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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PINH Péc lap - Tw do - Hanh phic
Sé: 93 /2024/QD-UBND Binh Dinh, ngay 26 thdng 12 nam 2024
QUYET PINH

Quy dinh mot 50 yeu t6 wéc tinh doanh thu phat trién, chi phl phat trlen cua
thira dat, khu dét can dinh gia theo phuong phap thang du va cac yeu t6 anh
huong dén gia dit trong xac dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Binh Pinh

UY BAN NHAN DAN TiNH BINH PINH

Can cir Luat T6 chitc chinh quyen dia phuong ngay 19/6/2015; Ludqt Su“a
doi, bo sung mot s6 diéu cia Ludt T6 chitc Chinh phii va Ludt T6 chitc chinh quyén
dia phuong ngay 22/11/2019;

Cén cir Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay 22/6/2015; Ludat
Stra déi, b6 sung mét s6 diéu cuia Ludt Ban hanh véin ban quy pham phdp ludt ngay
18/6/2020;

Cén cir Ludt Pdt dai ndm 2024; Luat Sira doi, b6 sung mét so  diéu cuia Ludt
Dat dai s6 31/2024/QH15 Ludt Nha & sé 27/2023/QH135, Luat Kinh doanh bat
dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Cdc t6 chire tin dung s6 32/2024/QHI5 ngay
29/6/2024,

Cén cir Ludt Sira doi, b6 sung mot sé diéu ciia Ludt Pat dai, Ludt Nha o,
Ludt Kinh doanh bat déng san, Ludt Cdc t6 chire tin dung ngay 29/6/2024;

Cén cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 Chinh phu quy dinh
ve gid dat;

Thiee hién Két ludn sé 448-KL/TU ngay 24/12/2024 cia Ban Thuong vu
Tinh iy (Khéa XX) tai Hoi nghi lan thit 82;

Theo dé nghi ciia So Tai nguyen va Méi truong tai To trinh s6 151 8/TTr-
STNMT ngay 25/12/2024; y kién tham dinh ciia S Tu phdp tai Bdo cdo 56

657/BC-STP ngay 18/12/2024 va y kién két ludn cua Ban Cdn sy Dang UBND
tinh, UBND tinh tai cudc hop ngay 25/12/2024.

QUYET DINH:
Piéu 1. Pham vi diéu chinh
Quyet dinh nay quy dinh mot s6 yéu t6 ude tinh doanh thu phat trién, chi ph1
phat trién cla thira dét, khu dat can dinh gia theo phu’ong phap thing du va céc yéu
t6 anh huong dén gla dat trong xéac dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Binh DPinh

theo quy dinh tai diém d khoan 2 va diém d khoan 3 Piéu 6, khoan 3 Diéu 8 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.



Diéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chic ning quéan ly nha nudc vé dat dai, co quan co
chirc ning thim dinh gia dat.

2. Té chirc ¢6 chirc ning tu van xac dinh gid dAt, c4 nhan hanh nghé tu vén
xéc dinh gia dat.

3. T6 chiic, ca nhan khac ¢6 lién quan.

Pidu 3. Mot sb yéu té woe tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
ciia thira dit, khu dat can dinh gia theo phuwong phap thing duw

1. M6t s6 yéu t6 ude tinh doanh thu phét trién, chi phi phét trién clia thira dét,
khu dit thuc hién du 4n chung cu, nha & cao tﬁ"mg (Chi tiét nhw Phu luc sé6 01 kém
theo).

2. M6t sb yéu t wde tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién cua thira dat,
khu dat thuc hién du 4n nha & lién ké va biét thu (Chi tiét nhw Phu luc sé 02 kém
theo).

3. Mét s6 yéu té udce tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién cua thira
dat, khu dat thuc hién du an nha & dugc chuyén nhugng quyén sir dung dat dudi
hinh thitc phan 18, ban nén (Chi tiét nhw Phu luc 56 03 kém theo).

4. Mbt s yéu té udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thia
dAt, khu dit thuc hién du 4n khach san, khu du lich, resort (Chi tiét nhu Phu
luc s6 04 kém theo).

5. Mot sé yéu 8 ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cla thira dat,
khu dat thuc hién du an thuong mai, dich vu (Chi tiét nhwe Phu luc s6 05 kém
theo).

6. Mot s6 yéu t& ude tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién ctia thira
dét, khu dat thuc hién du 4n dau tu xdy dung kinh doanh két cau ha té"mg khu
cong nghiép, cum cdng nghiép (Chi tiét nhir Phu luc s6 06 kém theo).

Piéu 4. Cac yéu t6 anh huéng dén gia dat trong viéce xac dinh gia dit cu

the

Quy dinh céc yéu té anh huong dén gia dat, mic do chénh léch toi da
ctia timg yéu td anh huong dén gia dat (Chi tiét nhu Phu luc 56 07 kem theo).

Piéu 5. Pi¢u khoan thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu lyuc thi hanh ké tir ngay 05 thang 01 nam 2025.

2. Truong hop phuong an gia dAt chua trinh UBND cép c6 thim quyén
quyét dinh thi can cr Quyét dinh nay dé thuc hién x4c dinh gia dét cu the.

3. Truong hop thdi gian ban hang, thoi diém bat ddu ban hang, kinh doanh
san pham, dich vu; thdi gian xdy dung, tién do xay dung c6 quy dinh trong chi
truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du 4n ddu tu hoic quyét dinh phé
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duyét, chép thuan dy 4n dau tu thi can cir quy dinh d6 dé ude tinh doanh thu phat
trién va chi phi phat trién ctia du 4n.

Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thue hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyet chap thuan du 4n dau tu khong
c6 quy dinh thoi gian ban hang, thoi didém bat diu ban hang, kinh doanh san pham

dich vu; thoi gian xdy dung, tién d6 xdy dung thi can cr quy dinh tai Quyét dinh
nay dé udc tinh doanh thu phét trién va chi phi phat trién cia du an.

4. i voi khu dat du an ¢6 muc dich sir dung dat hon hop thi td chirc tu van
dinh gia dat su ciung céc yéu t6 tuong tmg vdi timg muc dich duge quy dinh tai cac
phu luc cua Quyét dinh nay dé xac dinh gia dat.

Tru'ong hop du &n c6 tinh dic thu hodc c6 quy mo dién tich lcm ddng bo hé
théng ha tang k¥ thuat ha tang xa hoi, tao dong luc phat trién kmh té - xd hoi ctia
tinh thi t& chire tu vAn xac dinh gia dat dé xUuat ty 1& (%) cac yéu t tuong tng cho
phu hop dé x4c dinh gia dat, bao cdo Hoi dong tham dinh gia dAt xem xét, quyét
dinh.

5. Trong qué tr‘mh trién khai thuc hién Quyét dinh nay, can ct tinh hinh thuc
te néu c6 vudng méc vé x4c dinh gia dat du 4n hodc vin bén quy pham phap luat
cép trén mdi ban hanh c6 lién quan, S& Tai nguyén va Méi truong chu tri, ph01 horp

v6i S¢ Tai chinh va céc co quan, don vi ¢ lién quan ra soat, bdo cao dé xuat
UBND tinh stra ddi, bo sung cho phu hop.

6. Chanh Vin phong Uy ban nhén dan tinh; Chu tich Hoi ddng thim dinh gla
cac cAp; Giam déc cac S&: Tai chinh, Tai nguyén va Mai truong, Xay dung, Ké
hoach va Pau tu, Tu phép, Cong Thuo‘ng, Du lich; Cuc truéng Cuc Thué; Chu tich
UBND céc huyén, thi xa, thanh pho, Thu trudng cac sd, ban, nganh va cac t chuc,
ca nhan ¢6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh néy%%

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Diéu 5; KT CHﬁ TICH
- B6 Tai nguyén va Mai truong; ’ N
_Cuc Kiém tra VBQPPL (Bo TP); PHO CHU TICH

- Thuong tryc Tinh uy;
- Thuomg truc HDND tinh;
- Uy ban MTTQVN tinh;

- boan DB Quoc héi tinh;
- CT, cac PCT UBND tinh;
- LD+ CV VP UBND tinh;
- Trung tam TH-CB;:
- Luu: VT, K1677;,

—

Nguyén Tuén Thanh
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Mt sb yeu: t(% lmcniﬁth”‘do#nh thu phat trién, chi phi phat trlen

ciia thira dat; khﬁ%i&t t}m'c hién du an chung cw, khu nha & cao tang
(Kém theo Quyét dinh $o 93/29?%?95 UBND ngay 26/1 2/2024 cua UBND tinh Binh Dinh)
\\_____,,/

I. Mt s6 yéu té wée tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung
a) D an co quy mé dudi 600 can ho:

- Thoi gian xdy dung cong trinh nha chung cu, khu nha ¢ cao tang: 02 nam ké
tlr ngay duoc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Tién d6 dau tu xay dung cdng trinh chung cu, khu nha & cao tdng: nam thir
nhat 50%; nam th hai 50%.

b) Du dn ¢6 quy mé tir 600 cin hg dén dudi 1.200 cén ho:

- Thoi gian xay dung cong trinh nha chung cu, khu nha ¢ cao ting: 03 nam ké
tlr ngdy duoc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Tién dd dau tu xay dung cong trinh chung cu, khu nha & cao tang: nam thi
nhat 30%:; nam thir hai 40%; nam th{r ba 30%.

c) Du dn cé quy mo tw 1.200 can ho tro lén:

- Thoi gian xay dung cong trinh nha chung cu, khu nha ¢ cao tAng: 03 nam ké
tir ngay duoc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Tién do dau tu xdy dung cong trinh chung cu, khu nha & cao tAng: nam thir
nhat 30%; nam tht hai 30%; nam thi ba 40%.

2. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: bang 05% doanh thu (chua bao gom
thué gid tri gia ting).

b) Chi phi quén 1y van hanh: bing 05% doanh thu (chwa bao gém thué gia tri gia
tang).

3. Chi phi lai vay, lgi nhui@n nha dau tu (dd tinh dén von sé hiru va riii ro
trong kinh doanh): bang 15% (téng chi phi dau tw xdy dung; chi phi kinh doanh va
gia tri quyén sir dung dat).

I1. Mot s6 yéu to woe tinh doanh thu phat trién

1. Thoi gian ban hang, thoi diém bit dau ban hang va ty 1€ ban hang
a) Du dn ¢é quy mé duci 600 can ho.

- Thoi gian ban hang trong 02 nam;

- Thoi diém bén hang tinh tir nam thir 1;

- Ty 1é ban hang: ndm tht nhat 40%; ndm th{ hai 60%.



b) Du én c6 quy mé tir 600 cdn hé dén dwdi 1.200 cén ho:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

_ Thoi diém ban hang tinh tir ndm th 1;

- Ty 1é ban hang: ndm thur nhét 30%; nam thr hai 40%; nim th ba 30%.
¢) D én ¢é quy mé tir 1.200 can ho tro lén:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

- Thoi diém ban hang tinh tir nam thir 1;

- Ty 1€ ban hang: ndm thtr nhét 30%; nim th{r hai 30%; nim tht ba 40%.
3. Ty 1¢ lAp dly (tinh trén dién tich san kinh doanh)

a) Du an c6 quy mé dudi 600 can ho:

- Ty 1& lap day cong trinh ha tang x4 hoi co kinh doanh (trir cong trinh thuong
mai, dich vu va bdi dé xe): nam thix nhat 0%; nam thir hai 0%; nim thtr ba 60%; nim
thir tu dén hét thdi gian thuc hién du dn 80%.

- Ty 1& lap dy cong trinh thuong mai, dich vu va bai d6 xe: ndm thir nhat 0%;
nam thir hai 0%; nim th ba 50%; nam th(r tu 60%; ndm thr nam dén hét thoi gian
thuc hién du an 70%.

b) Dur én cé quy mé tie 600 can hg dén dwdi 1.200 cin hg:

- Ty 1é 14p day cong trinh ha tang xa hdi c6 kinh doanh (trir céng trinh thuong
mai, dich vu va bdi dé xe): nam thu nhét 0%; nam th{r hai 0%; nam tht ba 0%; nim
thir tu 60%; nam thr nam dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

- Ty 1¢ lap diy cong trinh thuong mai, dich vu va bai dd xe: nam thir nhét 0%;
nam tha hai 0%; nim thr ba 0%; nam th tu 50%; ndm thr ndm 60%; nam thr sdu
dén hét thoi gian thuc hién du an 70%.

c¢) Du an co quy mo tie 1.200 cén hé tro lén:

- Ty 1é l4p ddy cong trinh ha tang xa hoi c6 kinh doanh (trir cong trinh thiong
mai, dich vu va bdi dé xe): nam thix nhét 0%; nam thir hai 0%; nim thir ba 0%; nim
thir tw 60%; nam thtr nam dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

-Ty 1€ lép d:’:‘iy cong trinh thuong mai, dich vu va bai dd xe: nam thir nhét 0%;
nam th hai 0%; nam th ba 0%; nim thir tu 50%; ndm th nam 60%; nam thir sau
dén hét thoi gian thuc hién du dn 70%.



\\ Phulyc 50 02
doanh thu phat trién, chi phl phat trién
i thuc hién du an nha ¢ Ilen ké va blet thu’

I. Mt s6 yéu to wére tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung
a) Dy dn ¢é quy mo dién tich duoi 10ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 ndm ké tir ngay duogc
giao dét, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich sir dung dat. Tién do dau tu xay
dung cong trinh: nam thur nhét 60%; nam thir hai 40%.

- Thoi gian xay dung nha ¢ va cong trinh: 02 nam k& tir ngay dugc giao dét,
cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat. Tién do dau tu xay dung nha
O va cong trinh: nam thu nhat 30%; nam thir hai 70%.

b) Du dn ¢é quy mo dién tich tir 10ha dén dudi 20ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuét: 02 nim ké tir ngay dugc
giao dat, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich str dung dét. Tién o6 dau tu xay
dung cong trinh: nam thu nhat 60%; nam thir hai 40%.

- Thoi gian xdy dung nha ¢ va cong trinh: 03 nam ké tir ngay duoc giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dAt. Tién do dau tu xay dung nha
& va cong trinh: ndm thir nhat 20%; nam tht hai 40%; nam thir ba 40%.

¢) Du dn c6 quy mé dién tich tir 20ha dén duci 50ha

- Thoi gian xdy dung cong trinh ha tAng ky thuat: 03 nim ké tir ngay duoc
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung d4t. Tién do dau tu xay
dung cong trinh: ndm thr nhat 40%; nam thur hai 40%; nam thu ba 20%.

- Thoi gian xdy dung nha ¢ va cong trinh: 04 nam k& tir ngay dugc giao dat,
cho thué dét, cho phép chuyén muc dich str dung dat. Tién d6 dau tu xdy dung nha
¢ va cong trinh: nam thur nhét 25%; nim thir hai 25%; nim tht ba 25%; nam thr tu
25%.

d) Dy an c6 quy mo dién tich tie 50ha tro lén

- Thoi gian xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 03 nim ké tir ngay duoc
giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat. Tién do dau tu xay
dung cong trinh: nam thu nhat 30%; nam thir hai 40%; ndm tht ba 30%.

- Thoi gian xay dung nha ¢ va cong trinh: 05 nam ké tir ngay duoc giao dit,
cho thué dét, cho phép chuyén muc dich su dung dét. Tién do dau tu xdy dung nha
O va cong trinh: nam thu nhét 20%; nam thir hai 20%; ndm tha ba 20%; nam thir tu
20%; nam thi nam 20%.



2. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: béng 05% doanh thu (chwa bao gdm
thué gia tri gia tdng).

b) Chi phi quan Iy vén hanh: biing 05% doanh thu (chua bao gbm thué gié tri gia
tang).

3. Chi phi lai vay, loi nhyén nha di‘iu‘tlr (dé tinh dén vén sé hitu va rii ro
trong kinh floanh) ; béng 15% (téng chi phi dau tw xdy dumg; chi phi kinh doanh va
gid tri quyén su dung dat).

I1. Mt s6 yéu t6 wée tinh doanh thu phat trién

1. Thoi gian ban hang, thoi diém bt diu ban hang va ty I¢ ban hang

a) Du én c6 quy mo dién tich duoi 10ha:

- Thoi gian ban hang trong 02 nam;

- Thoi diém bit dau ban hang tinh tir nim th hai;

- Ty 1é ban hang: ndm thur nhit 0%: nam th(r hai 50%; nam thir ba 50%.

b) Du dn cé quy mé dién tich tir 10ha dén dudi 20ha:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

- Thoi diém bt déu ban hang tinh tir nam thir hai;

- Ty 1é ban hang: ndm thur nhat 0%; nam th{r hai 40%; nam thit ba 40%; nam th{r tu
20%.

¢) Du dn c6 quy mo dién tich tie 20ha dén duwdi 50ha:

- Thoi gian ban hang trong 04 nam;

- Thoi diém bat dau ban hang tinh tir nim thir hai;

- Ty 1& ban hang: nam thir nhat 0%; ndm tht hai 30%; ndm thir ba 30%; ndm
thu tu 20%; nam thir nam 20%.

d) Duw dan c6 quy mé dién tich tir 50ha tro lén:

- Thoi gian ban hang trong 05 nam;

- Thoi diém bat dau ban hang tinh tir ndm th(r hai;

- Ty 1é ban hang: nam thu nhét 0%; nam thir hai 25%; ndm thr ba 25%; nam
thir tw 25%; ndm tht nim 15%; na@m thur sau 10%.

2. Ty 1& lip diy (tinh trén dién tich kinh doanh)

Tinh tir ngay dugc giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung
dit.

a) Du dn ¢é quy mo dién tich dwoi 10ha:



-Tylé lap day céng trinh ha tAng x4 hoi (trir dich vu bai dd xe) c6 kinh doanh:
nam thir nhat 0%: nam tha hai 0%; nam thi ba 60%; nam thi tu dén hét thoi gian
thuc hién du an 80%.

- Ty ¢ l&p ddy dich vu bai dd xe: nam tht nhat 0%; ndm thir hai 0%; nam thu
ba 40%; tur nam thu tu dén hét thoi gian thuc hién du an la 65%.

b) Du én ¢6 quy mé dién tich tiv 10ha dén dudi 20ha:

- Ty 1 14p day cong trinh ha ting xa hoi (trlr dich vu bai d6 xe) ¢ kinh doanh:
nam thir nhit 0%: nam tht hai 0%; nam thi ba 0%; nam thi tu 40%; ndm thir nam
60%: nam thir sau dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

_ Ty 18 14p ddy dich vu bai d6 xe: ndm thtr nhat 0%; ndm thi hai 0%; nam thi
ba 0%: nam thir tu 40%; tir ndm thir nam dén hét thoi gian thuc hién du an 1a 65%.

¢) Du dn c6 quy mo dién tich tir 20ha dén duéi 50ha:

- Ty 1é l4p ddy cong trinh ha tAng xa hdi (trir dich vu bai dd xe) c6 kinh doanh:
nam thir nhét 0%; nam thi hai 0%; nim thr ba 0%; nam thir tu 20%; ndm thir ndm
40%: nam thir nim 60%; nam th sau dén hét thoi gian thyuc hién du én 80%.

_ Ty 1¢ 14p day dich vu bai d xe: ndm tht nhat 0%; ndm thtr hai 0%; nam thir
ba 0%: nam thir tu 0%; nam thr ndm 40%; tir ndm tht sau dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.

d) D an ¢é quy mé dién tich tir 50ha tro lén:

- Ty 18 1ap day cong trinh ha tang xa hoi (trr dich vu bai d6 xe) c6 kinh doanh:
nam thr nhat 0%; nam tha hai 0%; ndm tha ba 0%; nam tha tu 20%; ndm thr ndm
40%; nam thtr nim 60%; ndm th{r sdu dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

-Ty 1€ l:—ip déy dich vu bai do xe: nam thir nhét 0%; nam thir hai 0%; nam thi
ba 0%: nam thi tu 0%; nam thir nam 40%; tir ndm thir séu dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.

%



Phu luc s6 03
nh thu phat trlen chi phi phat trién ciia thu’a dat,
ha ¢ duge chuyén nhuong quyen str dung dat duéi

=" hinh thirc phin 16, ban nén
(Kem theo Quyet inh s6 93/2024/0D-UBND ngay 26/12/2024 cuia UBND tinh Binh Dinh)

I. Mot s6 yéu to woe tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung
a) Dy én ¢6 quy mo dién tich dudi 10ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 ndm ké tir ngay duoc
giao dat, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich st dung dAt. Tién do dau tu xay
dung cong trinh: nam thur nhét 80%; nam thir hai 20%.

b) Dur én cé quy mé dién tich tir 10ha dén dwdi 20ha

Thoti glan xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 nim ké tir ngay duoc giao
dat, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich sir dung dat. Tién do dau tu xay dung
cong trinh: nam thu nhét 70%; nim thtt hai 30%.

¢) Du an c¢é quy mé dién tich tir 20ha dén 50ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang ky thuat: 03 nim ké tir ngay duoc
giao dét, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich sir dung dét. Tién do dau tu xay
dung cong trinh: nam thir nhét 50%; nam thir hai 40%; ndm thir ba 10%.

d) Du én ¢6 quy mé dién tich tir 50ha tro lén

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 03 nim ké tir ngay duogc
giao dét, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich sir dung dat. Tién do dau tu xay
dung cong trinh: nam thur nhét 40%; nam thir hai 40%; ndm thir ba 20%.

2. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: bang 05% doanh thu (chua bao gbm
thué gia tri gia tang).

b) Chi phi quan 1§ van hanh: bing 05% doanh thu (chua bao gdm thué gié tri gia
tang).

3. Chi phi lai vay, lgi nhuan nha dau tw (da tinh dén vén so hivu va riii ro
trong kinh doanh): bang 15% (téng chi phi dau tw xdy dung; chi phi kinh doanh va
gid tri quyén sit dung dat).

IL. Mbt sb yéu t6 wée tinh doanh thu phat trién

1. Thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang va ty 1¢ ban hang
a) D dn ¢6 quy mé dién tich duci 10ha:

- Thoi gian ban hang trong 02 nam;

- Thoi diém bét dau ban hang tinh tir nAm th{r hai;

=



- Ty 1é ban hang: ndm thu nhét 0%:; nim thir hai 80%; nim thir ba 20%.

b) Du én ¢é quy mé dién tich tir 10 ha dén dudi 20 ha:

- Thoi gian ban hang trong 02 nam;

- Thoi diém bét dau ban hang tinh tir nam thir hai;

- Ty 1é ban hang: nam thur nhat 0%: nam th hai 70%; nim thir ba 30%.

¢) Du éin ¢6 quy mé dién tich tir 20ha dén dudi 50ha:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

- Thoi diém bét dau ban hang tinh tir nAm th{t hai;

- Ty 1€ ban hang: nam thur nhat 0%; nam thr hai 50%; nim tha ba 40%; ndm
thir tu 10%.

d) Du én cé quy mé dién tich tir 50ha tro lén:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam,;

- Thoi diém bit dau ban hang tinh tir nam th{r hai;

- Ty 1€ ban hang: ndm thu nhét 0%:; nam thtr hai 40%; nam tht hai 40%; ndm
thir ba 20%.

2. TV 1 lap day (tinh trén dién tich kinh doanh)

Tinh tir ngay dugc giao dAt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung

a) Dy an c6 quy mé dién tich duoi 10ha:

- Ty I& 14p dAy cong trinh ha ting xa hoi (trir dich vu bai dd xe) c6 kinh doanh:
nam thtr nhit 0%; ndm thr hai 0%; tir nam thit ba 60%; tir nam thir tw dén hét thoi
gian thuc hién du an 80%.

-Ty lé lép day dich vu bai dd xe: nim thu nhét 0%; nam thir hai 0%; nam thir
ba 30%:; tir ndm thtr ba dén hét thoi gian thuc hién du 4n 1a 65%.

b) Du dn ¢é quy mé dién tich tir 10ha dén dwéi 20ha:

- Ty 1é 14p day cong trinh ha tang xa hoi (trr dich vu bai d6 xe) c6 kinh doanh:
nam tha nhat 0%: nam thir hai 0%; nam tha ba 60%; tir ndm thir tu dén hét thoi gian
thue hién du an 80%.

- Ty 1& 14p ddy dich vu bai d6 xe: nam thir nhat 0%; ndm thi hai 0%; nam thir
ba 30%:; tir ndm th{r tw dén hét thoi gian thuc hién du 4n [ 65%.

¢) Dur dn c6 quy mé dién tich tur 20ha dén dudi 50ha:

- Ty 18 14p day cong trinh ha ting xa hoi (trir dich vu bai dd xe) ¢6 kinh doanh:
nam tha nhat 0%: ndm tha hai 0%; nam thar ba 0%; nam thit tu 40%; nim th ndm
60%: tir ndm thir sdu dén hét thoi gian thuc hién du 4n 80%.

- Ty 1& l4p ddy dich vu béi dd xe: ndm thi nhat 0%; ndm thtr hai 0%; nam thi
ba 0%: nim thtt tu 30%; tir nam thtr nam dén hét thoi gian thuc hién du 4n 1 65%.

d) Du dan ¢é quy mo dién tich tir 50ha tro lén:
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- Ty 1é ldp ddy cong trinh ha tang x4 hdi (trir dich vu bai dd xe) c6 kinh doanh:
niam thr nhat 0%; nam tha hai 0%; nam thir ba 0%; nam thtr tu 40%; nim thr ndm
60%:; tir nam thu sau dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

-Ty 1€ lép déy dich vu bai db xe: nim thu nhét 0%; nidm thit hai 0%; nam thi
ba 0%; nam thir tu 30%; tir ndm thir ndm dén hét thoi gian thuc hién du én 1a 65%.



hu luc s6 04
Ibanh thu phat trién, chi phi phat trién

ién du 4n khach san, khu du lich, resort
_UBND ngay 26/12/2024 cia UBND tinh Binh Dinh)

Mot so j(é toFruoc
cua thira datﬁ ""'.s.’i'%,n w

(Keém theo Quyer dmh ,50: /2 C‘Q'

I. Mot s6 yéu to wéc tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xiy dung
a) D dn c6 quy mé dudi 600 can ho:

- Thoi gian xay dung cong trinh khach san, khu du lich, resort dé hoat dong
kinh doanh, dich vu: 02 nim ké tir ngay duoc cho thué dit, cho phép chuyén muc
dich st dung dat.

- Tién dd dau tu xay dung cong trinh khach san, khu du lich, resort: nam tha
nhit 40%; nam thr hai 60%.

b) Dy cn c6 quy mo tir 600 can ho dén dwdi 1.200 ccin ho:

- Thoi gian xdy dung cong trinh khach san, khu du lich, resort: 03 nam ké tur
ngay dugc cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Tién do dau tu xay dung cong trinh khach san, khu du lich, resort: nam tha
nhét 30%: nam th hai 30%; nam th{r ba 40%.

¢) Du én ¢é quy mé tie 1.200 can ho tro lén:

- Thoi gian xay dung cong trinh khéch san, khu du lich, resort: 04 nam ké tir
ngay duoc cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat.

- Tién dd dau tu xay dung cdng trinh khach san, khu du lich, resort: nam thur
nhét 25%; nam thir hai 25%; nam thir ba 25%; ndm thir tu 25%.

2. Chi phi kinh doanh

- Chi phi kinh doanh cta du 4an khach san, khu du lich, resort: br:ing 63% doanh
thu (chua bao gom thué gié tri gia ting).

3. Chi phi lai vay, lgi nhu2n nha dAu tw (da tinh dén von sé hiru va riii ro
trong kinh doanh). bang 15% (tong chi phi dau tu xay dung; chi phi kinh doanh va
gia tri quyén sir dung dat).

I1. Cic yéu tb khéc hinh thanh doanh thu phat trién

1. Ty 1é Ap dAy cong trinh khéch san, khu du lich, resort (tinh trén di¢n
tich kinh doanh)

a) Due dn c6 quy mé duci 600 can ho:

- Ty 18 lap ddy: nam thu nhit dén nam thir hai: 0%; ndm tha ba: 45%; nam
thir tu 55%; tor nam thr nam dén hét thoi gian thuc hién du an: cong trinh hang 4 sao
tro xudng 1a 63,67% va hang 5 sao la 64,48%.
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b) Du én ¢ quy mé tir 600 can hé dén dwdi 1.200 cdn ho:

- Ty 18 ldp day: nam tha nhat dén nam tht ba: 0%; nam thi tu 45%; nim thi
nam 55%:; tir nam thtr sau dén hét thoi gian thuc hién du an: cong trinh hang 4 sao
tro xuéng la 63,67% va hang 5 sao la 64,48%.

¢) Duw an co quy mo tue 1.200 can ho tro lén:

- Ty 1& lap day: nam thir nhat dén nam tha tu: 0%; nam thir nim 45%; nim
thir sdu 55%; tir nam th bay dén hét thoi gian thuc hién du an: cong trinh hang 4
sao tro xudng 1a 63,67% va hang 5 sao 12 64,48%.

2. Ty 1€ lap day doanh thu dich vu iin udng (tinh trén doanh thu phong): 51,44%.

3. Ty 18 lAp day doanh thu hoat dong khac va kinh doanh khac (tinh trén
doanh thu phong): 15,20%.



IS A \WPhu luc s6 05
Mt sb '&@ﬁ s¢#iphzdpanh thu phat trién, chi phi phat trién
ciia thifa dat; kh l(;ﬁ thue hién du 4n thuong mai, dich vu
(Kem theo Quyét i ﬁ{/‘s}&’g&fz&g D-UBND ngdy 26/12/2024 ciia UBND tinh Binh Dinh)
e

I. Mt s6 yéu té woe tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xdy dung, tién d9 xiy dung
a) Du dn c6 dién tich san xdy dung dudi 50.000m?:

- Thoi gian x4y dung cong trinh thuong mai, dich vu dé hoat déng kinh doanh,
dich vu: 02 nam ké tur ngay duoc cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung
dat.

- Tién d6 dau tu xay dung cong trinh thuong mai, dich vu: ndm thir nhét 40%:
nam thir hai 60%.

b) Du dn c6 dién tich san xdy dung tir 50.000m*dén dudi 200.000m?

- Thoi gian xay dung cdng trinh thuong mai, dich vu: 03 nam ké tir ngay duoc
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét.

- Tién do dau tu xdy dung céng trinh thuong mai, dich vu: nam thir nhit 30%:
nam thur hai 30%; nam thir ba 40%.

¢) Du dn c6 dién tich san xdy dung tir 200.000m’tré lén

- Thoi gian xay dung cong trinh thuong mai, dich vu: 04 nam ké tir ngay duoc
cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dét.

- Tién d6 dau tu xdy dung cong trinh thuong mai, dich vu: nam thir nhat 25%;
nam thur hai 25%; ndm thir ba 25%; nam tha tu 25%.

2. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: bang 05% doanh thu (chwa bao gdm
thué gia tri gia ting).

b) Chi phi quan ly van hanh: bing 5% doanh thu (chua bao gom thué gia tri gia
tang).

3. Chi phi lii vay, loi nhufin nha ddu tw (34 tinh dén von sé hitu va rii ro
trong kinh doanh): bang 15% (téng chi phi du tu xdy dung; chi phi kinh doanh va
gia tri quyén str dung dat).

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

1. Ty 1& dién tich san thwong pham/dién tich san xy dung: 80%
2. Ty 1€ lap day

a) Dur an c6 dién tich san xdy dung dudi 50.000m?:

Ty 18 14p day: Tir ndm th nht dén ndm thir hai: 0%; ndm tht ba 45%; nim
thir tur 55%; nam thir nAm 65%; nam thir sau dén hét du 4n 75%.



b) Du én c6 dién tich san xdy dwng tir 50.000m?dén duéi 200.000m?
Ty 18 l4p diy: T nam thtr nhat dén nim th ba: 0%; nim th tw 45%; ndm
thir nim 55%: nam thi sdu 65%; nam thtr bay dén hét du an 75%.
¢) Du én ¢6 dién tich san xdy dung tiv 200.000m’tro lén
Ty 1é lap day: Tir nam tha nhat dén nam th tu: 0%; nam thr nim 45%; nim
thir sdu 55%; nam thir bay 65%; nam thir tim dén hét du an 75%.



Phu luc s6 06

anh thu phat trién, chi phi phat trién

hién du 4n kinh doanh két ciu ha ting
nghiép, cum cong nghiép

024/0D-UBND ngay 26/12/2024 ciia UBND tinh Binh Dinh)

(Kem theo Quyét dinh 50
I. Mot s6 yéu t6 wée tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian xAy dung, tién dd xay dung ha tang ky thuét va cong trinh
xay dung khac

a) Déi véi dir dn c6 quy mé khong qud 75ha:
- Thoi gian xay dung 03 nam ké tir ngay duoc cho thué dat.

- Tién do dau tu xdy dung cdng trinh: nim thir nhit 35%; nim thtr hai 35%;
nam tha ba 30%.

b) D6i véi dir dn cé quy mé trén 75ha dén dwdi 500ha:
- Thoi gian xdy dung 04 nam ké tir ngay duogc cho thué dat.

- Tién do dau tu xay dung cong trinh: nim thir nhéat 25%; nim thir hai 25%;
nam thu ba 25%: nam thu tu 25%.

¢) Béi véi du dn ¢6 quy mé tir 500ha dén dwdi 1.000ha:
- Thoi gian xay dung 05 niam ké tir ngdy duoc cho thué dat.

- Tién d6 dau tu xdy dung cong trinh: nim thir nhat 20%; nam thi hai 20%;
nam thir ba 20%; nam tha tu 20%; nam thir nam 20%.

d) Doi véi duw dn cé quy mé tir 1.000ha tro 1én:
- Thoi gian xay dung 06 nam ké tir ngay duoc cho thué dat.

- Tién do dau tu xay dung cong trinh: ndm thir nhit 20%; nim tht hai 20%;
nam thur ba 20%; nam tha tu 20%; nam thir ndm 10%; ndm tha nam 10%.

2. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: bing 05% doanh thu (chua bao gom
thué gia tri gia tang).

b) Chi phi quén Iy van hanh: biang 05% doanh thu (chua bao gom thué gia tri gia
tang).

3. Chi phi lii vay, loi nhuén nha dau tw (d@a tinh dén vén sé hitu va riii ro
trong kinh doanh): bang 15% (téng chi phi dau tw xdy dung; chi phi kinh doanh va
gia tri quyén sir dung dat).

I1. Céc yéu té wée tinh doanh thu phat trién
Thai gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang va ty 1¢ ban hang:

a) P6i véi dur én c6 quy mé khong qud 75ha:



- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

- Thoi diém bat dau ban hang tinh tir nam thtr hai;

- Ty 1& ban hang: nam thtt nhét 0%; nam tht hai 30%; nam thir ba 35%, nam
thir tu 35%.

b) Déi véi du dn ¢6 quy mé trén 75ha dén dudi 500ha:

- Thoi gian ban hang trong 04 nam;

- Thoi diém bat dau ban hang tinh tir nam th hai;

- Ty 1é ban hang: nam thu nhat 0%: nam thir hai 25%, nam tha ba 25%; nim
thr tu 25%; nam thir ndm 25%.

¢) Déi véi dur én cé quy mé tir 500ha dén dudi 1.000ha:

- Thoi gian ban hang trong 05 nam;

- Thoi diém bat dau ban hang tinh tir nim thi hai;

- Ty 1é ban hang: ndm tht nhat 0%; nam th hai 20%; nam thir ba 20%; nim
thir tu 20%; nam thir nam 20%; nam th sau 20%.

d) D6i véi due én cé quy mé tir 500ha tro lén:
- Thoi gian ban hang trong 06 ndm;
- Thoi diém bat dau ban hang tinh tir ndm th hai;

- Ty 1& ban hang: nam thir nhat 0%; nim tht hai 20%; nam th ba 20%; nam
thu tu 20%; nam thr nam 20%; nam th sau 10%; nam th bay 10%.



u luc 50 07
inh hudng dén gia dat, muc do

irng yéu t6 anh hudng dén gia dat
-UBND ngay 26/12/2024 cua UBND tinh Binh Dinh)

chénh lech tef_ﬁg;
(Kém theo Quyét dinh 73 93742()7

1. Cac yeu t6 anh huo‘ng dén gia dét, mire do chénh 1éch t6i da ciia tu'ng yeu to
dnh huong dén gia dat dé xac dinh mire tuong dong nhét dinh ddi véi dat phi nong
nghiép

a) Vé vi tri, dia didm ctia thira dét, khu dat: Khoang cach dén trung tdm hanh
chinh; trung tdm thuong mai; cho; co sd'y té; co s gido duc va dao tao; cong vién,
khu vui choi giai tri: Mirc d6 chénh Iéch t61 da 15%.

b) Vé giao thong:

P6 rong duong (bao gdm cé via he): Mire do chénh 1éch téi da 20%.

Két cau mat duong: Mure do chénh léch tdi da 10%.

Sé mit duong tiep giap: Tiép giap hai mat duong trd 1én thi mic d chénh
léch t6i da 20%.

Truong hop udce tinh gia chuyén nhugng dat, nha 4] rleng 1é: Pon vi tu vén
thuc hién khao sat, thu thap va danh gia thém tiéu chi vé mit cat duong ndi bd (neu
c6) tiép gidp cua thura dat theo quy hoach duge phé duyét. Mirc d6 chénh léch t6i da
10%.

c) biéu kién ve cap thoat nudc, cap dién:

Truong hop khu d4t so sanh c6 diéu kién ha tang ky thuét (hodc chua c6 ha
ting ky thut) so véi khu dét cn dinh gia: Mirc d§ chénh 1&ch tdi da 5%.

Tinh trang ngap Ung khu lugng mua 16n: Mirc do chénh léch t6i da 10%.
d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thira dt, khu dét:

Dién tich, hinh thé cua thira dAt: Mtc do chénh 1éch ti da 10%.

Mt tién, chiéu sdu ctia thira dét, khu dit: Mure d¢ chénh 1éch t6i da 10%.

Ttucmg hop udc tinh gia chuyén nhuong cin hd chung cu; gia cho thué cén
ho cao tang; gia cho thué san thuong mai dich vy, van phong nim trong toa nha hon
hop thi don vi tu véan thuc hién khao sét, thu thap va danh gia theo tiéu chi dién tich
cua can ho, dién tich san cho thué. Murc do chénh léch t6i da 10%.

d) Céac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung:

Hé s6 sir dung dét, mat d xdy dung: Mirc do chénh l&ch téi da 5%.

S ting cao cong trinh, tang ham: Muc d6 chénh léch tbi da 5%.

Péi v6i loai hinh kinh doanh khach san don vi tu vén thue hién khao sat, thu

thap va danh gi4 thém tiéu chi: S phong, tiéu chuan dich vu ciia khéch san (xép
hang theo s6 sa0). Murc dd chénh léch toi da 5%.
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e) Hién trang moi trudong, an ninh:

Bui, tiéng 6n, 6 nhiém khong khi va ngudn nude; gan khu nghia trang, khu xu
ly réc thai: Murc do chénh léch toi da 5%.

Mat dé dén cu, tinh trang an ninh khu vuc: Marc d6 chénh léch t6i da 5%.

g) Cac yéu t4 anh hudng dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong van
hoa, phong tuc tip quan cua dia phuong: Mure do chénh léch tbi da 10%.

2. Cac yeu to anh huong dén gia dat, mirc d9 chénh léch t6i da ciia tung yéu t6
4nh huéng dén gia dit dé xac dinh mirc twong dong nhat dinh dbi voi dat nong
nghiép

a) V1 tri, dac diém thua dét, khu dat: Khoang céch g?m nhét dén noi san xuét,
tiéu thu san phdm. Mirc do chénh léch tdi da 20%.

b) Dleu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu san pham: Do rong, cap
duong, két cau mat dudng; diéu kién vé dia hinh. Murc d6 chénh léch tdi da 20%.

¢) Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén théng vin
hoa, phong tuc tép quan cua dia phuong: Muc do chénh 1éch tdi da 10%.

3. Cach thire diéu chinh ddi véi tirng mirc dd chénh Iéch cia tirng yéu to
4nh huéng dén gia dat

a) Pon vi tu van chiu trach nhiém dé xuat muc do anh huong, ty 1€ (%) céc
yéu t6 anh hudng dén gia dat cua thira dat, khu dét can dinh gia dé diéu chinh ty 18
clia thura dét, khu dat so sanh; truong hop c6 yeu t6 anh huong dén gia dat cua thira
dat, khu dat so sanh theo hudng lam giam gia dAt so v6i thira dt, khu dat can dinh
gid thi diéu chinh ting mu’c gia dat cla thia dat, khu dét so sanh theo yeu t6 do
(cong); truong hop co yeu td anh hudng dén gid dat cta thira dat, khu dat so sanh
theo huong lam tang gla dat so véi thira dat, khu dat can dinh gia thi diéu chinh glam
muc gla dAt cuia thira dét, khu dét so sanh theo yéu t6 d6 (tru) truong hop thura dit,
khu dat so sanh va thira dt, khu dt can dinh gla ¢6 loi thé nhu nhau thi khong diéu
chinh ty 1¢ cua thua dAt, khu dét so sanh theo yéu t do.

b) Gia dat cta thira dat, khu dét can dinh gia da xdc dinh phai bio dam theo
ty 1é (%) theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP cua Chinh
phu va theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 158 Luat dat dai nam 2024.

4. Trudong hop cac yéu t6 anh hudng dén gia dat chua duge quy dinh tai khoan
1, khoan 2 Phu luc nay, thi to chirc tu van xac dinh gia dat dé xuat trong Bao céo
thuyét minh xay dung phuong én gi4 dit dé Hai dong tham dinh gi dat xem xét,
quyét dinh.
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