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QITYETDINH
Ban hirnh Quy illnh c6c y6u td vd x6c tlinh gi6 tl6t cr; th6 tren tlia bhn tinh Lim Ddng

Cdn c* LuQt Tii ch*c chinh quyin dia phuong sii 72/2025/QHl5;

Cdn cr? Luqt Ban hdnh vdn bdn quy phqm phdp lu,Q.t tii OltzOzstquts;
LuQt Silm aAi, UA sung mQt ti| aii, cila luQt ban hdnh vdn bdn quy phqm phdp
luqt s6 64/2025/QH15;

Cdn c* Ludt Diit dai 3l/2024/QHl5; Luqt sfta aAi, m sung mpt s6 diiu cila
Luqt Diit dai sii 3il2024/QHt5, Lwt Nhd a sii ZttZOZStgnt5, Lust Kinh doanh
biit dQng sdn ta zotzozstgnt5 vd Ludt Cdc t6 ch*c tin dqng sti 32/2024/QHl5;

Cdn ctir Nghi dinh sii 71/2024ND-CP cia Chinh pht) gW dinh vi g.id (iit vd
Nehi dinh tii zzotzozs,rt'ro-CP cin Chinh phu sira diii, b6 sung mQt sli diiu cila
cdc Ngh! dlnh quy dinh chi tiiit thi hdnh Luqt Diit dai;

Theo di nghi cfia Gidm diic Sd N6ng nghigp vd M6i trudng;

Uy ban nhdn ddn tinh ban hdnh Qryiit dinh Quy dinh cdc ydu ti vi xdc dinh
gid diit ctt thd *An dia bdn tinh Ldm D6ng.

Di6u 1. Ban hirrrh kdm theo quy6t Ainfr ndy Quy dinh c6c y6u t6 vC xric

dinh gi6 d5t cg th,5 tr6n dia ban tinh L6m DOng.

Didu 2. Diiiu khoin chuy6n ti5p

OOi vcri nhirng dg rin xric dinh gi6 dit cr,r *rC Aa cO Th6ng b6o cua HQi d6ng
tham dinh gi6 dAt, co quan quan lf d6t dai tit5p tqc thgc hiQn trinh Uy ban nh6n
d6n cing c6p ph€ duyQt theo quy dlnh.tai thoi di6m c6 Th6ng b6o, kh6ng ph6i x6c
ttinh lai giri ddt theo c6c ti6u chi vd y6u t6 du<y. c ban hanh tai Quy dinh kdm theo

Quy6t dinh nay.

Didu 3. DiAu khof,n thi hirnh

1. Quyi5t dinh ndy c6 hiQu lgc thi hanh k6 tu ngdy ky ban hanh.

2. Cric Quyi5t dinh sau ddy h6t hiQu lpc k6 tu ngdy quy5t Ai*r ndy c6 hiQu

lgc thi hanh:

a) Quy6t dinh si5 62120241QD-UBND ngdy 30 thdng 11 ndm 2024 ctalJy
ban nh6n d6n tinh Binh ThuQn (tru6c sip xt5p) quy dinh mOt s6 y6u ti5 u6c tinh
doanh thu ph6t trirSn, chi phi ph6t tri6n cta thria O5t, tnu tl6t theo phuong ph6p

, i t.thing du vd ciic y6u t6 anh hudng d6n gi6 dat khi x6c dinh gi6 ddt cU the tr6n
dia bdn tinh Binh Thuqn (tru6c sEp xtip).
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b) Quyiit dinh s5 3S|^O24/QD-IJBND ngdy 08 ttl{ng 11 ndm 2024 ci,f-lJy
ban nhan dan tinh Oik N6ng (tru6c sip xep) quy dinh mOt si5 ngi dturg cq th6 6p

dsng phuong phrip dinh gi6 dit tr6n tlia ban tinh Dat NOng (trudc sip xlip) .

3. Ch6nh Vdn phdng Uy ban nhan dan tinh; Cht tich HOi d6ng thAm dinh
gi6 det cu thi5 tinh; Gi6m tl5c c6c Sd, ban, ngdnh thuQc tinh Chir tich Uy ban
nhdn d6n cic xd,, phuong vir d{c khu Phri Quy; Tht truong cric t6 chtc, don vi
vir c6 nhdn c6 li€n quan cin cri quyilt dinh thi hdnh./gg

I

Noi nhQn: TM. fJy BAN NHAN DAN
KT. CHU TICH- VIn phdng Chinh phri;

- C6c B$: N6ng nghigp vi M6i truong Tni chinll
Xdy dyng;
- Vu Ph6p ch6 - BQ Tni chinh;
- Vu Phip ch6 - BQ N6ng nghiQp vd M6i truong;
- Cpc Ki6m tra vin ban ve Quan lf xu lj vi ph4m
hanh chinh (BQ Tu phnp);
- Website Chinh pht;
- Thudng truc Tinh ty;
- Thudng trqc HDND tinh;
- Doan DBQH tinh Lim Ddng;
- Uy ban MTTQ tinh Ltm D6ng;
- CT. PCT UBND tinh (d/c Y6n):
- Nhu DiAu 3;
- Brio vi Phrit thanh truyAn hinh Lim E6ng;
- PCVP UBND tinh (d/c Du6);
- Trung tim Th6ng tin (VP UBND tinh);
- Trung tim H4 t6ng vi C6ng ngh6 s6 tinh;
- Trung tAm luu trfi lich sri tinh;
- Ltru: VT, KTTH, NNMTG{,,).
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CQNG HOA XA HQI CHO NGHIA VIET NAM
DQc lfp - Tq do - H4nh phric

4n I
QUY DINH

C6c y6u t6 vd xric tllnh gi6 d6t cfr th5 trGn dia birn tinh LAm D0ng

(Ban hdnh kdm theo Quyiit dinh sa 3 5 /2025/QD-UBND)

Chucrng I
NHING QITYDINH CHI]NG

Di6u 1. Ph4m vi tlitiu chinh

Quy dinh mQt s6 yt5u ti5 u6c tinh doanh thu ph6t tri6n, chi phi ph6t tri6n

cia thta d5t, ktru d5t theo phuong phrip thqng du vd c6c yi5u tO anh huong di5n

gi6 d6t khi x6c dinh gi6 d6t cu th6 tr€n dia bdn tinh LAm D6ng theo quy dinh t4i

di6m d khoan 2, dirSm tt khoan 3 Di6u 6 vd khoin 3 DiAu 8 NChi dinh sii

71I2O24ND-CP cira Chinh phir quy dinh v6 gi|det.

Di6u 2. Oiil tuqng 6p dgng

1. Co quan thqc hiQn chirc ndng quan lf nhd nu<vc uC d6t aui; co quan c6

chrtc ning xAy dpg, di€u chinh, sta d6i, b,5 sung, thArn dinh, quyi5t dinh bang gi6
-i.. , ., 1dit; co quan, ngucri c6 thdm quy6n x6c dinh, tham dinh, quy6t dinh gi6 d6t cg th6.

2. T6 chric c6 chric ning tu v6n x6c dinh gi6 A6t, ca nnan hdnh ngh6 tu v6n

x6c dinh gi6ddt.

3. Co quan, t6 chric, cri nhAn kh6c c6 li6n quan.

Chuong II
MQT SO yf,U TO IIOC riNn DOANH THU PHAr rRrEN VA CHr

PHi PHAT TRIEN KHI XAC DINH GIA DAT CU THE

THEO PHTJONG pHAp rHANG D[IVA CAC vrU TO ANH HIIONG
ouN crADAr KHr xAc oryu GIADAT cU THt

Didu 3. MQt sii y5u ti6 ufc tinh doanh thu phrit tri5n vi chi phi phdt

tri6n khi x6c tlinh gi6ditcg th6 theo phuong ph6p thgng du

1. Thdi di6m b6t ddu b6n hang, thoi gian brin hang, kinh doanh s6n phAm,

dich vp; thdi gian xAy dpng, titin dQ xdy dpg dugc cin cf vdo ti6n dQ dE dugc

xric dinh trong chtr truong diu tu ho{c h6 so mdi thAu thgc hiqn du 6n diu tu
hopc quy6t dinh ph6 duygt, chAp thu{n dg rin dAu tu d6 u6c tinh doanh thu phrit

tri6n v?r chi phi phrit tri6n cta dq 6n.

DAN
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Trudng hqp trong c6c vin b6n v6 chir truong dAu tu hoflc h6 so mdi thAu

thgc hiQn ds 6n diu tu ho{c quy6t dinh ph6 duyQt, ch6p thuQn dg rin diu tu
chua x6c dinh thdi gian brin hdng, thdi di6m bit dAu b6n hdng, kinh doanh sirn

phAm, dich w; thdi gian xdy dpg, titin tlQ xAy dpg thi cdn cu quy dinh tai

kho6n 2, 3, 4, 5,6 Di6u ndy di5 u6c tinh doanh thu ph6t tri6n va chi phi ph6t
': ,

tnen cua du an.

2. MOt s6 y6u tt5 u6c tinh doanh thu ph6t tri6n vd chi phi phrit tri6n cria

thria d6t, khu d6t thyc hiQn du aln nhd 6li6n kC, biQt thu (Phu luc I kdm theo:).

3. MOt s6 yi5u t5 u6c tinh doanh thu phrit tritin vd chi phi phiit tri6n cria

thira d6t, khu tlSt thgc hi€n du rin ph6n 16, brin n6n (Phu luc II kdm theo).

4. MOt s6 yiiu t6 u6c tinh doanh thu ph6t tri6n vd chi phi ph6t tri6n cira

thira d6t, k1lu d6t thyc hiQn dg rin nhir 6 cao tAng (trir nhd 6 cao tiag cho thu6)
(Phu lwc III kim theo).

5. MOt si5 y6u t6 udc tinh doanh thu ph5t trilin vd chi phi ph6t tri6n cria

thua dAt, kAu d6t thgc hiQn dp 6n khu c6ng nghiQp, cum c6ng nghiQp (Pha lac
IV kdm theo).

6. MQt si5 y6u t6 u6c tinh doanh thu phrit triiSn vd chi phi ph6t tri6n cria thta
d5t, khu d6t thuc hiQn du rin thuong mai dich ru, co sd sdn xu6t phi n6ng nghiQp

(tru d6t 0, d6t khu c6ng nghiQp, d5t csm c6ng nghiQp) (Phu luc Y kim theo).

7. MdJ s6 y6u ti5 u6c tinh doanh thu ph6t trii5n vd chi phi phrit tri6n cira thua

d5t, knu d6t t\rc hiQn dg rin dAu tu x6y dpg s6n Golf (Phu llrc W kim theo).

Didu 4. Cric y6u tti inh hu&ng tl6n gi{ a6t ruri x6c ilinh gi6 tl6t cB tha
tr6n tlla birn tinh

1. C6c yiiu t6 anh huong d6n gi6 d6t

a) C6c yi5u t6 enh huong drln gi6 a6t AOi v6i d6t phi nOng nghiQp: Vi tri,
dia di6m cta thira d6t, khu aAq aiAu ki6n vO giao th6ng; di6u kiQn vO c6p tho6t
nuoc, c6p dien; di€n tich, kich thu6c, hinh th6 cria thta d6t, khu ddt; c6c y6u t6
li6n quan d6n quy hoqch x6y dlmg; hi6n trqng m6i trudng, an ninh; thdi h4n su

dung d6L c6c y6u t6 kh6c 6nh hudng diSn gi6 A6t ptui hqp v6i di6u kiQn thqc t6,

truy6n th6ng vdn h6a, phong tpc t4p qurin cta dia phu<rng.

b) Cric y6u t6 anh hu&ng d6n gi6 a6t aOi voi d6t n6ng nghiQp: Ndng su5t
^;.cdy trong, vft nudi; v! tri, dAc di6m thira ddt, khu dAt: kho6ng c6ch g6n nhdt d6n

noi sdn xu6t, ti6u thq s6n phAm; di6u kiQn giao th6ng phpc vu s6n xu6t, ti6u thg
sdn phim: d6 rQng,, c6p dudng, k6t c6u m4t dudng, di6u kiQn vA dia nuh ttrti
h4n sir dung d6t; c6c y6u tO kh6c Anh hu&ng di5n giri a6t ptttr hqp voi thgc tt5,

). ,r
truy6n th6ng vdn hoa, phong tgc tQp qurln cria dia phucrng.

c) Ngodi c6c y6u t6 quy dinh tai di6m a, di6m b kho6n 1 DiAu ndy, trucrng
,;.

hgp co phdt sinh c6c y6u to kh6c anJr huong d6n giri dat phn hgp voi quy dinh tai
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Di6u 8 Nghi dinh sO 7ll2024lND-CP cta Chinh pht thi T6 chirc tu v6n xric dlnh
gi6 d6t de xu6t d,5 H6i d6ng Thrim dinh giri d6t cg th6 tinh xem xdt, qrry,it Ai*.

2.Mirc dQ ch6nh lech t6i da cira dmg ytiu t6 anh hudng dtin gi6 d6t khi x6c

dinh gi6 d5t cu thrj (Phr.t lqc VII kdm theo).

3. Nguy€n t6c di6u chinh d6i v6i mlic dQ ch6nh lQch cta tung y.5u t(5 6nh

huong d6n gi6 ddt: Thgc hiQn theo nguyEn tic quy dinh tai khoin 6 Di6u 4

Nghi dinh sO I tlZOZqnlO-CP cria Chinh phri.

Chuong III

TO CHUC THU. C HIPN

Didu 5. Trrlch nhiQm t6 chri'c thqc hign

1. Chrl tich H6i d6ng thAm dinh gi6det, Gi6m diic c6c Sd: Tdi chinh,

N6ng nghiQp vd M6i truong, Sd X6y drmg, Tru&ng thu6 tinh, Cht tich Uy ban

nhAn dAn c6c x5, phudng vd d4c khu Phir Quj; tht trudng c6c s6, ban, ngirnh vri
, ;, ,,

c6c to chuc, c6 nhdn co li6n quan chiu tr6ch nhiem thi hanh Quy dinh ndy.

2. Trong que trinh tri6n khai thuc hiQn Quy dinh ndy, cdn cri tinh hinh
thgc t6 cria dia phuong vd c6c quy dinh ph6p luQt li6n quan, Sd N6ng nghiQp vd

MOi trudng cht tri, ptrOl trqp v6i cric co quan c6 li6n quan tham muu Uy ban

nh6n ddn tinh sria d6i, bO sung cho pht ho-p.

3. T6 chric thgc hiQn tlinh gi6 dAt chiu t6ch nhiQm tru6c ph6p luQt v6

tinh chinh xric, ddy dt, trung thgc, kh6ch quan cira k6t qu6 tu v6n dinh gi6 d6t.

a. Chir dAu tu c6c Dg 6n x6c dinh gi6dfitc6tr6ch nhiQm cung c6p ddy dri

c6c h6 so li6n quan cho co quan c6 chtc ndng qu6n li d*. dai d6 phr,rc vu c6ng

tic x6c dinh gi6 d6t theo quy tlinh vd chiu trrich nhiQm tru6c ph6rp 1u4t niiu x6y
3 .^

ra cnam tre trong vrgc xac dinh gi6 do khdng cung cAp dAy dri h6 so, thi6u sg

pnOi hqp trong qu6 trinh thgc hiQn.
.i

5. Co quan thud c6 tnich nhiQm cung cAp h6 so, t?ri liQu 1i6n quan d6n hqp

d6ng thu6 d6t, thu6 tdi s6n, thu6 s2n thu<rng mai, thu6 d6t tr,lng... di thgc hiQn tht
t.uc thu6, phi, lQ phi khi c6 d6 nghi tu tO chric thlrc hiQn x6c dinh gi6 d5t.

6. Co quan th6ng k6 c6 tr6ch nhiQm cung c6p th6ng tin vd chi s6 ti6u
dtng nh6m Nhd 6 vd vQt 1i9u xdy dpg cho t6 chtc thgc hi6n xrlc dinh gi6 ddt.

7. Uy ban nhAn ddn c[rc xd, phudng vir d{c khu Phri Quy noi c6 d5t cAn

x6c dinh gi6 c6 trdchnhiQm phi5i hqp cung c6p vd thu thQp thdng tin, tdi liQu, s6

IiQu li6n quan d6n c6ng tric dinh gi5 A6t vOi t6 chric x6c dinh gi6 det.

8. Sd N6ng nghiQp vd M6i trudng cht tri, phOl trqp v6i 36 Tdi chinh, Sd

X6y dpg, cric Sd, ngirnh c6 li6n quan, Uy ban nhdn d6n c6c phudng, xE vd d[c
khu Phir Quy ki6m tra, theo ddi viQc thqc hiQn Quy dinh ndy./.
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U T6 TIdC TiNH DOANH THU PHAT TRIEN+
PHAT TRITN c0. TH[/A DAT, KHU DAT

rpN DTIAN NHA o LItN Ki, BrET THI/
kOm theo guydt ainn sii 3{ tzozstgo-UBND)

An

I. Dg rin c6 quy m6 duri,i 10 ha

1. MQt s6 yiiu t6 uoc tinh doanh thu

a) Thcri <ti6m bit ddu brin hdng: tinh ttr n6m thri hai k6 tir ngdy dugc nhir

nu6c giao d6t, cho thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mgc dich sri dgng d6t.

b) Thoi gian b6n hang: 03 n6m tinh tt thoi di6m bit dAu ban hang.

c) Tj' lQ brin hang qua c6c n6m: N6m tht nh6t 30%o; nlmthri hai 40Yo; ndm

tht ba 30%.

d) ri lc l6p dAy:

- T! lQ 6p dAy c6ng trinh ha t6ng xE hQi c6 kinh doanh (ntr dich vu bdi d5 xe):

nim thri rhdt 0%; ndm thri hai l\oh; n6m tht ba 30o/o; n6m thu tu <liln hr5t thdi
gian thgc hiQn dU in70%.

- Tf lQ l6p diy dfch vu bdi d6 xe: ndm thri nh6t \Yo; rErm thri hai 70%o; rldm

thri ba 30 Yo; ndmthri tu di5n hi5t thoi gian tfuc hiQn dg an70%.

2. MQt s6 y6u ti5 u6c tinh chi phi phrit tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 5Yo tiingdoanh thu.

b) Chi phi ldi vay, lqi nhu?n cria nhir d6u tu (c6 tinh diin v6n chri s0 hiru,

rui ro trong kinh doanh): 13,20% t6ng cta chi phi ddu tu x6y dpg, chi phi kinh

doanh vd gi6 trf quyin su dgng d6t cria khu <I6t, thria d6t cat ainh gia.

c) Thoi gian x6y dpg: 03 ndm tinh tir ngiry dugc Nhd nu6c giao d6t, cho

thu6 d6t, cho ph6p chuy6n msc dich sri dsng d6t.

d) Tir5n dQ xAy dgng qua timg ndm: Ndm thri nh6t 30%o; ndm thtt hai 40Yo;

n6m thri ba3lo/o.

II. DB in c6 quy m6 tir l0 ha tl5n durfi 20 ha

1. MQt sii yliu t5 u6c tinh doanh thu

a) Thoi di6m bat dAu ban hdng: tinh tt nim tht hai k6 tir ngdy dugc nhd

nudc giao d6t, cho thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mpc dich st dung d6t.

b) Thdi gian brin hang: 04 n6m tinh tt thoi <tir5m bit dAu ban hing.

c) Tj' 16 brin hdng qua c6c ndm: ndm tht nh6t 2Ooh; ndm thir hai 3O%o; rtdm

thtrba30%o: ndm tht tu 20%

*
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d) Ti 19 16p ddy:

- Ti lq 15p diy c6ng trinh h4 t6ng xa hoi c6 kinh doanh (tru dich vu bdi d5

xe): nim thil nh6t OYo; ndm thir hai \Yo; ndmthftba \Yo; nim thri tu 10%; n6m

tht nim 3O%o,ndnthf sriu dr5n hi5t thdi gian thqc hign dV itl70oA.

- Ti l9 16p d6y dich vp b6i <16 xe: ndm thu nhdt}oh; ndm thu hai}oh;ndm
thtt ba 0%o; ndm thir fi lOYo; ndm tht ndm 30o/o, ndm thi.r s6u d6n fr5t ttrOi gian

thsc hiQn dv tu70%.
2. MQt s6 yi5u tii u6c tinh chi phi ph6t tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 5oh t6ng doanh thu.

b) Chi phi 15i vay, Igi nhuQn cira nhd dAu tu (c6 tinh di5n v6n cht s& hiru,

rui ro trong kinh doanh): l3,20yo t6ng cira chi phi dAu tu x6y dpg, chi phi kinh
doanh vd gi6 tri quyAn st dung d6t cta ktru d6t, thfta d6t can Ainf, gia.

c) Thdi gian x6y dpg: 04 nim tinh tir ngdy dugc Nhd nudc giao d5t, cho

thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mqc dich st dgng d6t.

d) Ti6n dQ x6y dr,rng qua timg ndm: n6m tht nhSt 20o/o; ndm thit hai 30%;

ndm thri ba3jo/o; ndm thu tu 20oh.

III. Dr;6n c6 quy m6 tir 20 ha tl6n 50 ha

1. Mgt s6 y,5u ti5 u6c tinh doanh thu

a) Thdi di6m bit ddu brin hdng: tinh tir n6m thri hai k6 tir ngay dugc nhd

nu6c giao d6t, cho thu6 d6t, cho phdp chuy6n mpc dich sir dpng dAt.

b) Thdi gian b6n hring: 05 ndm tinh tir thdi diCm bit dAu ban hang.

c) Tj lQ b6n hdng qua c6c ndm: ndm thf nh6t 20%o; ndm thri hai 2O%o; ndm

thtba2\Yo; ndm thr? tv 20yo; ndm thri ndm21Yo

d) ri 16l5p dAy:

- Tf lq 16p dAy c6ng trinh ha te.g xd hQi c6 kinh doanh (trir dich vu bdi d6 xe):

nim tht rrhat O%; nem tht hai 0"/o; nem thir ba 0 oh; nim th[r tu 0%o; nem tht
ndm 3O%o, nim thri srlu d6n h6t thdi gian thgc hiQn du tnl0%.

- Ti le l6p dAy dich vu bdi d5 xe: nim tht nh6t \Yo; ndm thri hai \Yo; ndm

thu ba TYo; nim tht tu 0o/o; ndm thu ndm 30o/o, nim thri sriu d6n htit thoi gian

thyc hiQn dV 6n70Yo.

2. MQt s6 ytlu t6 u6c tinh chi phi ph6t tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 5Yo $ngdoanh thu.

b) Chi phi ldi vay, lgi nhu4n cira nhd dAu tu (c6 tinh d5n v5n chir sd hiru,

rui ro trong kinh doanh): 13,20% t6ng ctra chi phi dAu tu xdy d1mg, chi phi kinh
doanh vd gi6 tri quy6n st dsng tl6t cria khu d6t, thria d6t cin dinh gi6.

c) Thoi gian xAy dpg: 05 nim tinh tri ngdy dugc Nhh nu6c giao d6t, cho

thu6 d5t, cho ph6p chuy6n mgc dich sir dung d6t.

d) Ti6n dQ x6y dgng qua timg ndm: ndm tht nh6t 20o/o; ndm thfi hai 30Yo;

nim tht ba 20Yo; ndm thri tu l\Yo; ndrn thri nim 1 \Yo; ndm tht s6u 1 0%.
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IV. DU 6n c6 quy m6 tr6n 50 ha

1. MQt s6 y6u t6 u6c tinh doanh thu

a) Thdi di6m bat dAu brin hang: tinh.tu ndm tht ba k6 tir lgdy duoc nhd

nu6c giao d6t, cho thu6 dAt, cho ph6p chuy6n mqc dich sir dqng dAt.

b) Thdi gian b6n hirng: 06 n6m tinh tir thdi tli6m bat dAu brin hdng.

c) Tj, 16 b6n hang qua c6c ndm: ndm thf nh6t 20%o; ndm thri hai 20o/o; ntun
thuba2\oh; nim tht tu 20o/o; nim thir ndm l0%o, n6m thft s6u 10%.

d) ri lc l5p dAy:

- Ti le 16p dAy c6ng trinh hq tang xd hOi c6 kinh doanh (tru dich vq bdi d6 xe):

nim thir nhdt O%; nim thir hai \Yo; nd- th,, b.a 0 Yo; nim thir lu \Yo; nem thir
rfim 0o/o, ndm thri s6u 30%o, ndm thri b6y d6n h6t thoi gian thgc hiQn du 6n 70oh-

- Ti 10 l6p ttAy dich vu bii d5 xe: ndm thu nh6t 0o/o; ndm thf hai 0%o; ndm
tht ba 0%; nem tht tu 0%; ndm thri nim \Yo, ndm thri s6u 30%o, ndm, thf biy
d6n h6t thdi gian thUc hiQn dV inTOYo.

2. M6.t s6 ytlu t6 uoc tinh chi phi ph6t tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 5%o t6rgdoanh thu.

b) Chi phi l6i vay, lqi nhuan cta nhir dAu tu (c6 tinh d6n v6n chir s0 hiru,

riri ro trong tinh doanh): 13,20%,t6ng cta chi phi dAu.tu IAy duttg, chi phi kinh
doanh vd gi6 tri quyen su dr;ng dAt cua khu d6t. thua d5t c- Ainn gia.

c) Thdi gian xiy dpg: 06 n6m tinh tir ngdy dugc Nhd nu6c giao d6t, cho

thu6 ddt, cho ph6p chuydn mpc dich sri dqng dAt.

d) Tii5n dQ xAy dpg qua ttmg n6m: ndm thri nh6t 20Yo; nFm thtr hai 3OYo;

ndm thu ba2\oh; nem thf tu 10Yo; nim thrt ndm llYo; nim tht sdull%o.



llNIt

PTUT TNIEN CUA THI,A OAT, XUU OAI
HIPN DI,,AN PHANLO BAN NEN

h kim theo Quy€t dinh s6 t( /202s/QD-UBND)

e

A n

I. Dr; rln c6 quy m6 duri'i 05 ha

1. MOt sr5 y6u ti5 u6c tinh doanh thu

a) Thdi di6m b6t ddu brin hang: tinh tir ndm thri hai k€ tu ngdy duo. c nhir

nudc giao tl5t, cho thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mgc dich sir dung d6t.

b) Thoi gian brin hang: 02 nem tinh tt thoi di.im Uit Aau b6n hang.

c) Tf l9 ban hang qua c6c nem: nem thri *at SOyo; ndm thf hai 50Yo.

d) ri 19 l6p <lay:

- Tj lQ 6p itAy c6ng trinh hq teng xe hQi c6 kinh doanh (tnr dich vu bii d5 xe):

nem tht nnat ON; n6m tht hai 10Yo; ndm thri ba 3O%o; n6m thri tu tltin hrit thcri

gian th\rc hiQn dg in 65%o.

- Tj' lC l6p diy dich vu bdi d5 xe: ndm tht nh6t \oh; ndmthri hai l\Yo; ndm

thtba3}Yo;ndm thu tu diin ht5t thdi gian thWc hiQn dV in 65%.

2. MQt s6 ytiu t6 udc tinh chi phi phSt tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 4,670/o tdngdoanh thu.

b) Chi phi ldi vay, lqi nhu?n cta nhd dAu tu (c6 tinh tli5n v5n chir so hfru,

rui ro trong kinh doanh): l3,26yo t6ng cira chi phi dAu tu x6y dpg, chi phi kinh

doanh vd gi6 tri quyin sri dgng d6t cira khu d6t, thria d6t can ainn gia.

c) Thdi gian xdy dpg: 02 ndm tinh ttr ngdy dugc Nhd nu6c giao d6t, cho

thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mpc dich sri dsng d6t.

d) Ti6n dQ x6y dpg qua timg ndm: ndm thri nh6t 5OYo; rrdmthtrhai 50%o.

II. Dg 6n c6 quy m6 tir 05 ha tl6n duoi 20 ha

l. MQt sO ytSu t6 uoc tinh doanh thu

a) Thdi di6m bit diu ban hdng: Tinh ttr n6m thir hai t6 tt ngdy dugc Nhir

nu6c giao d6t, cho thu€ d6t, cho phdp chuy6n mqc dich st dung d6t.

b) Thoi gian b6n hing: 03 ndm tinh tt thoi di6m bat dAu brin hang.

c) Tj lQ ban hdng qua c5c nim: n6m thir nh6t 30Yo; nim thir hai 40o/o; r,Erm

tht ba 30%.

Phg lgc II
U TO TIOC TiNH DOANH THU PHAT TRITN
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d) Ti le l6p dAy:

- T} lQ lAp diy c6ng trinh ha tdng xd hQi c6 kinh doanh (tru dich vu bdi d5 xe):

ndm thir *6t Oy"; nim thri hai 0%o; nim thf ba l\oh; nim thir tu 30Yo; ndm thf
ndm d6n h6t thdi gian thgc hiQn du 6n 65Yo.

- Ti l0 6p dAy dich vu bfi d5 xe: ndm thir nh6t 0%; ndm thf hai Oo/o; ndm thri

ba lO o/o; nim thri tu 30%; ndm thf ndm d5n htit thoi gian thqc hiQn du in 65%.

2. MQt si5 yt5u t6 u6c tinh chi phi phrlt tri€n

a) Chi phi kinh doanh: 4,67ohr6rydoanh thu.

b) Chi phi ldi vay, lqi nhuQn cta nhd diu tu (c6 tinh di5n v6n chri sd hiru,

rui ro trong kinh doanh): 13,26% t6ng cua chi phi tldu tu x6y dpg, chi phi kinh

doanh vd gi6 tri quy6n st dgng d5t cria khu d6t, thira d6t cin dinh gi6.

c) Thoi gian x6y dpg: 02 ndm tinh tt ngdy dugc Nhd nu6c giao d6t, cho

thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mgc dich sri dsng d6t.

d) Titin dQ xdy dlmg qua timg ndm: ndm thf nhdt 50%o;ndmthri hai 50%.

III. Drr 6n cri quy m6 tir 20 ha tl6n 50 ha

1. MQt s6 y6u t6 u6c tinh doanh thu

a) Thdi di6m bit d6u brin hang: tinh tir ndm tht hai k6 tt ngdy dugc nhd

nu6c giao dAt, cho thu6 d6t, cho ph6p chuy6n muc dich st dgng d6t.

b) Thdi gian brin hang: 04 ndm tinh tir thdi <Ii6m bit diu ban hdng.

c) Tf lQ brin hdng qua c6c ndm: ndm tht nh6t 2OYo; ndm thir hai 30Yo; ndr..rr

thtba3}Yo; nem thir ttt20Yo.

d) ri 19 l6p ddy:

- Ti lq l6p d6y c6ng trinh hA t6ng xd hQi c6 kinh doanh (ttr dich vq bdi d5 xe):

nem thft nh6t O%; ndm tht hai \Yo; ndm thri ba OYo; nem tht tu 10o/o; nim thri

ndn3}%o,ndm thu s6u d6n tri5t ttrOi gian thgc hiQn dU 6n 650/o.

- Ti le l5p dav dich vu bdi tl6 xe: ndm thu nhdt O%; nam thf hai 0o/o; ndm

thft ba \Yo; ndm thri ru 10Yo; ndm thri rfim 3O%o, ndm tht s6u d6n h6t thdi gian

thqc hiQn dV 6n65Yo.

2. MQt s6 y5u t6 u6c tinh chi phi ph6t tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 4,67Yo t6ngdoanh thu.

b) Chi phi ldivay,lqi nhuan cta nhir ddu tu (c6 tinh d6n v6n cht s& hiru,

rui ro trong kinh doanh): 13,26% t6ng cua chi phi dAu tu xAy dpg, chi phi kinh

doanh vir gi6 tri quy6n su dqng ddt ctakhu d6t, thua dAt cat ainh gia.

c) Thdi gian xdy dpg: 02 n6m tinh tt ngdy dugc Nhd nu6c giao d5t, cho

thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mpc dich st dung d6t.

d) Titln d0 xAy dUng qua ttmg nim: ndm thri nh6t 50%; nim thir hai 50o/o.



IV. Dg in c6 quy m6 tir tr6n 50 ha

1. MQt s6 y6u tl5 u6c tinh doanh thu

a) Thdi ditim b6t diu b6n hang: tinh,tu ndm thu ba k6 ttr |Bdy duoc nhd

nu6c giao d6t, cho thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mgc tlich st dung d6t.

b) Thdi gian ban hang: 05 ndm tinh tt thoi di6m Uat aAu brin hdng.

c) T! lQ brin hdng qua c6c ndm: n[m thil nh6t 20Yo; ndm thir hai 20%o; rsrm
rhirba2jYo; n6m thir tu20%o; ndm thfr nim2jYo.

d) ri lc l6p dAy:

- ff lQ |6p dAy c6ng trinh ha tang x6 hQi c6 kinh doanh (tru dich vu bii d5 xe):

nem thf nhdt 0%; nim thf hai \Yo; n6m thri ba 0%o; n6m thri tu lYo; ndm thir
nim 30o/o; ndm thri s6u d6n h6t thdi gian thqc hi6n du 6tt 650/o.

- Ti le 15p diy dich vu bdi d5 xe: ndm thu nhdt 0%; ndm thf hai \Yo; ndm
tht ba 0%; nim thir tu TYo; ndm thu ndm 30Yo; ndm thir s6u d6n hr5t thdi gian

thqc hiQn ilt An65Y6.

2. MQt s6 y6u tii u6c tinh chi phi ph6t tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 4,67% t6ngdoanh thu.

b) Chi phi 16i vay, lgi nhuQn cta nhir ddu tu (c6 tinh d6n v5n cht sd hiru,
rui ro trong kinh doanh): 13,26% t6ng cria chi phi dAu tu xdy d1mg, chi phi kinh
doanh vd gla tri qrydn r,, a\r.rg d1ir cimru a6t, trrtra a6t ca" afr, gia.

c) Thdi gian xAy dpg: 03 ndm tinh tir ngdy dugc Nhd nu6c giao d6t, cho

thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mgc dich sir dpng ddt.

d) Tii5n d6 x6y dpg qua ttmg ndm: Nim thf nh6t 30Yo; ndm thirhai 40o/o;

ndm thir ba3\Yo.
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Phg lgc III
TO IJ6C TINH DOANH THU PHAT TRIEN VA CHI

nN cua rHuA DAr, KHU DAr rHLI. C HIDN Dtr
O TANG (TRIJNHA OCAO TANG CHO THUT)
kdm theo Quya dlnh sii 3s /2025/8D-UBND)

L Dr; rln c6 quy m6 durii 500 cIn hQ

l. MOt s6 yiSu t6 u6c tinh doanh thu

a) Thdi tli€m bat dAu b6n hdng: tinh tt ndm thf hai k€ tu ngdy dugc nhd

nudc giao d6t, cho thu6 d6t, cho phdp chuy6n msc dich st dgng d6t.

b) Thdi gian brin hdng: 02 ndm tinh tu thdi di6m Uat OAu b6n hdng.

c) T! lQ b6'n hang qua ciic nim: nim tht nh6t 50%; n6m thri hai 50%.

d) ri l9 l5p dAy:

- Tl l0 l6p ddy c6ng trinh ha ting xd hQi c6 kinh doanh (tru dich vu bai

<16 xe): ndm tht nh6t 30Yo; ndm thri hai 50%o; nIrm thri ba htit thdi gian thgc

hiQn dU 6n70%o.

- Tj lQ l6p dAy dich vp bai d6 xe: nim thu nh6t 30Vo; ndm thu hai 50%o;

n6m thri ba htit thoi gian thgc hi€n dU 6n70%o.

2. MQt s6 ytiu t6 u6c tinh chi phi phrit tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 2%t6ngdoanh thu.

b) Chi phi l6i vay, lqi nhuan cria nhd ddu tu (c6 tinh di5n v6n cht sd htru'

rui ro trong kinh doanh): 13% tdng cta chi phi diu tu xdy dpg, chi phi kinh

doanh vd gi6 trf quy6n sri dqng d6t cta khu d6t, thua A6t can Ointr gia.

c) Thdi gian xAy dpg: 02 ndm tinh tu ngdy dugc Nhir nudc giao d6t, cho

thu€ d6t, cho ph6p chuy6n muc tlich sri dung d6t.

d) TiCn d0 xdy dpg qua ttng n6m: nim thf nh6t 50%; n[m thri hai 50%.

II. Dr;6n c6 quy mO tir 500 il6n 1000 cnn hQ

1. MQt s6 ytlu t6 u6c tinh doanh thu

a) Thdi di6m bit d6u b6n hdng: tinh ttr ndm thrl hai kd tu ngdy duqc nher

nudc giao dAt, cho thud d6t, cho ph6p chuy6n mgc dich srJr dpng <t6t.

b) Thdi gian b6n hang: 03 n5m tinh tir thdi <ti6m tit aAu brin hang.

c) Tf l€ b6n hing qua c6c ndm: ndm thri nh6t 30Vo; ndm thf hai 40%; nim

thtba30%.
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d) ri lC l6p dAy:

- Tj lQ l6p d6y c6ng trinh h? t6ng xE hQi c6 kinh doanh (trir dich vu b6i

cl6 xe): nim thrir nh6t 20%o: ndm thri hai 50o/o; nim thrl ba h6t thdi gian thgc
hiQn dU 6n70Yo.

- Tj le l6p dAy dich vU bai d6 xe: ndm thrl nh6t 20Yo; ndm thu hai 50%;

n6m thri ba h6t thdi gian thgc hiQn dg fn70%.

2. MQt s6 ytlu t6 u6c tinh chi phi phrit tri6n

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

b) Chi phi l6i vay, lqi nhufln cria nhd dAu tu (c6 tinh d6n vOn cht sd hiru,

rui ro trong kinh doanh): B% t6ng cria chi phi dAu tu xdy dpg, chi phi kinh

doanh vdL gi,i t.i q.,yA, st dqng d6t cira khu d6t, thta d6t cAn dinh gi6.

c) Thdi gian x6y dpg: 03 ndm tinh tu ngdy dugc Nhd nu6c giao d6t, cho

thu6 d5t, cho ph6p chuy6n muc dich sri dung d6t.

d) Ti6n dQ x6y dgng qua tirng ndm: n6m thu nh6t 30%; ndm thu hai 40%l

n5m thu ba 30o/o.

III. DU 6n c6 quy md tr6n 1000 cIn hQ

1. MQt s6 y6u t6 u6c tinh doanh thu

a) Thdi di6m bat dAu brin hang: tinh tt nam thri ntr6t tC tir ngdy dugc nhd

nudc giao <16t, cho thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mqc dich sri dpng d5t.

b) Thdi gian bAn hang: 03 ndm tinh tu thdi di6m bdt ttdu bdn hang.

c) Tj lQ b6n hang qua ciic n[m: nim thu nh6t 30%o; ndm thri hai 30%; ndm

thtrba40%.

d) ri lC l6p day:

- Tj lQ l6p dAy cdng trinh ha t6ng xa h$i c6 kinh doanh (trir dich w b6i d6 xe):

nim thu nttAt O'1,; ndm thf hai 0%o; nAm thri ba 0o/o; ndm thtt tu 30Yo; ndm thf
n5m 50%, n[m thri sriu d6n h6t thdi gian thgc hiQn dU inTO%.

- Tj lQ l6p tlAy dich vu bAi d6 xe: nlm thf nh6t \Yo; ndm thu hai 0%; nim
tht ba 0o/o; n5m thri fit 30%; nlm thri ndm 50%o, nim thr? sriu d6n htlt thdi gian

thUc hiOn dV 6n70%o.

2. MQt s6 yt-lu t6 u6c tinh chi phi ph6t tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 2o/o t6ngdoanh thu.

b) Chi phi ldi vay, lgi nhudn cira nhd dAu tu (c6 tinh dtin v6n cht sd hiru,

rrii ro trong kinh doanh): 13% tdng cria chi phi d6u tu xdy dpg, chi phi kinh
doanh vi giri tri quydn sri dung d6t cria khu O6t, ttrua O5t cAn dinh gi6.

c) Thdi gian x6y fimg: 04 nim tinh tu ngiry duqc Nhd nudc giao d6t, cho

thu€ ddt, cho ph6p chuy6n muc dich st dpng d6t.

d) Ti6n dQ xdy dpng qua ttng n6m: n[m thf nh6t 20o/o; n1m th'l hai 30Yo;

ndm thri ba30"/o', n5m thri tu 20%.



$$$ Phg lgc IV
U6c rimr DoANH THU PHAr rRIEN vA

N CUA THI}A DAT, KHU DAT THT.I. C HIPN
U CONG NGHIPP, CUM C6NG NGHIEP

m theo Quyiit dlnh sii 5( /202'/8D-UBND)

I. Dr;6n c6 quy m6 durfi 75 ha

1. MOt s6 y6u ti5 u6c tinh doanh thu

a) Thdi di6m b6t diu brin hing: tinh tir ndm thri hai k'5 tir ngdy dugc nhd nu6c
cho thu6 d6t.

b) Thdi gian ban hang: 03 n6m tinh tt thoi di6m U6t Aau brin hdng.

c) Tj lQ brln hing qua c6c ndm: ndm thf nh6t 40Yo; ndm thri hai 30%; ndm thri
ba30o/o.

2. MQt sti y6u ti5 udc tinh chi phi phrlt trir5n

a) Chi phi kinh doanh: l0% tr5ng doanh thu.

b) Chi phi 16i vay, lqi nhuan cira nhd tliu tu (c6 tinh d6n v6n chri sd hiru, rui
ro trong kinh doanh): l3o/o tdngcta chi phi tliu tu xAy dpg, chi phi kinh doanh vd

gi6 tri quyAn sri dpng d6t cria khu d6t, thria d6t cin dfnh gi6.

c) Thoi gian xdy dpg: 03 n6m tinh tir ngdy dugc Nhd nu6c giao d6t, cho thu6

d6t, cho ph6p chuy6n mpc dich sir dung d6t.

d) Ti6n d6 xiy dtmg qua timg nim: ndm thf nh5t 30oh; ndmthf hai 4Oo/o; ndm

thitba30Yo.

II. Dq 6n c6 quy m6 tir 75 ha tl5n duoi 250 ha

1. MQt s6 ytiu t6 u6c tinh doanh thu

a) Thdi tli,5m b6t ddu ban hang: tinh tir n6m thri hai k6 tir ngdy dugc nhdr nu6c

cho thu6 d6t.

b) Thdi gian brin hdng: 04 ndm tinh tir thdi di6m bat diu brin hang.

c) Tf lQ b6n hdng qua c6c ndm: ndm thf nhdt 20%o; ndm thri hai 20o/o; nim thit
ba 30o/o; nim tht ir 30Yo.

2. MQt s6 yilu t6 u6c tinh chi phi ph6t tri6n

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

b) Chi phi ldi vay, lqi nhuan ctia nhir dAu tu (c6 tinh diln v6n chri sd hiru, rui
ro trong kinh doanh): l3o/o 1drng cira chi phi dAu tu xdy dpg, chi phi kinh doanh vir

; , , -agi6 tr! quy€n su dgng dAt crla khu d6t, thria ddt cdn ttinh gi6.

ltt4
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c) Thdi gian xdy dpg: 04 nim tinh ttr ngdy dugc Nhir nudc giao d6t, cho thu6

d6t, cho ph6p chuyti:n mpc dich su dung d6t.

d) Tii5n dQ x6y dpg qua timg ndm: ndm thf nh6t 20%o; ndmthri hai 30%o; ndm
thu ba 30Yo; ndrr. tht tv 20Yo.

III. Dg 6n c6 quy m6 tir 250 ha tl6n 500 ha

a) Thdi di€m bet dAu ban hdng: tinh tir ndm thri hai k€ tir ngdy dugc nhd nu6c
cho thu6 d6t.

b) Thdi gian bdn hirng: 05 ndm tinh tir thoi di6m b6t dAu brin hdng.

c) Ti lQ brin hdng qua c6c ndm: n6m thri nh6t 20Yo; ndmthir hai 20Yo; ndmthtr
ba 20o/o; ndm tht tu 20o/o; ndrn thit nim 20Yo.

2. MQt sil y6u tti udc tinh chi phi ph6t trir5n

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

b) Chi phi l6i vay, loi nhuqn crla nhir dAu tu (c6 tinh d6n v6n cht sd hiru, rrii
ro trong kinh doanh): 13% t6ngcira chi phi d6u tu x6y dpg, chi phi kinh doanh vir

:. , , ,i
gi6 tri quy6n su dqng ddt cta khu dAt, thira tIAt c6n tlinh gi6.

c) Thoi gian xAy dpg: 05 ndm tinh tt ngdy dugc Nhd nu6c giao d5t, cho thu6
d5t, cho ph6p chuy6n mr,rc dich st dung d6t.

d) Ti6n dQ x6y dgng qua timg nim: ndm thil nh6t 20Yo; nlmthri hai 20oh; ndm
rhitba2j%o; n6m thir tu20%o; n6m thri ndm2UYo.

IV. DU 6n c6 quy m6 tr6n 500 ha

1. MQt s6 ytiu t,5 u6c tinh doanh thu

a) Thdi di6m bit ddu b6n hang: tinh tir ndm thri hai k6 tt ngdy dugc nhd nu6c
cho thu6 d6t.

b) Thdi gian b6'n hdng: 06 nim tinh tir thoi di6m b6t diu brin hang.

c) Ti lQ b6n hdng qua c6c ndm: nim thf nh6t 160/o; ndmtht hai 16%o; ndmthit
ba 16Yo: ndm thri tu l6oh; ndm thri ndm 16%o; nim thir sdu2loh.

2. MQt s6 y6u t6 u6c tinh chi phi ph6t tri6n

a) Chi phi kinh doanh: 10%tt;ngdoanh thu.

b) Chi phi l6i vay, lgi nhufn cria nhir dAu tu (c6 tinh d6n vdn chri s0 hiru, rui
ro trong kinh doanh): 13%o t6ng cta chi phi dAu tu xiy d1mg, chi phi kinh doanh vir

: , , -:gi6 trf quydn su dgng ddt cria khu dat, thta ddt c6n dinh gi6.

c) Thdi gian xAy dpg: 06 ndm tinh tir ngdy dugc Nhd nudc giao ddt, cho thu6

d6t, cho phdp chuyi5n mqc dich st dung d6t.

d) Ti5n dQ x6y dgng qua timg ndm: n6m thf nh6t 20Yo;ndmthu hai 3O%o;ndm

rhtba}}Yo; ndm thir tu 10oh; nim thri rrdm l0o/o; ndm thri s6u 10%.



Phg lgc V
TO II6C TiNH DOANH THU PHAT TRIEN VA CUT
CUA THTIA DAT, KHU DAT TIilI. C HIPN DT'AN
, vur co so sAN xuAr PHr NoNG NGHIEP (TR[I

CONG NGHIPP, CUM C6NG NGHIPP)

hdnh kdm theo euydt dinh ta { /202'/QD-1BND)

I. Dr;6n c6 quy m6 duoi 10 ha

L MQt si5 yilu ti5 u6c tinh doanh thu

Tl 1€ l6p ddy: tinh tu ngdy duo. c nhir nu6c cho thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mgc

dich sri dung d6t. Ti lQ I6p dAy qua c6c nim nhu sau: ndm thf nhirt 0%; ndm thri hai

40oh; ndmthirba 60o/o;nim thri tu d6n h6t thsi gian thlrc hien dU 6n 70%.

2. Mdt s6 y5u tii u6c tinh chi phi ph6t trir5n

a) Chi phi kinh doanh:

- Chi phi ti6p thi, qu6,ng c6o, brin hang: 2Yo tlngdoanh thu.

- Chi phi quan lf v{n hanh: bing 10% t6ng doanh thu.

Orii vOi c6c dg rin dAu tu kh6ch s?n, resort, cdn hQ dich vu, biQt thg nghi
du0ng (vni muc dich cho cho thu€), nhd hdng, y t6, gi6o duc, th6 thao ho{c dg rin
c6 tinh d4c tht thi tO chric thuc hiQn x6c dinh gi6 ddt dC *,r5t m[rc ty rc % c6c ytiu ti5
chi phi ti6p th!, qu6ng c6o, ban hdng; chi phi quan ly v6n hdnh t4i B5o c6o thuy6t
minh xAy dpg phuong 6n gi6 ddt aC ftEi aOng thAm dfnh gi6 d6t cu th6 xem xdt,
quy6t dinh.

b) Chi phi 16i vay, lqi nhuan cira nhd dAu tu (c6 tinh di5n v5n chri sd hiru, rui ro
trong kinh.doanh): 13,18% t6ng cria chi phi diutu x6y d1mg, chi phi kinh doanh vd
giri trf quy6n sfr dpng d6t cria khu ddt, thria ddt c6n dlnh gi6.

c) Thdi gian x6y dr,mg: 02 ndm tinh tri ngdy duo. c Nhir nu6c cho thu6 dAt, cho
ph6p chuy6n mgc dich sri dr,mg ddt.

d) Ti6n d9 xdy dpg qua timg n6m: ndm thir nhAt 50o/o;ndmthri hai 50%.

II. Dr;6n c6 quy m6 tir 10 ha tl5n durfi 50 ha

l. MQt si5 yt5u t6 u6c tinh doanh thu

Tl lQ l6p day: tinh 9 "gdJ 
dugc nhii nu6c cho thu6 d6t, cho phep chuy6n mgc

dich sri dqng d6t. Ti lQ lap ddy qua c6c ndm nhu sau: ndm thri nhdt0Yo; ndm thri
hai30%o; ndm thf ba 50Yo; n6m thri tu 6OYo; nim thri nim d6n h6t thdi gian thpc
hiQn dg 6n70Yo.

2. MQt si5 yi5u t6 u6c tinh chi phi ph6t trirSn

a) Chi phi kinh doanh:
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- Chi phi titip thi, qui,ng crio, b:in hdng: 2o/ot6rydoanh thu.

- Chi phi qu6n ly vqn hanh: bing lO% t6ng doanh thu.

Oi5l vOi crlc dg rin dAu tu khrich s?n, resort, cdn hQ dich vu, biQt thU nghi

dudng (v6i mgc dich cho cho thu6), nhd hirng, y t€, gi6o duc, th6 thao ho{c dy 6n

c6 tinh dac tht thi t6 chfc thgc hiQn x6c dinh gi5 d6t de *r6t mirc ri rc% c6c y6u t6

chi phi titip thi, qu6ng c6o, b6n hang; chi phi qu6n l;i van hdnh t4i 86o c6o thuy6t

minh x0y dpg phucrng an gi6 d6t AC U6i aOng th6m dinh gi6' ddt cu th6 xem x6t,
: -- .

quyet dlnh.

b) Chi phi 16i vay, lqi nhuQn cira nhd dAu tu (c6 tinh d5n v6n chir sd hiru, rui ro

trong kinh doanh): 13,18% t6ng cira chi phi diu tu xdy dqmg, chi phi kinh doanh vir
: , . -:gi6 tri quy6n st dpng d6t cira khu ddt, thria d6t c6n dinh gi6.

c) Thdi gian xdy dpg: 02 ndm tinh tt ngdy dugc Nhd nu6c cho thu6 d6t, cho

ph6p chuytln mqc dich sri dgng d6t.

d) Tit5n dQ xAy dpg qua timg ndm: ndm thf nh6t 50Yo:nitmthf hai 50%.

III. Dg 6n c6 quy m6 ttt 50 ha tl5n 100 ha

1. MQt s6 y5u tO u6c tinh doanh thu

Ti IQ l6p dAy: tinh tt ngdy dugc nhd nu6c cho thu6 d6t, cho ph6p chuy6n mqc

dich sir dung d5t. Ti lQ l6p diy qua c6c ndm nhu sau: n6m tht nhdt Oo ; ndm thir

hai 20%o; ndm thir ba30%r; ndm thri fi 4)yo; ndm tht ndm 50Yo, ndm thri s6u d6n

h.5t thoi gian thgc hiQn dU 6n 70%o.

2. MQt s6 ytiu t6 u6c tinh chi phi ph6t tri6n

a) Chi phi kinh doanh:

- Chi phi ti6p thi, qu6,ng c6o, brin hang: 2Yoti:ngdoanh thu.

- Chi phi qu6n lj v4n hanh: beng 10% t6ng doanh thu.

Oi5l vOi c6c dg 6n dAu tu kh6ch s?n, resort, cdn hQ dfch 41 biQt thu nghi

dudng (v6i mpc dich cho cho thud), nhd hdng, y ti5, gi5o dUc, th6 thao ho{c dr,r 6n

c6 tinh d[c thi thi tO chtc thsc hiQn x6c ilinh gi6 a5t aA xu6t mric tj' lQ % circ y6u t6

chi phi ti6p thi, qu6ng c6o, brln hdng; chi phi quan ly vQn hdnh tai B6o crlo thuy6t

minh xdy d1mg phucrng 6n gi6 ddt dC HOi d6ng tham dinh giri d6t cU th6 xem x6t,

quyet olnn.
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b) Chi phi ldivay,lqi nhuan cria nhd dAu tu (c6 tinh d6n v5n cht s6 hiru, rui ro

trong kinh doanh): 13,18% t6ng cta chi phi d6u tu x6y d1mg, chi phi kinh doanh vd

gi6 tri quyAn st dgng d6t cta khu d6t, thta d6t cAn dinh gi6.

c) Thdi gian xAy drmg: 03 ndm tinh tt ngdy dugc NhdL nu6c cho thu6 d5t, cho

ph6p chuy6n mgc dich sri dgng d6t.

d) Titin d9 x6y dlmg qua timg n6m: Ndm thri *at ZON; ndm thri hai 40Yo;

nim tht ba30%o.

IV. Dg 6n c6 quy m6 tr6n 100 ha

1. MQt si5 ytlu t6 udc tinh doanh thu

Tl le l6p diy: Tinh ty 
"e?y 

dugc nhd nu6c cho thu6 d6t, cho phdp chuy6n msc

dich si aung A6t. Tj, le l6p diy qua c6c ndm nhu sau: n6m thri rtnatoN; ndm thri
hai 20o/o; ndm thri ba30%o; nim thri ttt 40yo; ndm thf ndm 50oh, n6m thf sitt 60%o,

nim thu b6y d6n h6t thdi gian thgc hi€n du 6n7OYo.

2. MQt s6 y6u tii u6c tinh chi phi phrit tri6n

a) Chi phi kinh doanh:

- Chi phi titip thi, qu6ng c6o, brln hang: 2%odngdoanh thu.

- Chi phi quin l;i vqn hinh: binglO%t6ng doanh thu.

OOi vOl c6c dg 6n d6u tu kh6ch san, resort, c6n hQ dich ru, biQt thg nghi
du0ng (voi msc dich cho cho thu6), nhd hdng, y t9, eiao duc, th6 thao ho{c dlJ rin

c6 tinh dac tht thi t6 chtc thgc hiQn x6c ainfr Eia A6t dC xu6t mric ty lQ % c6c y6u t9
chi phi titip thi, quing crio, ban hdng chi phi quan. li v6n hdnh tai Bdo c6o thuyCt

minh xdy dpg phuong rin gi6 dAt de HQi d6ng th6m dinh gi6 dAt cs th6 xem xdt,
quy6t dinh.

b) Chi phi ldi vay,lqi nhuan cria nhd diu tu (c6 tinh d5n v6n cht sd hiru, rui ro
trong kinh.doanh): 13,18%t6ng cira chi phi dAutu x6y dtmg, chi phi kinh doanh vd
gi6 iri quy6n st dqng d6t cta khu d6t, thta A6t can dinh gi6.

c) Thdi gian xdy dpg: 04 ndm tinh til ngdy dugc Nhd nu6c cho thu€ d6t, cho

ph6p chuy6n mgc dich sir dpng ddt.

d) Ti6n dQ x6y dpg qua timg ndm: Ndm tht nh6t 20Yo;ndmthfthai30o/o;
ndm thu ba 30o/o; rfiin tht tv 20o/o.



Phg lgc VI
TO TIOC TiNH DOANH THU PHAT TRIEN
mr rnrnx cuA THIIAoAT, ruu oAr
DI/ Ax oAu rUxAv DU1YG sAN GoLF

theo Quy€t dinh s6 3( /202s/QD-UBND)

I. MQt si6 chi ti6u ufc tinh chi phi phdt tri5n
1. Thdi gian xAy dpg, ti6n dQ xAy dpg
Thdi gian xAy dpg: Theo ti6n d0 thuc hi€n du rin dugc cq quan Nhd nu6c

c6 thAm quyd:n ch6p thu4n chri truong diu tu.

Ti6n d0 xdy dpg: Phan b6 dAu cho timg ndm.

Trudng hqp tii5n d9 x6y dlmg x6c dinh trong vdn ban ch6p thu4n chri

truong ddu tu thi xrlc dinh theo v6n bin ch6p thu{n chri truong diu tu.

2. Chi phi quan ly vQn hdnh:

Chi phi quan lj v4n hirnh bing60% doanh thu quy v6 thdi di6m dlnh gi6

cira dq 6n (dd bao gim thuii ti€u thu dqc biQt vd chi phi qudng cdo bdn hdng).

3. Chi phi ldivay,lqi nhuAn cta nhd d6u tu c6 tffi d6n v6n cht sd htu, rui

ro trong kinh doanh: Bdngru% nh6n voi t6ng cua chi phi tIAu tu x6y dmg, chi phi

kinh doanh vd giri tri quyAn sri dpng d'it cia thria d5t, khu d6t can eiilr gia.

II. C6c y6u t6 ttric hinh thirnh doanh thu phit fti6n
1. Thdi di6m b6t dAu brln hdng: Tinh tir n6m tht nh6t k6 tu ngdy dugc nhir

nu6c giao d6t, cho thud d6t, cho ph6p chuy6n mgc dich sri dgng O6t. trucrng trqp

niry doanh thu chi ph6t sinh sau khi ki5t thric thdi gian x6y dpg.
Sii luqt nguoi choi:

- Trong thoi gian x6y dlrng sii ngudi choi bdng 0.

- Ndm dAu ti6n sau khi k6t thfc thdi gian xdy dlmg (theo Quyiit dlnh chiip
-: , .,; : i ..

thuQn chu truong ildu w cua co quan Nhd nroc c6 thdm quyeD sd ngudi choi

do don vi tu v5n xric dinh gi6 ddt didu tra, kh6o s5t dO xu6t brio c5o HQi d6ng

thAm dinh gi| ddtxem x6t, thr5ng nh6t lim cdn cf hodn thiQn phuong 6n gi| ddt

trinh Uy ban nhAn dAn c6p c6 thAm quy6,, q,ry6t dinh.

2. Thoi gian brin hdng: theo thcri h4n st dr,rng d6t dugc Nhir nu6c giao d6t,

cho thu6 d6t, cho ph6p chuyiSn mgc dich str dqng d6t.



+ PhU lgc VII
ANn nUoNG DfN crA oAt, MUc DQ cHENH

CUA TTING YEU TO ANH HIJONG DTN GIA DAT
kim theo Quydt dinh si| 6( /2025/QD-UBND)

\
T
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I. Quy ilinh chung
Muc tli6u chinh tf le (%) chCnh lQch taSi da cria tirng yiiu tti Anh huong dtin

gi6 ddt gifta thua d6t can einf, giri voi thira dit so s6nh Mric di6u chinh t!' lp (%)

ch6nh lQch t6i da cira ttmg yi5u t6 6nh huong tltin gi6 d6t gita thira d6t ca.r aitt gia

v<ri thta d6t so srlnh ting ho4c giim kh6ng qu630Yonhung giri d6t cta thira A6t can

dinh gi6 dd x6c dinh phii b6o tt6m ch6nh lQch voi trmg giri d6t uOc tinh khdng

q:trd 15oh dim b6o quy dinh tai k:hoan 8 Ei6u 4 NChi dinh sd lttZOZ+ArW-CP cta
Chinh phn.

T6 chric tu v6n x6c dlnh gi6 O6t ctriu tr6ch nhiQm dd xu6t mric dQ 6nh

hu&ng vd rj, lQ ttiCu chinh bing c4p th6ng tin giri giao dich tr6n thf trudng ho[c
qua sii lipu thi5ng kd trong ng6n hang dt liQu cria T6 chric tu v6n x6c dinh giri

a6t, sii tiQu duqc th6 hiQn t4i 86o c6o thuy6t minh xdy dpg phucrng tu gi6 det

aOi vOl timg ds 6n dC HOi d6ng thAm dinh gi6 d6t xem x6t, quytit dinh.

II. C6c y6u t6 6nh hu0ng il6n gi6 d6t a5i vtfi Ait ptri n6ng nghiQp

1. Vi tri, dia di6m cria thta d6t, khu dit
- DiAu chinh tnng 16n hopc giim xu5ng tucrng rlmg v6i ch6nh lQch vd

khoang crlch d6n trung tAm hanh chinh; trung tdm thucmg m4i, du lich; chg,

trudng hgc, benh vien, khu vui choi gi6i tri, c6c tliiim nrit giao th6ng huy6t mach

cria tdi s6n dinh gi6 vd tdi srin so s5nh: L},6ngqu620o/o.

- C6c thta d6t (16 e6q, khu a6t ai5i diQn c6ng vi6n cdy xanh, khu th6

thao, hd nuoc, cho, trung tim thuong m4i: di€u chinh kh6ng qud 1O%o so v6i c6c

thua d6t ti6p gi6p 1 m{t duong cirng vitri.
^ -.: ..^ :
2. Di6u kiQn vE giao th6ng

Crlc thria d6t (16 d60, ktru d6t c6 2 mltti€n trO I6n: Gi5 d6t tang kh6ng qu6

2O%o so v6i c6c thta d6t titlp gi6p 1 m[t dudng ctng vi tri.

C6c thta d6t 06 d60, khu d5t ti6p gi6p dudng giao th6ng 2 chiAu vd 1 chi6u

(trrr tai vi tri di6m nrit giao th6ng): mric diAu chinh ch6nh lQch kh6ng qu65o/o.

Lo4i duong (kr5t c6u ducrng nhr,ra, b6 t6ng, a6t va trit c6u dudng khic) titip
girip v6i Dy 6n, khu d6t, ttrua d6t theo hiQn tr4ng tai thoi ili6m dinh giri d6t: Mirc
di6u chinh ch6nh lQch kh6ng quri 10%.

DQ rQng duong tiiip gi6p cta D1r ,in, khu d6t, thira d6t: muc diAu chinh

ch€nh lgch kh6ng quri l0%.
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3. EiAu ki6n v€ c5p thorit nu6c, c6p di6n
:.Khu vr,rc cdp nuoc, cAp diQn 6n <linh hay kh6ng 6n dinh: mric di6u chinh

ch6nlr l6ch kh6ng qu6 5%.

Tinh trang ngpp irng khi lugng mua 16n: mtc diAu chinh ch6nh l6ch
kh6ng qu6 5%.

4. Dien tich, kich thu6c, hinh th6 cria thha ddt,khu d6t

Di€n tich: khi xrlc tlinh giri d6t cho mot dU 6n ho6c khu d6t c6 nhi6u 16 d6t
v6i cric di6n tich kh6c nhau thi khi x6c dinh gi6 16y mQt 16 d4i di6n c6 diQn tich
ptrO Uii5n nh6t cho tring vi tri cg thti: ldm co sd x6c dinh gi6 d6t d6 tt d6 d6 xu6t
tinh to6n cho c5c 16 cdn lai c6 di6n tich tuong tl6ng hoqc tuong d6i tuong d6ng:
Muc di6u chinh kh6ng qud 10%o.

Kich thu6c, gdm: mpt tiAn, mric tli6u chinh kh6ng qud 5Yo; chiAu sAu, mric
diiru chinh kh6ng quri 5%.

Hinh th6: mric di6u chinh kh6ng quri 10Yo.
; , ,.^

5. Cdc yeu t6 li6n quan d6n quy hoach xAy drmg

HC s6 st dung tl6t: mric didu chinh ch6nh l6ch kh6ng qud 5Yo.

Mat d9 xAy dlmg: mirc di6u chinh ch6nh lQch kh6ng qud l0%.
SO ta"g cao c6ng trinh, t6ng him: muc di6u chinh ch6nh lQch kh6ng quir 5%.

Orii vcyl loai hinh kinh doanh kh6ch san: t6 chric x5c dinh gi6 d5t thuc hiQn
khdo s6t, thu thfp vd drlnh gi6 th6m ti6u chi: s6 phdng, ti€u chuAn dich vu cira
khrich qn (x6p hqng theo s6 sao): Mric di6u chinh ch6nh l6ch kh6ng qfi5o/o.

6. Hi6n trang m6i trudng, an ninh

Bui, ti6ng 6n, 6 nhi6m kh6ng khi vir ngu6n nu6c; gin khu nghia trang,
khu xri ly rbc thiti trong phpm vi b6n kinh dudi 4km: muc di€u chinh chdnh l6ch
V,h6ngqt620%o.

Mat d0 dAn cu, tinh tr4ng an ninh khu vuc: mfc di6u chinh ch6nh 16ch

kh6ng qu6 5%.

7. Thdi han sir dung ddt

Thoi han sri dqng d6t cdn lai: mtc di6u chinh ch6nh lQch l<h6ngqud20Yo.

D.5i v6i d6t 6, cdn h6 brln (thdi hpn su dung 16u ddi): kh6ng di6u chinh.

8. Cric y6u tO kh6c 6nh huong d6n gi6 a6t ptrtr hqp voi di6u kiQn thuc t6,
truydn th6ng vdn h6a, phong tuc tflp qurin cria dia phucrng: di6u chinh theo tinh
hinh thgc t6 tai dia phuong. Tj. 16 diAu chinh t6i da2}o/o.

III. Cric y6u tii ann hu0ng tl6n gi6 ait Aiii vt6ri tISt n6ng nghiQp

1 . Ndng su5t cay tr6ng, vat nudi: mric di6u chinh ch6nh lQch kh6ng qud 20yo.

2.Yitri, ddc dir5m thua d6t, khu d6t: kho6ng crich gAn nh6t d6n ncri s6n
xu6t, ti6u thq s6n phAm: mfc diAu chinh ch6nh lQch kh6ngquit20o/o.
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3. D0 rQng dudng: di6u chinh t6i da kh6ng qft 10oh.

4. Ktit cdu dudng, c5p dign, c6p nu6c: di6u chinh t6i da kh6ng qt6 10Yo.

5. ThuQn lqi vC mat tiAn tiiip gi6p: di6u chinh t6i da kh6ng qu6l}Yo.

6. Di6u kiQn v6 dia hinh: diAu chinh t6i da khOng ry6l0%o.
7. Thoi h4n st dgng A6t, tru d6t n6ng nghiQp dugc Nhd nu6c giao cho hQ

gia dinh, c6 nhAn theo hqn mirc giao ddt nOng nghiQp, d5t n6ng nghiQp trong h4n
, I ). .,,,.^

m[rc nh{n chuydn quy6n thi kh6ng cdn cri vdo thdi han sir dqng dAt: mirc di6u
chinh ch6nh l6ch kh6ng qu620%o.

8. C6c y6u t6 kh6c 6nh hudng d5n gi6 O6t ptli hqp v6i thgc t6, truy6n
th6ng v5n h6a, phong tgc t4p quiin cria dia phuong: cdn cu tinh hinh thUc t6, t6
chuc tu v6n x6c dinh gi6 e6t AC xu6t cg th6 trong b6o c6o thuy6t minh x6y dpg
phuong 6n gi6 ddt: mric di6u chinh ch6nh lQch kh6ng ry620o/o.l .
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