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

TINH BINH DUONG Pée 1dp - Ty do - Hanh phiic
S6: 22 [2024/QD-UBND Binh Dwong, ngay 0% thang € ndim 2024
QUYET PINH

Quy dinh m?t s6 yéu tb wée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
clia thira dt, khu dét cin dinh gid theo phwong phap thing du va cic
véu t6 anh hwémg dén gia dit trong viée xac dinh gia dAt cu thé
trén dia ban tinh Binh Dwong

UY BAN NHAN DAN TiNH BINH DUONG

Cén cir Lugt Té chike chinh quyén dia phuong ngay 19 thang 6 nam 2015;

Can cir Ludt Stea doi, b6 sung mét s6 diéu cia Ludt T6 chite Chinh phi va
Ludt T6 chite chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 néim 2019;

Can cu Ludt Ban hanh vin ban quy pham phdp ludt ngéay 22 thang 6 nim
2015;

Can ctr Ludt Stra doi, b6 sung mot sé diéu ciia Ludgt Ban hanh van ban quy
pham phdp ludt ngay 18 thdng 6 ndam 2020;

Can cir Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 ném 2024;

Can cir Lugt Sira doi, b6 sung mot s6 diéu ciia Ludt Pdt dai, Ludt Nha 6,
Lugt Kinh doanh bat déng san, Lugt Cdc t6 chitc tin dung ngéy 29 thdng 6 nim
2024;

Can cik Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thing 6 nam 2024 cua
Chinh phi quy dinh vé gia dat;

Thee hién Thong béo s6 273/TB-UBND ngéy 01 thénh 8 nam 2024 ciia Uy
ban nhan dan tinh vé két ludn cia Chu tich UBND tinh tai phién hop UBND tinh
lan thit 67 — khda X;

Theo dé nghi ciia Gidm doc S¢ Tai nguyén va M6i trueong tai To trinh s6
337/ TTr-STNMT ngay 01 thang 8 ndm 2024.

QUYET PINH:

Diéu 1. Quy dinh mét s6 yéu t6 uéc tinh doanh thu phét trién, chi phi phat
trién cua thira dat, khu dét cin dinh gia theo phuong phéap thing du va céc yéu td
anh huong dén gid dat trong viéc xéc dinh gia dét cu thé trén dja ban tinh Binh
Duong, nhu sau:

1. Péi twong ap dung

a) Co quan thyc hi¢n chirc ning quan ly nha nuéc vé dit dai, co quan c6
chirc ndng tham dinh gi4 dat;
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b) T6 chirc ¢6 chirc ndng tu van xé4c dinh gia dét, c4 nhan hanh nghé tu vén
xac dinh gia dat;

¢) T6 chirc, c nhén khéc ¢6 lién quan.

2. Quy dinh mét so yéu t6 ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién
ctia thira dat, khu dét can dinh gia theo phuong phép thing du.

Thoi glan ban hang, thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vy; thoi gian xay dung, tién do xay dung duoc can ctr vao tién d6 da dwoc
xac dinh trong chi trrong dau tu hodc hd so moi thay thuc hién du an dau tu
hodic quyét dinh phé duyét, chip thun du 4n diu tu dé uéc tinh doanh thu phat
trién va chi phi phat trién cua duy 4n.

Truong hop trong céc vin ban vé chii truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién du én dau tu hodic quyét dinh phe duygét, chép thudn dy an déu tu chua
xac dinh thoi gjan ban hang, thoi diém bét ddu ban hang, kinh doanh san pham
dich vu; thoi gian xdy dung, tién do xa}r dung thi cén cu quy dinh tai Quyét dinh
nay dé udc tinh doanh thu phéat trién va chi phi phét trién cta du an. Cu thé:

a) Mét s6 yéu té uée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira
dét, khu dit thyc hién dy 4n nha & cao tng (¢4 Phu luc I kém theo);

b) Mét s6 yéu t6 ude tinh doanh thu pha; trién, chi phi phat trién cua thira
dt, khu dat thye hién du 4n nha & lién ké va biét thu (¢6 Phu luc Il kém theo);

c) Mét s6 yéu tb udce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién ctia thira
dit, khu dét thuc hién du n nha ¢ dugc chuyén nhugng quyén sir dung dat dusi
hinh thirc phan 18, ban nén (c6 Phu luc IIT kém theo);

d) Mot sb yéu té wde tinh doanh thu phat trién, chi phi Phat trién cua thira
dit, khu dat thuc hién du an dau tu xdy dung kinh doanh két cdu ha tang khu
cong nghiép, cum cong nghiép (cé Phy luc IV kém theo);

d) Mdt s6 yéu té wée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira
dat, khu dat thuc hién du 4n dau tu phi nong nghiép (trir ddt &, dét khu cong
nghiép, dit cum céng nghiép) (cé Phu luc V kém theo).

3. X4c dinh gia dit cu thé déi véi du an khu phirc hop gdm nhiéu loai hinh
dau tu: can cir quy dinh tai khoan 7 Pidu 6 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP ngay
27 ngay 6 thang 2024 cua Chinh Phu va khoan 2 D1eu 1 Quyét dinh nay dé thyc
hién udce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién ctia timg phan dién tich
duoc giao dat, cho thué dat.

4. Quy dinh céc yéu td anh hudng dén gia dit trong viéc xac dinh gia dét cu
thé (c6 Phu luc VI kém theo).

Diéu 2. Hiéu lye thi hanh, xir Iy chuyén tiép va trach nhiém thure hién

L. Quyet dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay ky va thay thé Quyét
dinh s6 06/2024/QD-UBND ngay 01 théng 4 nim 2024 cta Uy ban nhan dan
tinh.
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2. Tru‘ung hop phuo’ng én gia dat chua duge trinh Uy ban nhan dén cp co
tham quyén thi cin cir Quyét dinh nay dé thuc hién xac dinh gia dit cy thé.

3. Trong qua trinh trién khai thyuc hn=;113 cin cir tinh hinh thyc tién cua dia
phuong hodc van ban quy pham phap luat cap trén ¢o lién quan, S& Tai nguyén
va Méi trudng chiju trach nhiém chu tri, phoi hop véi céc co quan cd lién quan,
ra soat lai quy dinh nay dé tham muu Uy ban nhan dan tinh xem xét sira bd
sung cho phu hop.

Piéu 3. Chénh Van phong Uy ban nhan dén tinh; Chi tich Hoi don
dinh gia cac cép; Gidm dbc cac Sé: Tai chinh, Tai nguyén va Méi trudmg] y,
dung, Ké hoach va Pau tu, Tu phap, Cong thuong; Cuc truong Cyc -
Truong Ban Quan ly cac khu cong ng,hlgp Binh Duong; Chu tich Uy b
dan céc huyén, thanh phd; Thu truéng céc S&, ban, nganh va cdc td chire, c4
nhin ¢6 lién quan chiju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.)

Noi nhan: TM. UY BAN NHAN DAN
-Bo: TC, TNMT; i
- Bo Tu phap (Cyc Kiém tra van bén),

- TT .TU, TT.HDND tinh;

-CT,PCT;

- Nhur Biéu 3;

- Poan BB Quéc hdi tinh;

- UBMTTQVN tinh;

- Co 56 DLQG vé phap ludt (S& Tu phap);
= Trung tdm Cong bdo tinh;

- Website tinh;

-LBVP, CV, TH, HCTC:

-Luu: VT




Phu luc

(Kém theo Quyét dinh s6: #.. /2024/QP-UBND ngay 0% thing £ nim 2024
cua Uy ban nhdn ddn tinh Binh Duong)

Phu luc I

Mt s6 yéu to wére tinh doanh thu phit trién, chi phi phat trién
cuia thira dit, khu dit thue hién du 4n nha o cao tang

I. Mt 86 yéu td wée tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xiy dyng, tién do xiy dung
a) Du an co6 quy mo dudi 500 can ho

- Thoi gian xdy dyng: 02 ndm tinh tir ngay dugc Nha nudce giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit.

- Tién d6 xdy dyng qua timg nam nhu sau: nim thi nhit 50%; nim thi hai
50%.

b) Dur 4n c¢6 quy mé tir 500 cin hd dén 1000 can ho

- Thoi gian xay dyng: 03 nam tinh tir ngdy duge Nha nudce giao dit, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Tién d6 x4y dung qua timg ndm nhu sau: ndm thir nhit 30%; nam thir hai
40%; nam thir ba 30%.

¢) Du an c6 quy mo trén 1000 can ho

- Thoi gian xay dyng: 03 ndm tinh tir ngay duge Nha nudce giao dat, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Tién d6 xdy dyng qua timg ndm nhu sau: ndm thir nhit 30%; nam thi hai
30%; ndm thir ba 40%.

Viéc ude tinh tong chi phi déu tu xﬁy dl,mg cin cir theo suét von dau tu xay
dung do B§ Xa}r dung cong bd va chi s6 gid xay dung do Sé Xéy dung ban hanh
cua quy lién ké trudc thoi diém dinh gia dt.

2. Chi phi kinh doanh: 10% téng doanh thu.

3. Chi phi lai vay, lgi nhuéin ciia nha diu tu: (co tinh dén vén chu so
htru, rai ro trong kinh doanh) bang 13% tong cta chi phi dau tu xay dung, chi
phi kinh doanh va gia tri quyén sir dung dét ctia khu dét, thira dét cn dinh gia.

I1. Mot 86 yeu t wée tinh doanh thu phat trién

1. Thoi diém bit diu ban hang: tinh tir nam thit nhét ké tir ngay duoc
Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dét.

2. Thoi gian ban hang va ty 1€ ban hang
a) Du an c6 quy mo dudi 500 can hé.
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- Thoi gian bén hang trong 02 ném tinh tir thoi diém bit dau ban hang.
- Ty 1é qua céc ndm nhu sau: nim thir nhat 30%: nam thir hai 70%.

b) Dur én c6 quy mé tir 500 cin hé dén 1000 cin ho

- Thoi gian ban hang trong 03 nam tinh tir thoi diém bit diu ban hang.

- Ty 1€ qua cdc ndm nhu sau: nam thér nhdt 30%; nam thir hai 40%; nam thir
bﬂ. 300/6- x IN‘#

¢) Dy 4n c6 quy mé trén 1000 céin ho N

- Thoi gian ban hang trong 03 nidm tinh tir thai diém bat dau ban h%

- Ty 1€ qua cdc ndm nhur sau: nam thir nhat 30%; nim thir hai 30% !
ba 40%.

3. Ty 1¢ lap day (tinh trén dién tich kinh doanh)

a) Dur an ¢é quy moé dudi 500 cian ho

v

-

- Ty 1¢ lap ddy céng trinh ha tang xd hoi c6 kinh doanh (trlr cong trinh
thuong mai, dich vu va bai do xe) qua cac ndm nhu sau: ndm thir nhat 0%; nam
thir hai 0%; tir ndm thir ba dén hét thoi gian thuc hién du én 100%.

- Ty 1é lap day cong trinh thuong mai, dich vu va bai do xe: nam thir nhé‘}t
0%; nam thtr hai 0%; nam thir ba 50%; nam thir tu 80%: tir nam thir ndm dén hét
thai gian thuc hién du 4n 100%.

b) Dur dn ¢6 quy mé tir S00 ciin ho dén 1000 cin hd

- Ty 1¢ lap ddy cong trinh ha ting xd hoi ¢6 kinh doanh (trr céng trinh
thuong mai, dich vy va béi d6 xe) qua cdc ndm nhu sau: ndm thir nhét 0%; nim
thir hai 0%; nam thir ba 0%; tir nim tha tu dén hét thoi gian thuc hién du dn
100%.

- Ty 18 lap diy cong trinh thwrong mai, dich vu va bai dd xe: ndm thir nhét
0%; nam thu hai 0%; nam thit ba 0%; nam tha tu 50%; nim thir nim 80%: tir
nam thir sau dén hét thoi gian thuc hién du én 100%.

¢) Dy an c6 quy mo trén 1000 can ho

- Ty 18 14p day cnng trinh ha tang xa hoi ¢6 kinh doanh (trir cong trinh
thuong mai, dich vu va bai db xe) qua céc nim nhu sau: nim thir nhét 0%; nam
thir hai 0%; nidm thir ba 0%; tir nam thir tur dén hét thoi gian thyc hién du 4n
100%.

- Ty 1¢ lép déy cong trinh thuong mai, dich vu va bi dd xe: ndm thir nhét
0%; ndm thir hai 0%; nim thir ba 0%; ndm tha tu 50%; nam thi nam 70%; tir
nam thir sau dén hét thai gian thue hién dy an 100%.



Phu luc I

Mt s0 yeu t6 wie tmh doanh thu phat trién, chi phl phit trién ciia thira
dat, khu dat thie hién dy 4n nha & lién ké va biét thy

1. Mt s6 yéu t6 wire tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xdy dung, tién dj xiy dung
a) Dy an ¢6 quy mo dién tich duéi 05ha

- Thoi gian xay dyng céng trinh ha tang ky thudt: 02 nam tinh tir ngay dugc
Nha nuéce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Tién do
dau tu xay dung qua timg nim nhu sau: nam thir nhét 60%; nim thir hai 40%.

- Thot gian xay du‘ng nha ¢ va cac cong trinh xay dung trén dat: 02 nam tinh
tir ngay dugc Nha nude giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung
dét. Tién d6 dau tu xdy dung qua timg nidm nhu sau: nam thir nhat 30%; nim thir
hai 70%.

b) Du dn ¢6 quy mé dién tich tir 05ha dén dudi 20ha

- Thoi gran xdy dyng cong trinh ha tAng k¥ thuét: 02 nam tinh tir ngay dugc
Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat. Tién dé
déu tu xdy dung qua timg ndm nhu sau: nim thir nhat 60%; nam thi hai 40%.

- Thoi gian xay du’ng nha ¢ va cac cong trinh xay dyng trén dit: 03 nam tinh
tir ngay dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dét. Tién do dau tu xdy dung qua timg ndm nhu sau: nim thir nhit 20%; nam thir
hai 40%; nam thir ba 40%.

¢) Dy 4n ¢6 quy mé dién tich tir 20ha dén 50ha

- Thoi gian xay dyng cong trinh ha tang k¥ thudt: 02 nam tinh tir ngay duoc
Nha nudc giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét. Tién do
dau tu xay dyng qua timg ndm nhu sau: nim thir nhit 50%:; nam thir hai 50%.

- Thoi gian xdy dung nha & va cac cong trinh xdy dung trén dat: 05 nam tinh
tir ngay dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dit. Tién do dau tu xdy dung qua timg nim nhu sau: nim thir nhit 10%; nim thir
hai 25%; nam thir ba 25%; nam thir tr 25%; nam thir nam 15%.

d) Du an c6 quy mé dién tich trén 50ha

- Thoi gian xdy dyng céng trinh ha tang k¥ thugt: 03 nédm tinh tir ngay dugc
Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dét. Tién do
dau tu xdy dung qua timg nam nhu sau: nim thir nhat 30%: nam th hai 40%:
nam thir ba 30%.

- Thoi gian x4y dung nha & va céc cong trinh xdy dung trén dat: 06 nam tinh
tir ngay duge Nha nudc giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dét. Tién do dau tu xdy dung qua timg ndm nhu sau: nam thir nhat 0%: nam thir
hai 10%; nam thir ba 20%; nam thtr tu 30%; ndm thir nim 25%; nam thir sau 15%.
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Viéc uée tinh tong chi phi dau tu xay dl,mg céin cir theo suat vén dau tr xay

dung do B Xy dung cong b{:: va chi so gia xay dyng do S& Xdy dung ban hanh
ctia quy lién ké trudce thoi diém dinh gia dét.

2. Chi phi kinh doanh: 10% tong doanh thu.

3. Chi phi ldi vay, lgi nhudn cuia nha dhu tu: (co tinh dén vén chu sé hiru,
rui ro trong kinh doanh) bing 13% tong ctia chi phi dau tuw xay dung, chi phi kinh
doanh va gia trj quyén st dung dit cuia khu dét, thira dit can dinh gia.

I1. M{t s6 yéu t6 wée tinh doanh thu phét trién
1. Thoi diém bét diu ban hang, thoi gian bin hang va ty 1 ban hang
a) Dy an c6 quy mé dién tich duéi 05ha

- Thoi diém bat dau ban hang: tinh tir ndm thi hai ké tir ngay dugc Nha nude
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét.

- Thoi gian bén hang trong 03 ndm tinh tir thoi diém bét dau ban hang,

- Ty 1 qua céc ndam nhur sau: nam thir nhat 30%; nam thir hai 40%; nam thir
ba 30%.

b) Du 4n c6 quy mé dién tich tir 05ha dén duéi 20ha

- Thai diém bit dau ban hang: tinh tir nim thi hai ké tir ngay dugce Nha nudc
giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Thoi gian bén hang trong 04 ndm tinh tir thoi diém bat déu ban hang,

- Ty 1& qua cdc ndm nhu sau: nim thir nhit 20%; ndm thi hai 30%:; nim thir
ba 30%; nam thir tu 20%.

¢) Du 4n ¢6 quy mo6 dién tich tir 20ha dén 50ha

- Thoi diém bét dau ban hang: tinh tir nam thir hai ké tir ngay dugc Nha nude
giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 05 ndm tinh tir thoi diém bét dau ban hang,

- Ty 1€ qua cac nAm nhur sau: nam thir nhat 15%; nam thir hai 25%; nim thir
ba 30%; nam thir tu 25%; nam thir nim 05%.

d) Dy an cé quy mé dién tich trén 50ha

- Thai diém bit dau ban hang: tinh tir nim thir ba ké tir ngay dugc Nha nude
giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 04 nidm tinh tir thoi diém bit déu ban hang.

- Ty 1& qua céc nam nhu sau: nam thir nhit 30%; ndm thir hai 40%: nim thir
ba 25%; nam thir tu 05%.

2. Ty 1§ lip day (tinh trén dién tich kinh doanh)
a) Du 4n ¢é quy mo dién tich dudi 05ha

4
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- Ty 1¢ lap ddy cong trinh ha tang x& hdi (trir dich vy bai d5 xe) c6 kinh doanh
qua cac nam nhur sau: nam thir nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thir ba 0%; nim
thir tur 60%; tir ndm thir ndm dén hét thoi gian thue hién du an 80%.

- Ty 1& lap day dich vu bai db xe: tir ndm thir tu dén hét thoi gian thyc hién
dy dn 12 65%.

b) Dy 4n ¢6 quy mé dién tich tir 05ha dén dudi 20ha __

- Ty 1¢ 1ap ddy cong trinh ha tang xa hoi (trir dich vu bai d6 xe) c6 kinh 5
qua cac nam nhu sau: ndm thir nhat 0%; nim th{ hai' 0%; nam thir ba 0%,
thir tr 40%; nam thit ndm 60%; tr ndm thir séu dén hét thoi gian thuc hiéngdp
80%. /3

- Ty 1é lap day dich vu bai dd xe: tir nim thir ndm dén hét thoi gian th
du an la 65%.

¢) Du 4n ¢6 quy mé dién tich tir 20ha dén 50ha

- Ty I¢ lap day cong trinh ha ting xa hdi (trir dich vu bai db xe) ¢ kinh doanh
qua cdc nam nhur sau: nam thir nhat 0%; nam tha hai 0%: ndm thir ba 0%: nim
thir tr 30%; ndm thir nAm 50%; ndm thir sdu 70%; tir nam thir bay dén hét thoi
gian thyuc hién du an 80%.

o

- Ty 1& 1ap day dich vu bai d xe: tir nam thir séu dén hét thoi gian thuc hién
du an 1a 65%.

d) Dy an ¢6 quy mé dién tich trén 50ha

- Ty I& lap day céng trinh ha tAng xa hoi (trir dich vu bai db xe) c6 kinh doanh
qua cac nam nhu sau: nam thir nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thi bz; 0%; nam
thir tu 20%; ndm thir nam 40%; nam thir sdu 60%; tir nim th bay dén hét thoi
gian thuc hién du 4n 80%.

- Ty 1¢ 1ap day dich vu bai dd xe: tir nam thir sdu dén hét thoi gian thuc hién
du an 1a 65%.



Phu lyc IIT

Mqt 50 yeu t6 wie tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trlen cua
thira dat, khu dat thqc hién du 4n nha & dwge chuyén nhtrq'ng quyén sir
dung dat dwéi hinh thire phén 16, ban nén

I. M{t s6 yéu t6 wée tinh chi phi phat trién
1. Thoii gian xdy dyng, tién d xiy dung
a) Du an cé quy mo dién tich dudi 05ha

- Thoi gian xdy dyng: 02 nam tinh tir ngdy duge Nha nuéc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Tién d6 xdy dung qua timg ndm nhu sau: nam thir nhit 80%; nim thir hai
20%.

b) Dy 4n ¢6 quy md dién tich tir 05ha dén duéi 20ha

- Thoi gian xay dung: 02 nam tinh tir ngdy dugc Nha nudc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Tién d6 xay dung qua timg nam nhw sau: nam thi nhit 60%; ndm thi hai
40%,

¢) Du 4n ¢6 quy mé dién tich tir 20ha dén 50ha

- Thoi gian xay dung: 02 ndm tinh tir ngay dugc Nha nudc giao dit, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Tién d¢ xay dung qua timg nam nhu sau: nam thr nhit 50%; nam thi hai
50%.

d) Dy an ¢6 quy mo dién tich trén 50ha

- Thoi gian xay dyng: 03 nam tinh tir ngdy dugc Nha nudce giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Tién d6 xdy dung qua timg ndm nhu sau: nim thir nhit 40%; nam thit hai
50%; nam thir ba 10%.

Viéc ude tinh tong chi phi dau tu xay dung can cir theo suét vén dau tur xay
dung do B Xay dung cong bé va chi sb gia xay dung do S¢ Xay dung ban hanh
cua quy lién ké trude thoi diém dinh gid dat.

2. Chi phi kinh doanh: 10% tng doanh thu.

3. Chi phi Idi vay, lgi nhuin cia nha diu tu: (c6 tinh dén von chi s&
hiru, rui ro trong kinh doanh) bang 13% tnng ctia chi phi dau tu xdy dung, chi
phi kinh doanh va gid trj quyén sir dung dit cua khu dét, thia dat can dinh gia.

I1. Mt s6 yéu t6 wéce tinh doanh thu phat trién
1. Thoi diém bit ddu bin hang, thii gian bén hang va t¥ 1€ bin hang
a) Du an co quy mo dién tich dudi 05ha
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- Thoi diém bt ddu ban hang: tinh tr nim tha hai ké tir ngay duge Nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dét.

- Thoi gian ban hang trong 02 nim tinh tir thoi diém bét dau ban hang,
- Ty 1é qua cdc nim nhu sau: nim thir nhit 80%; nim thir hai 20%.
b) Dy 4n ¢ quy mé dién tich tir 05ha dén dudi 20ha

- Thoi diém bat ddu ban hang: tinh tir ndm thi hai ké tir ngay dugc Nha
nudc giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sit dung dét.

- Théi gian bén hang trong 02 ndm tinh tir thoi diém bat dau béan hang.
- Ty 1& qua cac nam nhu sau; nam thir nhit 60%; nim thi hai 40%.
¢) Dy 4n ¢6 quy mé dién tich tir 20ha dén 50ha

- Thoi dmm bt dau ban hang: tinh tir nam thir hai ké tir ngay dugc Nha
nude giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dét.

- Thoi gian ban hang trong 03 ndm tinh tir thoi diém bat dau ban hang,

- Ty 1€ qua cac nAm nhu sau: nam thir nhat 30%; nam thir hai 40%; nam thir
ba 30%.

d) Dy an co quy mé dién tich trén 50ha

- Théi diém bét dau ban hang: tinh tir nim thir ba ké tir ngdy dugc Nha
nude giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich s dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 04 ndm tinh tir thoi diém bt diu ban hang.

- Ty 1é qua cdc niam nhu sau: nim thir nhit 20%; nim thit hai 30%:; nim thi
ba 30%; nam thir tir 20%.

2. Ty 1é lap day (tinh trén dién tich kinh doanh)
a) Du an ¢o quy mo dién tich dudi 05ha

- Ty 18 lap diy céng trinh ha ting xa hoi (trlr dich vu bai dd xe) co kinh
doanh qua cac nam nhu sau: nim thu‘ nhét 0%: nam thir hai 0%; nam thir ba 0%;
nam thir tw 60%; tir nam thir ndm dén hét thoi gian thyc hién du 4n 80%.

-Ty lé lap day dich vu bai dd xe: tir nim thit tu dén hét thoi gian thue hién
du an la 65%.

b) Du én ¢6 quy mé dién tich tir 05ha dén dudi 20ha

- Ty 1¢ ldp diy céng trinh ha tAng xa hdi (trir dich vu bai dd xe) co kinh
doanh qua cdc nam nhu sau; nam thir nhit 0%: nim thir hai 0%; nam thir ba 0%;
nam thir tr 40%; ndm thir ndm 60%; tir nam thir séu dén hét thoi gian thue hién
du an 75%.

- Ty 1@ 18p ddy dich vu bai d6 xe: tir ndm thir nam dén hét thoi gian thue
hién du an la 65%.

¢) Dy 4n ¢6 quy mé dién tich tir 20ha dén 50ha
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- Ty 1é lap diy cong trinh ha tang xa hoi (trir dich vu bai do xe) ¢6 kinh
doanh qua cdc nim nhu sau: nim thi nhét 0%: nim tha hai 0%; ndm thir ba 0%,
nam thtr tu 0%; nim th ndm 30%; nim thdr sdu 50%: tir nim thir bay dén hét
thai gian thue hién dyu an 75%.

- Ty 1€ lép ddy dich vu bai db xe: tir ndm thir nam dén hét thai gian thyc
hién du an la 65%.

d) Du an ¢6 quy mo dién tich trén 50ha

- Ty 18 lap dy céng trinh ha tang xa hoi (trix dich vu bii dé xe) ¢
doanh qua cdc nam nhu sau: nim thir nhét 0%; nim thir hai 0% nim thir b
nam thir tw 0%; nam tha nam 30%; nidm thir sdu 60%; tir nam thir bay
thoi gian thuc hién du d4n 75%.

- Ty 1& 1ap ddy dich vu bai db xe: tir nim thir ndm dén hét thoi gian thuc
hién du 4n 14 65%.



Phu luc IV

M5t s6 yéu t6 we tinh doanh thu phat trién, chi phi phit trién cia thira
dét, khu dét thue hién dy an diu tw xay dung kinh doanh két cAu ha tang
khu cdng nghigp, cum cdng nghiép

I. Mt s6 yéu t6 woc tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian xiy dung, tién dp xdy dung ha tang ky thuat va cong trinh
xdy dung khic

a) Péi vai du an co quy mo tir 75ha tro xuéng: 03 ndm tinh tir ngay duoc
Nha nuée cho thué dat. Tién do dau tu xdy dung qua timg nim nhu sau; nim thir
nhat 40%; nam thir hai 30%; nam thi ba 30%.

b) Péi véi du 4n ¢6 quy mé trén 75ha dén 250ha: 04 nam tinh tir ngay dugc
Nha nuée cho thué dét. Tién do dau tr xay dyng qua timg nim nhu sau: nam tha i
nhét 25%; nam thir hai 25%; nam thit ba 25%; nam thir tu 25%. '

¢) Déi v6i dy an c6 quy mé trén 250ha dén 500ha: 05 nam tinh tir ngay
duge Nha nudc cho thué dat. Tién do diu tr xdy dung qua timg nim nhu sau:
ndm thir nhat 20%; n&m thir hai 20%; nam thir ba 20%; nam thr fr 20%: nim
thir ndm 20%.

d) Doi véi dy 4n c6 quy mé trén 500ha: 05 nam tinh tir ngay duoc Nha
nude cho thué dat. Tien dj dau tur xay dung qua timg ndm nhu sau: nam thi nhét
20%; nam thir hai 20%: nam thi ba 20%; nam thir tur 20%: nam thir nam 20%.

Viée wéc tinh tong chi phi diu tu xdy dung can cir theo sudt vén dau tur XAy
dung do B Xay dung cong bo va chi s0 gid xdy dung do S& Xay dyng ban hanh
cuia quy lien ké trude thai diém dinh gia dét.

2. Chi phi kinh doanh: 10% téng doanh thu.

3. Chi phi Idi vay, lgi nhudn ciia nha ddu tu: (c6 tinh dén vén cha s¢
hitu, rii ro trong kinh doanh) bang 13% tong ctlia chi phi dau tu xay dung, chi
phi kinh doanh va gia trj quyen sir dung dat cta khu dat, thira dat can dinh gia,

IL. Mt s6 yéu t6 woe tinh doanh thu phat trién

1. Thoi diém bit ddu ban hang: tir nam thir hai ké tir ngay duoc Nha
nude cho thué dat,

2. Théi gian ban hang va ty I8 bén hang
a) D6i véi du 4n 6 quy mé tir 75ha tré xudng
- Thoi gian ban hang trong 03 nam tinh tir thei didm bét diu ban hang.

- Ty 1€ qua cdc nam nhu sau: nam thir nhit 30%: nam thit hai 30%; nam thr
ba 40%.

b) Doi véi du én ¢6 quy mé trén 75ha dén 250ha
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- Thoi gian ban hang trong 04 nam tinh tir thoi diém bét dau ban hang.

- Ty 1§ qua cac nam nhur sau: nim thir nhét 20%; ndm tha hai 20%:; nim thir
ba 30%: nam thir tu 30%.

¢) Béi véi dy an ¢6 quy mé trén 250ha dén 500ha —
- Thoi gian bén hang trong 05 nam tinh tir thoi diém bét dAu ban bangs

ba 20%; nam thdr tu 30%; ndm thir nam 30%.
d) DBbi voi du an c6 quy md trén S00ha
- Thoi gian ban hang trong 06 nim tinh tir thei diém bét dAu ban hafg,

- Ty 1¢ qua cac nam nhw sau: nim thir nhat 10%:; nam thir hai 10%; nam tha
ba 20%; nam thir tur 20%; nam thir nim 20%: niam thir sdu 20%.



Phu lue V

Mot su yeu to l.r{rc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién ciia thira
dat, khu dat thue hién dir in diu tlr phi nung nghiép (trir dit &,
dit khu cong nghiép, dit cum cong nghiép)

I. M{t s6 yéu to wére tinh chi phi phit trién
1. Thoi gian xAy dung, tién d6 xiy dung
a) Du an ¢6 quy mo dién tich dudi 10ha

- Thoi gian xay dumg cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 nam tinh tir ngdy dugc
Nha nude cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Tién do dau tu
xdy dung qua tirng nam nhu sau: nam thir nhat 60%; ndm thir hai 40%.

- Thoi gian xdy dyng cong trinh trén dit: 02 nam tinh tir ngay dugc Nha
nuée cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dét. Tién db dau tu xay
dung qua timg nim nhur sau: nam thir nhat 60%; nam tha hai 40%.

b) Du an c6 quy mé dién tich tir 10ha dén 30ha

- Thoi gian xdy dymg cong trinh ha ting k¥ thuat: 02 nam tinh tir ngay duogc
Nha nuéc cho thué dat, cho phép chuyén myc dich str dung dét. Tién do dau tu
xdy dung qua timg ndm nhu sau: nam thir nhat 50%; nam tha hai 50%.

- Thoi gian xdy dyng cong trinh trén dat: 02 ndm tinh tir ngay dugc Nha
nudc cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dat. Tién dé dau tu xay
dung qua tirng ndm nhur sau: nam thir nhat 50%; niam thi hai 50%.

¢) Dur an ¢6 quy mo dién tich trén 30ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuét: 02 nam tinh tir ngay dugc
Nha nuéce cho thué dat, cho phép chuyén myc dich sir dung dat. Tién dé dau tu
xdy dung qua timg nim nhu sau: nam thir nhat 40%: nim thir hai 60%.

- Thoi gian x&y dung cong trinh trén dat: 03 nam tinh tir ngay duge Nha
nude cho thué dét, cho phép chuyén muc dich s dung dat. Tién d dau tu xay
dyng qua timg nam nhu sau: ndm thir nhit 30%; nam thi hai 40%; nam thir ba
30%.

Viéc udc tinh tong chi phi dau tr xdy dung can cr theo suét von dau tu Xay
dung do Bc;: Xay dung cong bd va chi sb gid xdy dyng do S Xay dung ban hanh
cua quy lién ke trude thoi diém dinh gia dat.

2. Chi phi kinh doanh: 10% tong doanh thu.

3. Chi phi lai vay, lgi nhudn cia nha dau tu: (c6 tinh dén von chu so
hiru, rtii ro trong kinh doanh) bang 13% tong cua chi phi dau twr xdy dung, chi
phi kinh doanh va gia trj quyén sir dung dat cua khu dét, thira dit cin dinh gia.

I1. Mt s6 yéu t6 wée tinh doanh thu phat trién
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Ty 1& lap diy: tinh tir ngay duge Nha nude cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dét. Ty 1¢ lip déy qua cic nim nhur sau:

1. Dy 4n ¢6 quy mé di¢n tich dwéi 10ha: nam thir nhat 0%; nim thir hai
40%; nam thir ba 60%; tir ndm thir tur dén hét thoi gian thuc hién du 4n=78%.

2. Dy 4n ¢6 quy md dién tich tir 10ha dén 30ha: nam thir nha
thir hai 30%; nam thir ba 50%; nim thir twr 60%; tir nim thi ndm den
gian thuc hién dy an 75%.

3. Dy 4n ¢6 quy md dién tich trén 30ha: ndm thir nhat 0%; nat”
20%; nam thir ba 30%; nam thir tw 40%; ndm th ndm 60%; tir nim this
hét thoi gian thue hién du an 75%.



Phu luc VI
Cic yéu t6 dnh hwomg dén gia dit trong viée xac dinh gis @t cu thé

1. Vi tri, dia diém ciia khu dat, thira dit nong nghiép va phi néng
nghiép

a) Thue hién didu chinh gia tri cua khu dét, thura déat can dinh gia (goi
chung la khu dat can dinh gia) véi gia tri khu dat, thua dat so sanh (gm chung la

khu dat so sanh) khong nim trén ciing 01 tuyén dudmg theo Bang gia dat thi thuc
hién nhur sau:

- Truong hop khu dit can dinh gid 1a dit phi nong ﬂg}uep va cung dia ban
cap huyén v&i khu dit so sanh: ty 18 didu chinh bang ty 18 giira don gta dat phl
noéng nghlep theo Bang gid dat ¢ cung muc dich str dung dat, vi tri, tuyén
dudng voi khu dat can dinh gid va khu dat so sénh; ty ¢ diéu chinh khéng vuot
qua 30%.

- Trutng h(}'p khu dat can dinh gid la dat nong nghigp tai do thj va cling dia |

ban cip huyén véi khu dét so sanh: ty 1& dleu chinh bﬁng ty I¢ gitta don gla dat (4]
tai do thi theo Béang gia dat tuong l.mg vé vi tri, tuyén duung voi khu dat can
dinh gi4 va khu dat so sanh; ty 18 diéu chinh khéng vuot qué 30%.

- Trudng hop khu dit can dinh gia la dét nong nghi¢p tai nong thon; trirong
hop khu dit cin dinh gia va khu dat so sanh nam tai 02 dia ban cap huyén khic
nhau va trur;mg hop khu dit cin dinh gi4 hojc khu dét so sanh nim trén tuyen
duong moi dau tur xay dung chua duogce dat tén, phén loai trong Béng gia dat: T4
chirc tu van xac dinh gia dat chiu trach nhi¢m chung minh yéu té anh huéng nay
vaty I¢ diéu chinh (néu cé) bang cdp thong tin gia giao dich trén thj truémg; ty 1é
dicu chinh khong vuot qua 30%.

b) Thue hién diéu chinh déi véi truong hop trong pham vi ban kinh 1.000m
(trén dia ban céc xa) hodc pham vi ban kinh 500m (tren dia ban cac phudng, thi
trin) cua khu dét can dinh gia hodc khu dat so sanh 6 cac cong trinh phtc loi
cong cong, thudn loi cho kinh doanh cé thé anh huéng dén gia dat nhu: tru so
U} ban nhén dan cac cap, chg, trung tdm thuong mai, siéu thi, truong hoc, bénh
vién, cong vién, khu vui choi, noi san xuét san pham, noi tiéu thy san pham,...

T chire tu vén xéc dinh gi4 dat chju trach nhidm chimg minh mirc d6 anh
hu’cmg cua céc cong trinh phic loi cong cdng, thudn lgi cho kinh doanh néu trén
va dé& xuft ty 1& diéu chinh (néu co) bang cép thong tin gia giao dich trén thj
trudng; ty 1§ diéu chinh khéng virgt qua 15%.

2. Diéu kién giao thong cia khu dét, thira dit néng nghiép va phi néng
nghiép

Truong hop khu dat so sanh chénh 1¢ch vé s6 mit tién  dudng tiép gidp so
véi khu dét cin dinh gia, Té chic tv van xac dinh gid dat chiu trach nhiém

chung minh mirc d anh huéng va ty Ié diéu chinh (néu cd) bing céip thong tin
gid giao dich trén thj trudng; ty 1& diéu chinh khéng vuet qua 20%.
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3. Dién tich, kich thwée, hinh thé cia khu dét, thira dit nong nghiép va
phi nong nghiép

- Té chire tu van xac dinh gla dit co trach nhi¢m lya chon khu dat so sanh
chénh léch vé dién tich khong qué 05 (ndm lan) so véi khu dét cin dinh gia.

- Trudng hop khu dat can dinh gid va khu dt so sanh c6 chénh léch vé dién
tich, kich thudc, hinh thé thi Té chirc tu van xdc dinh gia dét chju trach nh1¢m
chimg minh mirc d¢ anh huong va ty 1§ diéu chinh (néu co) bing c?
gia giao dich trén thi truong; ty 1€ diéu chinh khéng vugt qué 30%.

4. Hién trang mdi trudng ciia khu dit, thira d4t néng nghié \f'
nong ngh:t;p

trung chuyén chét thai, réc thai; 16 hoa tang; ng‘ma trang, nghla dla

- T6 chite tu van x4c dinh gid dét chju trach nhiém chimg minh muc do anh
hudng cia cac dia diém néu trén va chimg minh ty 1¢ diéu chinh (néu cé) bang
cap thong tin gia giao dich trén thi truong; ty 16 diéu chinh khong vugt qua 15%.

5. Céc yéu tb khac anh hwéng dén gia dat cia khu dit, thira dit nong
nghiép va phi nong nghiép

Ngoai cac yeu td néu trén, truong hop ¢o phat sinh cac yeu t6 khéc anh
huéng dén gia ddt phu hop theo quy dinh tai Didu 8 Nghi dinh su 71/2024/ND-
cP ngay 27 thédng 6 nam 2024 cua Chinh phu thi T chirc tu vén xéc dinh gi4
dit de xuét mtre do anh huong va ty 1§ diéu chinh cu thé dé Hoi déng Tham dinh
gia déat xem xét, quyét dinh,



