nhuin ciia nha dau tw (c6 tinh dén vbn chu sé him,
rui ro trong kinh doglnh): 13,20% tong cua ck{i phi déu’tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén sir dung dat ctia khu dat, thira dat can dinh gia.

c) Thoi gian xay d}_mg: 05 ndm tinh tur ngéy dugc Nha nuée giao dét, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

d) Tién do xay dung qua timg ndm: nim thir nhat 20%; nim thi hai 30%;
nim thir ba 20%; ndm thr tr 10%; ndm thir ndm 10%; nadm tha sau 10%.



IV. Dw an ¢6 quy mo trén 50 ha
1. M6t s yéu t6 udc tinh doanh thu

a) Thoi diém bat dau ban hang: tinh tir nim tht ba ké tir ngay dugc nha
nude giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 06 ndm tinh tir thot diém bat ddu ban hang.

¢) Ty 1é ban hang qua cac nam: ndm thi nhét 20%; nam thir hai 20%; nim
thir ba 20%; nam tht tu 20%; ndm th nam 10%, nam thr sau 10%.

d) Ty 1é lap day:

- Ty 1¢ lap day cong trinh ha tAng x4 hdi c6 kinh doanh (trir dich vu bai d6 xe):
nam tht nhat 0%; nadm th& hai 0%; nadm t}n’r }:,)a 0 %; nim tha tu 0%; nim tha
nam 0%, nam thtr sdu 30%, nam thi bay dén hét thoi gian thuc hién du 4n 70%.

- Ty 1¢ lép ddy dich vu béi db xe: ndm thr nhat 0%; ndm tht hai 0%; nam
thfr bz} 0%; nam th tw 0%; nim thir nim 0%, nidm th sau 30%, ndm thir bay
den hét thoi gian thuc hién du an 70%.

2. Mot sb yéu té udc tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh: 5% tong doanh thu.

b) Chi phi 1ai vay, lgi nhuén cua nha dau tu (c6 tinh dén vén chu s¢ him,
rui ro trong kinh doanh): 13,20% téng cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén sir dung dat cua khu dt, thira dat can dinh gia.

c) Thoi gian x@y dyng: 06 nam tinh tir ngay dugc Nha nude giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

d) Tién do xdy dung qua tirng nadm: nam thi nhét 20%; nim tht hai 30%;
nam thr ba 20%; nim th tu 10%; ndm th ndm 10%; nam thr sdu 10%.




Phu luc 11
(EU TO UGC TINH DOANH THU PHAT TRIEN
i PHAT TRIEN CUA THUA PAT, KHU DAT
'C HIEN DU’ AN PHAN LO, BAN NEN
h kém theo Quyét dinhsé 3$  /2025/0D-UBND)

I. Dr an ¢6 quy mo dwdi 05 ha

1. Mot sb yéu té wdc tinh doanh thu

a) Thoi diém bét dau ban hang: tinh tir nam thir hai ké tir ngay dugc nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 02 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

c) Ty 1€ ban hang qua cdc ndm: ndm thir nhét 50%; nim thir hai 50%.

d) Ty 1é lap day:

- Ty 1é 14p ddy cong trinh ha tAng x3 hdi ¢6 kinh doanh (trlr dich vu bai dd xe):
nam thr nhat 0%; ndm tha hai 10%; nam thr ba 30%; nam tha tu dén hét thoi
gian thyuc hién du an 65%.

- Ty 1é 14p ddy dich vu bai db xe: nam thir nhat 0%; nim th hai 10%; nam
thir ba 30%; nam thir tu dén hét thoi gian thuc hién du an 65%.

2. Mot sé yéu té wde tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh: 4,67% tong doanh thu.

b) Chi phi 1ai vay, loi nhuén ciia nha dau tu (c6 tinh dén vén chi sé hitu,
rui ro trong kinh doanh): 13,26% tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén sir dung dat cua khu dat, thira dat can dinh gia.

¢) Thoi gian x4y dung: 02 nam tinh tir ngay duoc Nha nudc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat.

d) Tién d6 xay dung qua timg nim: nam thir nhat 50%; nim tht hai 50%.

1. Dv 4n ¢6 quy md tir 05 ha dén dwéi 20 ha

1. Mot s6 yéu té wdc tinh doanh thu

a) Thoi diém bét dau ban hang: Tinh tir ndm th{r hai ké tir ngay dugc Nha
nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 03 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

¢) Ty 1 ban hang qua cic nam: ndm thir nhat 30%; nim tha hai 40%; ndm
thir ba 30%.



d) Ty 1é lap day:

- Ty 18 l4p day cong trinh ha tang xa hoi ¢ kinh doanh (trir dich vu bai do xe):
nam thir nhrﬁt 0%; ndm thir hai 0%; ndm thr ba 10%; nam thir tu 30%; nam thu
nam deén hét thoi gian thue hién du an 65%.

- Ty 1& 14p ddy dich vu béi db xe: nam thir nhat 0%; nim tht hai 0%; nam thir
ba 10 %; nam thir tr 30%; nidm th nim dén hét thoi gian thuc hién du 4n 65%.

2. Mot sé yéu té udc tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh: 4,67% tong doanh thu.

b) Chi phi 14i vay, lgi nhudn ctia nha dAu tu (c6 tinh dén von chu sé hitu,
rui ro trong kinh doa}nh): 13,26%’ tong cua ch’i phi déu’tu ‘xéy dung, chi phi kinh
doanh va gi4 tri quyén sir dung dat cta khu dat, thira dat can dinh gia.

c¢) Thoi gian xay dung: 02 nidm tinh tir ngay duge Nha nudc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat.

d) Tién @6 xay dung qua timg ndm: nam thir nhat 50%; ndm thir hai 50%.

I11. Dw 4n ¢6 quy md tir 20 ha dén 50 ha

1. Mot s6 yéu t6 udc tinh doanh thu

a) Thoi diém bit dau ban hang: tinh tir ndm tht hai ké tir ngay dugc nha
nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dét.

b) Thoi gian ban hang: 04 nam tinh tir thoi diém bét dau ban hang.

¢) Ty 1é ban hang qua cac nam: nam thtr nhit 20%; nam thi hai 30%; nim
tha ba 30%; nam thir tu 20%.

d) Ty 1¢ lap day:

- Ty 1é 14p diy cong trinh ha tAng x& hdi ¢6 kinh doanh (trlr dich vu bai dd xe):
nam thr nhat 0%; nam thar hai 0%; nidm thit ba 0%; ndm th tu 10%; nam thur
nam 30%, nam thir sau dén hét thoi gian thuc hién du an 65%.

- Ty 1é 14p ddy dich vu bai d3 xe: ndm thir nhat 0%; nim tht hai 0%; nam
thtr ba 0%; nidm thd tu 10%; ndm th ndm 30%, nam thr sdu dén hét thoi gian
thuc hién du an 65%.

2. Mot s yéu t6 udc tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh: 4,67% téng doanh thu.

b) Chi phi 1ai vay, loi nhudn Fﬁa nha dau tu (6 tinh dén vdn chu so hir,
rui ro trong kinh doanh): 13,26% tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gid tri quyén str dung dat cua khu dat, thira dat can dinh gia.

¢) Thoi gian xdy dyng: 02 ndm tinh tu ngéy duoc Nha nudce giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

d) Tién d6 xay dung qua timg ndm: ndm thir nhat 50%; nim thi hai 50%.
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IV. Dy an ¢6 quy mo tir trén 50 ha

1. M6t sb yéu t6 wéc tinh doanh thu

a) Thoi diém bét ddu ban hang: tinh tir nim thir ba ké tir ngdy dugc nha
nude giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 05 nam tinh tir thoi diém bat du ban hang.

¢) Ty Ié ban hang qua cac ndm: ndm thir nhét 20%; nam thi hai 20%; nim
thir ba 20%; nam thir tu 20%; ndm th nam 20%.

d) Ty 1é lap day:

-Ty 1€ !ép day cong trinh ha tang x4 hoi ¢6 kinh doanh (trir dich vu béi do xe):
nam thu nhat 0%; nam thﬁ' hai 0%; nam th ba 0%; nim tha tu 0%; nam thu
nam 30%; nim thir sdau dén hét thoi gian thue hién du an 65%.

- Ty 1é lap day dich vy bai d6 xe: nam thir nhét 0%; nam thir hai 0%; nim
thit ba 0%; nim thir tw 0%; ndm th nam 30%; ndm th sau dén hét thoi gian
thuc hién du an 65%.

2. Mot s& yéu té wde tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh: 4,67% tong doanh thu.

b) Chi phi 1i vay, 1¢i nhuén cua nha dau tu (co tinh dén vbn chi so hitu,

rui ro trong kinh doanh): 13,26% tdng cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gié tri quyén sir dung dt cua khu dét, thira dét can dinh gia.

c) Thoi gian xay dung: 03 nam tinh tir ngay dugc Nha nudc giao dét, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dét.

d) Tién d6 xdy dung qua timg nim: Nim th nhét 30%; nim thir hai 40%;
nam thir ba 30%.




Phu luc III

] TO UGC TiNH DOANH THU PHAT TRIEN VA CHI
EN CUA THUA DAT, KHU PAT THUC HIEN DU
A%¢/CAO TANG (TRU NHA G CAO TANG CHO THUE)
anh kém theo Quyét dinh sé S /2025/QP-UBND)

I. Dy 4n ¢6 quy mé duwdi 500 cin ho

1. Mot sd yéu td udc tinh doanh thu

a) Thoi diém bét diu ban hang: tinh tir nam thir hai ké tir ngay duge nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 02 nam tinh tir thoi diém bét dau bén hang.

¢) Ty 1€ ban hang qua cac ndm: ndm thr nhét 50%; nam thir hai 50%.

d) Ty 1¢ lap day:

- Ty 1& l4p déy cong trinh ha ting xa hoi c6 kinh doanh (trir dich vu bai
dd xe): nam thir nhat 30%; ndm th hai 50%; nam thir ba hét thoi gian thyc
hién dyu an 70%.

- Ty 1¢ 14p day dich vu bai dd xe: nim thi nhét 30%; nam tht hai 50%;
nam thir ba hét thoi gian thue hién du an 70%.

2. Mot s6 yéu td udce tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh: 2% tdng doanh thu.

b) Chi phi l4i vay, loi nhuan cua nha dau tu (c6 tinh dén vén chu s& hitu,
rui ro trong kinh doanh): 13% tong cua chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh
doanh va gia trj quyén st dung dat cua khu dat, thira dat can dinh gia.

¢) Thoi gian xdy dung: 02 ndm tinh tir ngay dugc Nha nude giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.

d) Tién do xay dung qua timg nim: nam thir nhat 50%; nam thir hai 50%.

I1. Dy 4n ¢6 quy md tir 500 dén 1000 ciin h{

1. Mot sb yéu té wde tinh doanh thu

a) Thoi diém bat ddu ban hang: tinh tir nam th{ hai ké tir ngdy duoc nha
nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Thoi gian ban hang: 03 nam tinh tir thoi diém bit dau ban hang.

¢) Ty 1€ ban hang qua cadc nam: ndm thu nhét 30%; nam thir hai 40%; nim
thir ba 30%.



d) Ty 1& 14p day:
- Ty 1¢ lap day cong trinh ha tdng xd hodi c6 kinh doanh (trir dich vu bai

dd xe): nim thir nhat 20%; nam thir hai 50%; nim thi ba hét thoi gian thue
hién du an 70%.

- Ty 1¢ 14p ddy dich vu bai db xe: nam thur nhét 20%; nam thir hai 50%;
nam thir ba hét thoi gian thyc hién dy an 70%.

2. Mot sb yéu t6 w6 tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh: 2% tong doanh thu.

b) Chi phi lai vay, loi nhuén cua nha déu tu (co tinh dén vén chu sé hir,
rui ro trong kinh doanh) 13% tong cta chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén st dung d4t cua khu dét, thira dat can dinh gid.

c), Thoi gian xay dqung. 03 nam tinh tir ngay dugc Nha nudc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

d) Tién do xay dung qua tirng ndm: ndm thir nhét 30%; nam thir hai 40%;
nam thir ba 30%.

ITI. Dy an ¢6 quy md trén 1000 cin hd

1. Mot s6 yéu td ude tinh doanh thu

a) Thoi diem bat di‘u; ban hang: tinh t nam thi nhat ké tir ngdy dwoc nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat.

b) Thoi gian bén hang: 03 ndm tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

¢) Ty 1é ban hang qua céc ndm: nam thir nhét 30%; nam thir hai 30%; ndm
thir ba 40%.

d) Ty 18 14p day:

- Ty 1¢ lép ddy cong trinh ha tang x& hi ¢o kinh doanh (trir dich vu bai dd xe):
niam th nhat 0%; nam tl}lfr h?i 0%; nim tht ba 0%; nam th tu 30%; ndm thi
nam 50%, nam thr sdu dén hét thoi gian thuc hién du 4n 70%.

- Ty 1& lap ddy dich vu bai d6 xe: nim tha nhét 0%; nam thit hai 0%; nim

thtr ba 0%; nam thit tr 30%; nam thir ndm 50%, ndm tho sau dén hét thoi gian
thuc hién du an 70%.

2. Mot s6 yéu té ude tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh: 2% tdng doanh thu.

b) Chi phi lai vay, loi nhuan ciia nha ddu tu (c6 tinh dén von chu sé hiru,
rui ro trong kinh dqanh): 13% t@ng cua chi 'phi dau tu )gﬁy dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén sur dung dat cia khu dat, thira dat can dinh gid.

c)' Thoi gian xay dgng: 04 ndm tinh tr ngéy duoc Nha nuée giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

d) Tién dé xay dung qua timg nim: ndm tht nhit 20%; nam thtr hai 30%;
nam thir ba 30%; nam thir tu 20%.
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% Q"“M? \ Phu luc IV

To UGC TINH DOANH THU PHAT TRIEN VA
AT. IRIEN CUA THUA AT, KHU DAT THY'C HIEN

I. Dv an ¢6 quy mo dwdi 75 ha

1. Mt s6 yéu t6 wdc tinh doanh thu

a) Thoi diém bat dau ban hang: tinh tir ndm thir hai ké tir ngdy dugc nha nudc
cho thué dat.

b) Thoi gian ban hang: 03 ndm tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

¢) Ty 1é ban hang qua céc nam: nam thur nhét 40%; nam thir hai 30%; nim thi
ba 30%.

2. Mbt sb yéu tb udc tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh: 10% tng doanh thu.

b) Chi phi i vay, loi nhugn cta nha dau tu (c6 tinh dén vén chu sé hir, rui
ro trong kinh doanh): 13% tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va
gi tri quyén sir dung dat cua khu dat, thira dat can dinh gia.

c) Thoi gian xay dung: 03 nam tinh tir ngay duoc Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

d) Tién do xay dung qua timg nim: ndm thu nhét 30%; nam th{ hai 40%; nim
thir ba 30%.

IL. Dy 4n ¢6 quy md tir 75 ha dén dwéi 250 ha

1. Mot sb yéu t6 wdc tinh doanh thu

a) Thoi diém bét diu ban hang: tinh tir nam thit hai ké tir ngay duoc nha nuéc
cho thué dat.

b) Thoi gian ban hang: 04 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

¢) Ty 1é ban hang qua cac nam: ndm thir nhat 20%; nam thir hai 20%; nam thir
ba 30%; nam thu tu 30%.

2. Mot sé yéu td udc tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh: 10% t6ng doanh thu.

b) Chi phi lai vay, lgi nhuan cia nha dau tu (c6 tinh dén vén cht s& hiru, rii
ro trong klnh doanh): 13% téng cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va
gia tri quyén st dung dAt cua khu dét, thira dét can dinh gia.
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- ©) Thoi gian xay dung: 04 nam tinh t’ir ngdy dugc Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

d) Tién d6 xay dung qua timg nam: nam thir nhat 20%; ndm thit hai 30%; nim
thr ba 30%; nam tha tu 20%.

IIL. Dy 4n ¢6 quy md tir 250 ha dén 500 ha

a) Thoi diém bét dau ban hang: tinh tir ndm thir hai ké tir ngay dugc nha nuéce
cho thué dat.

b) Thoi gian bén hang: 05 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

¢) Ty 1é ban hang qua céc nam: ndm thu nhit 20%; nam tht hai 20%; nam thir
ba 20%; nam thir tu 20%; ndm thir nam 20%.

2. Mot s6 yéu t6 udc tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh: 10% tong doanh thu.

b) Chi phi 1&i vay, loi nhugn cla nha dau tur (c6 tinh deén von chu s6 hitu, rii
ro trong kiph doanh): 1;’)% tong cua chi phi d,éu tu xdy dung, chi phi kinh doanh va
gia tri quyeén st dung dat cta khu dat, thira dat can dinh gia.

’ c) Thoi gian xay dyng: 05 nam tinh t}‘I ngay dugc Nha nude giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat.

d) Tién do xay dung qua timg nim: nim thir nhat 20%; nim thit hai 20%; nim
thir ba 20%; nam thir tu 20%; nam thr ndm 20%.

IV. Dy an c6 quy mo trén 500 ha

1. Mét s yéu t6 wdc tinh doanh thu

a) Thoi diem bét dau ban hang: tinh tir ndm thi hai ké tir ngay duoc nha nudc
cho thué dat.

b) Thoi gian ban hang: 06 nam tinh tir thoi diém bat dau bén hang.

¢) Ty 1& ban hang qua cac nam: nam thir nhét 16%; nim thi hai 16%; ndm thir
ba 16%; nim thtr tu 16%; nam thr nam 16%; nam thir sau 20%.

2. Mot s yéu t udce tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh: 10% tong doanh thu.

b) Chi phi lai vay, lgi nhufn clia nha dau tu (c6 tinh dén von chu so hitu, rai
ro trong ki‘nh doanh): 1,3% tong cﬁa’ chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va
gia tri quyen st dung dat cta khu dat, thira dat can dinh gia.

, ¢) Thoi gian x?ly dung: 06 ndm tinh t}‘r ngay duge Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

d) Tién do xdy dung qua timg nam: nam thir nhat 20%; nam tht hai 30%; nim
thr ba 20%; nam th tu 10%; nam thir nam 10%; nam thr sau 10%.
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%\\ Phu luc V
/- H0OTSO¥EL TO UOGC TINH DOANH THU PHAT TRIEN VA CHI
FRIEN CUA THUA PAT, KHU PAT THUC HIEN DU AN

{nh kém theo Quyét d_mh 56 J( /2025/0D- UBND)

I. Dy an ¢6 quy mo6 dwéi 10 ha

1. Mot s yéu td udc tinh doanh thu

Ty 1 lap qéy: tinh tir ngay dugc nha nudc cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich st dung dat. Ty 1€ lap day qua cac ndm nhu sau: nam thir nhat 0%; ndm thr hai
40%; nam thir ba 60%; nam thir tu dén hét thoi gian thuc hién du an 70%.

2. Mot sb yéu té udc tinh chi phi phét trién

a) Chi phi kinh doanh:

- Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: 2% tong doanh thu.

- Chi phi quan ly van hanh: bang 10% tong doanh thu.

Péi v6i cac du an dau tu khach san, resort, cin hd dich vu, biét thy nghi
dudng (voi muyc dich cho cho thué), nha hang, y té, gido duc, thé thao hodc du an
¢0 tinh déc thu thi t6 chire thue hién xéc dinh gia dat dé xuat mirc ty 18 % céc yéu to
chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang; chi phi quan ly van hanh tai Béo céo thuyét
minh xay dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét,
quyét dinh.

b) Chi phi 14i vay, loi nhuan ciia nha dau tu (c6 tinh dén von chu s¢ hiru, rui ro
trong kinh doanh): 13,18% tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va
gia tri quyen sir dung dat cua khu dat, thira dat can dinh gia.

c) Thoi gian xay dung: 02 nam tinh tir ngay duge Nha nude cho thué dét, cho
phép chuyén muc dich str dung dat.

d) Tién d6 xay dung qua timg nim: nam thir nhat 50%; nam thi hai 50%.

I1. D 4n ¢6 quy md tir 10 ha dén dwéi 50 ha

1. Mot sb yéu td wdc tinh doanh thu

Ty 1¢ lap day tinh tir ngay dugc nha nudce cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat. Ty 1é lap day qua cdc nim nhu sau: nim thi nhit 0%; nam thi
hai 30%; nam thir ba 50%; nam thir tu 60%; nidm thr nam dén hét thoi gian thuc
hién du an 70%.

2. M6t s6 yéu to wdc tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh:
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- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: 2% tong doanh thu.

- Chi phi quan ly van hanh: bang 10% téng doanh thu.

Poi voi cac du én dau tu khach san, resort, cin ho dich vu, biét thu nghi
dudng (véi muc dich cho cho thué), nha hang, y té, gido duc, thé thao hodc du 4n
¢6 tinh dic thu thi td chire thue hién x4c dinh gia dat d& xuat mirc ty 1& % céc yéu td
chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang; chi phi quan ly van hanh tai Bao céo thuyét
minh xay dung phuong 4n gid d4t d& Hoi dong thim dinh gi4 dat cu the xem xét,
quyét dinh.

b) Chi phi 14i vay, loi nhuén clia nha dau tu (c6 tinh dén vén chu s& hitu, rii ro
trong kinh doanh): 13,18% téng cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va
gi4 tri quyén st dung dét ctia khu dat, thira dat can dinh gié.

¢) Thoi gian xay dung: 02 nam tinh tir ngdy dugc Nha nuéc cho thué dét, cho
phép chuyén muc dich sir dung dét.

d) Tién do xay dung qua timg ndm: nam thir nhat 50%; nim thit hai 50%.

IIL. Dy 4n ¢6 quy md tir 50 ha dén 100 ha

1. M6t sb yéu té udc tinh doanh thu

Ty 1¢ lap day: tinh tir ngay dugc nha nudce cho thué d4t, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat. Ty 1é lap day qua cdc nim nhu sau: ndm thu nhit 0%; nam thi
hai 20%; nim thtr ba 30%; nam thir tr 40%; nam thk ndm 50%, ndm thu sau dén
hét thoi gian thyuc hién du 4n 70%.

2. Mot sb yéu t6 udc tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh:

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: 2% tong doanh thu.

- Chi phi quén ly van hanh: bing 10% téng doanh thu.

Dbi voi cdc du an dau tu khach san, resort, cin hd dich vu, biét thy nghi
dudng (v6i muc dich cho cho thué), nha hang, y té, gidgo duc, thé thao hodc du 4n
¢6 tinh diic thi thi t6 chire thuc hién x4c dinh gia dét d& xuét mirc ty 18 % cac yéu to
chi phi tiép thi, quang co, ban hang; chi phi quén ly van hanh tai Bao céo thuyét
minh x4y dung phuong 4n gia dat dé Hoi ddng thim dinh gia dat cu thé xem xét,
quyét dinh.
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b) Chi phi lai vay, lgi nhuén cua nha dAu tu (c6 tinh dén vén chi sé hitu, rii ro
trong kinh doanh): 13,18% tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va
gia tri quyén st dung dat cua khu dat, thira dat can dinh gia.

¢) Thoi gian xdy dung: 03 nim tinh tir ngay dugc Nha nudce cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich sir dung dat.

d) Tién d6 xay dung qua timg nam: Nam thir nhat 30%; nam thir hai 40%;
nam thtr ba 30%.

IV. Dy 4n ¢6 quy mo trén 100 ha

1. Mdt sb yéu td udc tinh doanh thu

Ty 1é lap day Tinh tir ngay duoc nha nudc cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dét. Ty 1é lap day qua cdc nim nhu sau: ndm thi nhat 0%; nam thi
hai 20%; nam th(r ba 30%; nam th{ tu 40%; nim thir ndm 50%, ndm th sdu 60%,
nam thir bay dén hét thoi gian thuc hién dy 4n 70%.

2. Mdt sb yéu t6 udc tinh chi phi phat trién

a) Chi phi kinh doanh:

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: 2% tong doanh thu.
- Chi phi quén ly van hanh: bang 10% tong doanh thu.

Pbi véi cac du an dau tu khach san, resort, cin hd dich vy, biét thu nghi
dudng (voi muyc dich cho cho thu€), nha hang, y té, giao duc, thé thao hoic du an
c6 tinh déc thu thi t6 chirc thye hién x4c dinh gia dit dé xuét mirc ty 1& % cac yéu tb
chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang; chi phi quan ly van hanh tai Bao cdo thuyét
minh x8y dung phuong éan gia d4t dé Hoi dong thim dinh gia dét cu thé xem xét,
quyét dinh.

b) Chi phi l3i vay, lgi nhuén cua nha dAu tu (c6 tinh dén von chu s hiru, rii ro
trong kinh doanh): 13,18% téng clia chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh va
gia tri quyeén st dung dAt cta khu dét, thira dét can dinh gia.

¢) Thoi gian xéy dung: 04 nam tinh tir ngay dugc Nha nude cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich str dung dat.

d) Tién d6 xay dung qua timg nam: Nam tha nhat 20%; nam thi hai 30%;
nam thir ba 30%; nam thi tu 20%.




Phu luc VI
J TO UGC TINH DOANH THU PHAT TRIEN

“HI PHi PHAT TRIEN CUA THUA DAT, KHU PAT
CHEEN DU AN DAU TU XAY DUNG SAN GOLF

kem theo Quyét dinh sé6 3S  /2025/0D-UBND)

I. Mt s chi tiéu wée tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian xdy dung, tién do xay dung

Thoi gian xay dung: Theo tién do thuc hién du 4n duoce co quan Nha nuéce
¢6 thAm quyén chap thuan chi truong dau tu.

Tién d6 xay dung: Phan b6 déu cho timg nam.

Trudng hop tién d6 xdy dung xéc dinh trong vin ban chép thuan chi
truong dau tu thi xac dinh theo vin ban chip thuan chu truong dau tu.

2. Chi phi quan ly van hanh:

Chi phi quan Iy van hanh bang 60% doanh thu quy vé thoi diém dinh gia
cua du 4n (d@a bao gom thué tiéu thu ddc biét va chi phi quang cdo bdn hang).

3. Chi phi 13 vay, loi nhuén ctia nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hitu, rui
ro trong kinh doanh: Béng 14% nhén véi tong cua chi phi dau tu xay dung, chi phi
kinh doanh va gia tri quyén sir dung dét clia thira dat, khu dét can dinh gia.

I1. Céc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién

1. Thoi diém bét dau ban hang: Tinh tir ndm thi nhat ké tir ngay dugc nha
nuée 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.

S6 luot nguoi choi:

- Trong thoi gian xdy dung sb ngudi choi bang 0.

- Nam dau tién sau khi két thuc thoi gian xay dung (theo Quyét dinh chdp
thugn chi tricong dau t ciia co quan Nha nude cé tham quyén) s6 nguoi choi
do don vi tu vAn xéc dinh gi4 dat diéu tra, khao sat d& xuit bao cdo Hoi dong
thAm dinh gia dit xem xét, thdng nhat 1am can cir hoan thién phuong 4n gia dét
trinh Uy ban nhan dén cdp ¢ thim quyén quyét dinh.

2. Thoi gian ban hang: theo thoi han sir dung dét dugc Nha nuéce giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.




B Phu luc VII

EUTO ANH HUGNG DEN GIA PAT, MUC PQ CHENH
IB,A CUA TUNG YEU TO ANH HUONG DPEN GIA PAT
nh kém theo Quyét dinh s6 55  /2025/0P-UBND)

I. Quy dinh chung

Miic diéu chinh ty 18 (%) chénh l1éch tdi da ctia timg yéu t6 anh hudng dén
gia dat gifra thira dit can dinh gia voi thira dat so sanh Mirc diéu chinh ty 18 (%)
chénh léch t6i da cua timg yéu té anh hudng dén gia dat gitra thira dat can dinh gia
véi thira dat so sanh tang hodic giam khong qué 30% nhung gia dét clia thira dat can
dinh gia dd xac dinh phai bao dam chénh l€ch vdi ting gié dat ude tinh khong
quéa 15% dam bao quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ctia
Chinh phu.

T chirc tu van xédc dinh gia dét chiu trach nhiém dé& xuat mic do anh
huéng va ty 1é diéu chinh bing cap thong tin gia giao dich trén thi truong hoic
qua s6 lidu théng ké trong ngan hang dir liéu ciia T6 chirc tu van x4c dinh gia
dat, sb liéu dugce thé hién tai Bao cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gi4 dat
ddi vé6i timg du an dé Hoi ddng tham dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

II. Céc yéu té anh hwéng dén gia dat ddi voi dat phi nong nghiép

1. Vi tri, dia diém cua thira dét, khu dét

- Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng tuong mg véi chénh 1éch ve
khoang cach dén trung tdm hanh chinh; trung tAm thwong mai, du lich; chg,
treong hoc, bénh vién, khu vui choi giai tri, cac diém nat giao thong huyét mach
cua tai san dinh gia va tai san so sanh: khong qua 20%.

- CAc thira dit (16 dAt), khu dét déi dién cong vién cdy xanh, khu thé
thao, hd nude, chg, trung tim thuong mai: didu chinh khong qua 10% so véi cac
thira dét tiép giap 1 mit duong cling vi tri.

2. Piéu kién vé giao thong

Céc thira dat (16 dét), khu dit c6 2 mit tién tré 1én: Gia dét tang khong qua
20% so v6i cac thira dat tiép giap 1 mat dudong cung vi tri.

Céc thira dét (16 dat), khu dt tiép giap dudng giao thong 2 chiéu va 1 chiéu
(trir tai vi tri diém nut giao thong): mic didu chinh chénh 1éch khong qué 5%.

Loai duong (két ciu dudng nhua, bé tong, dat va két ciu duong khac) tiép
giap véi Dy an, khu d4t, thira dit theo hién trang tai thoi diém dinh gia dét: Mirc
diéu chinh chénh léch khong qua 10%.

Do rong duong tiép gidp ciia Du 4n, khu dat, thira dat: muc diéu chinh
chénh 1éch khong qua 10%.
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3. Diéu kién vé c4p thoat nudc, cép dién
Khu vuc cé‘ip nudc, cép dién 6n dinh hay khong 6n dinh: muc didu chinh
chénh 1éch khong qua 5%.
Tinh trang ngdp Ung khi lugng mua 16n: mic didu chinh chénh léch
khéng qua 5%.
4. Dién tich, kich thuée, hinh thé ctia thira dét, khu dat
Dién tich: khi xac dinh gia dit cho mot du 4n hodc khu dét c6 nhidu 16 dét
voi céc’ diénltich khac nhau thi khiqxéc dinh gia lay mot 16 da'i di?n co diép tic}l
pho bién nhat cho timg vi tri cu thé lam co s¢ xac dinh gia dat dé’ tur do dé )‘(Llét
tinh toan cho cac 16 con lai ¢6 dién tich twong dong hodc twong doi twong dong:
Murc di€u chinh khong qua 10%.
Kich thudrc, gém: mit tién, méc diéu chinh khéng qua 5%, chiéu sau, muc
diéu chinh khong qua 5%.
Hinh thé: mirc diéu chinh khong qud 10%.
5. Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung
Hé s6 sir dung dét: mirc didu chinh chénh léch khong qué 5%.
Mat do xay dung: mirc diéu chinh chénh léch khéng qué 10%.
S6 tang cao cong trinh, tAng hdm: mirc diéu chinh chénh léch khong qua 5%.
Déi véi loai hinh kinh doanh khéch san: t6 chirc xé4c dinh gia dit thuc hién
khéao sat, thu’ thip va dénh' gia thém tiéI:J chi: s6 phong, tiéu chuan dich vu cia
khach san (x€p hang theo s0 sao): Murc diéu chinh chénh 1éch khéng qué 5%.
6. Hién trang moi truong, an ninh
Bui, tiéng 6n, 6 nhiém khong khi va ngudn nudc; ga‘tm khu nghia trang,
khu xtr ly réc thai trong pham vi ban kinh duéi 4km: muc diéu chinh chénh 1éch
khong qua 20%.
Mat dd dén cu, tinh trang an ninh khu vue: mic diéu chinh chénh 1éch
khong qué 5%.
7. Thoi han st dung dét
Thoi han sir dung d4t con lai: mac didu chinh chénh léch khong qua 20%.
Doi voi dét &, can hg ban (thoi han sir dung l4u dai): khéng didu chinh.
~ 8. Céc yéu t6 khac anh huéng dén gi4 dét phit hop voi dieu kién thyc t,
truyén thong vén hoa, phong tuc tég quén cﬁa} dia phuong: diéu chinh theo tinh
hinh thuc té tai dia phuong. Ty 1€ diéu chinh t6i da 20%.
II1. Céc yéu t6 anh hwéng dén gia dat ddi véi dit nong nghiép
1. Nang suét cdy trong, vt nudi: mic diéu chinh chénh léch khdng qua 20%.
, 2. Vi tri, dic giém thira fiét, khu dét: khoang cach gf:in nhat dén noi san
Xuat, tiéu thu san pham: muc diéu chinh chénh léch khong qué 20%.
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3. Do rong duong: diéu chinh t6i da khong qua 10%.

4. Két ciu duong, cip dién, cip nude: didu chinh téi da khong qua 10%.

5. Thuan loi vé mit tién tiép giap: diéu chinh t6i da khéng qué 10%.

6. Diéu kién vé dia hinh: diéu chinh t6i da khong qua 10%.

7. Thoi han sir dung dt, trir dat nong nghiép duge Nha nudc giao cho hd
gia dinh, c4 nhan theo han muc giao dat néng nghiép, dit néng nghiép trong han
murc nhan chuyén quyén thi khong can cir vao thoi han st dung dat: mic didu
chinh chénh 1éch khéng qua 20%.

8. Céc yéu td khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tdp quan ciia dia phuong: can ctr tinh hinh thuc té, t6
chirc tu vén xéc dinh gia dat d& xuét cu thé trong bao cdo thuyét minh xay dung
phuong 4n gia dat: mirc didu chinh chénh 1éch khong qua 20%./.
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