SAO Y; UY BAN NHAN DAN TINH PONG THAP; Thoi gian ky: 2026-02-03T14:38:28+07:00

UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG THAP Poc lap - Ty do - Hanh phic
S6: L 4 /12026/QD-UBND Dong Thdp, ngay 03 thdng02 ndm 2026
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh mot so yeu t6 wéc tinh doanh thu phat trién; chi phi phat
trién cua thira dét, khu dét cin dinh gia theo phwong phap thing du va cac
yéu té anh hudng dén gia dét trong viée xac dinh gia dét cu thé

trén dia ban tinh Pong Thap

Céin cir Ludt T6 chite chinh quyén dia phwong s6 72/2025/QHI5;

Qén c’d’ Ludt Ban hdnh’vcin ban quy pham phdp ludt 56 64/2025/QH15 duoc
swea doi, bo sung boi Ludt so6 87/2025/QH15;

Ciin cir Ludt Dét dai s6 31/2024/QHI15 duwgc siea doi, b6 sung boi Ludt s6
43/2024/QH15;

Céin cir Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ciia Chinh phil quy dinh vé gia ddt;

Can cik Nghi dinh s6 15 1/2025/ND-CP cua Chmh phu quy dinh vé phan

dinh tham quyén cia chinh quyén dia phuong 02 cdp, phdn quyén, phdn cdp
trong linh vue dat dai;

Cdn cit Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP cua Chinh phu sira doi, b6 sung
mét so diéu cua cdc nghi d‘mh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Dat dai;

Can ctk Nghi dinh 56 78/2025/ND-CP cua Chinh phi quy dinh chi tiét
mot s6 dieu va bién phdp dé t6 chirc, huang dén thi hanh Ludt Ban hanh van

ban quy pham phdp ludt dwoc sira doi, bé sung boi Nghi dinh 56
187/2025/ND-CP;

Theo dé nghi cia Gidm déc S Nong nghiép va Moi truong,

Uy ban nhdn ddn ban hanh Quyét dinh ban hanh Quy dinh mét s6 yeu to
wée tinh doanh thu phdt trién; chi phi phat men cua thira dét, khu dét can
dinh gid theo phwong phdp thdng du va cdc yéu 16 dnh huwdng dén gid dat
trong viéc xdc dinh gid ddt cu thé trén dia ban tinh Pong Thdp.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh mot s6 yéu tb udc tinh
doanh thu phét trién; chi phi phét trién ctia thira dAt, khu dét can dinh gié theo
phuong phép thing du va céc yéu t6 anh hudng dén gia dét trong viéc xac dinh
gid dét cu thé trén dia ban tinh Pdng Thép.

Piéu 2. Hiéu lwe thi hianh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 25 thang 02 nam 2026.

2. Cac Quyét dinh sau hét hiéu Iuc thi hanh k& tir ngay Quyét dinh nay c6
hiéu luc thi hanh:
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a) Quyét dinh s 55/2024/QD-UBND ngay 15 thang 10 nim 2024 cta Uy
ban nhan dan tinh Tién Giang ban hanh Quy dinh mét sb yéu t6 udc tinh doanh
thu phét trién; chi phi phét trién cta thira dat, khu dét can dinh gia theo phuong
phép thing du va céc yéu td anh huong dén gia dit trong viée x4c dinh gia dit cu
thé trén dia ban tinh Tién Giang.

b) Quyét dinh sé 29/2025/QD-UBND ngay 27 thang 5 nam 2025 cia Uy
ban nhan dan tinh Déng Thap ban hanh Quy dinh chi tiét mot sb chi tiéu dé ap
dung céc phuong phap dinh gia dat trén dia ban tinh DPdng Thap.

3. Trudong hop phuong 4n gia dit da trinh Uy ban nhan dan cép c6 thdm
quyén quyét dinh gia dit cu thé truée ngay Quyét dinh ndy c6 hiéu lyc thi hanh
thi Uy ban nhan dén cp c6 thim quyén quyét dinh gid dét cu thé theo phuong an
d trinh, khong 4p dung quy dinh ctia Quyét dinh nay.

Piéu 3. T6 chirc thuc hién

Chéanh Vin phong Uy ban nhan dan tinh; Thu trudng céc sd, nganh tinh;
Chu tich Uy ban nhén dén cac x&, phuong; cac tb chirc, c4 nhan c6 lién quan chiu
trach nhiém thi hanh Quyét dinh néx._/wg/

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN péeced
- Nhu Dieu 3; KT. CHU TICH
- Cac Bo: Néong nghiép va Mai truong, PHO CHU T.ICH

Tu phép, Tai chinh;
- Cyc Kiém tra vin ban va Quén ly xir Iy vi pham
hanh chinh - B Tu phap;
- Thuong true Tinh uy;
- Thudng truc HDND tinh;
- Céc Ban HDND tinh;
- Uy ban MTTQVN tinh;
- CT, cdc PCT UBND tinh;
- Doan DBQH tinh;
- Béo va Dai PT&TH tinh;
- Trung tdm luu trir - S& Noi vu;
- Cong théng tin dién tir tinh;
- Cong bdo tinh;
- S Tu phap dé dang tai “Co s dir lidu
vin ban quy pham phép luét tinh”
- Luu VT, P.KT (Nhut Tén).




UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
G ' Poc lap - Tw do - Hanh phic

Béng Thdp, ngay O3 thang02nam 2026

QUY PINH

inh doanh thu phat trién; chi phi phat trlen cia thira dat,
) jih gia theo phwong phap thing dw va cac yéu to anh hwéng

dén gia dat trong viéc xic dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Pong Thap

(Ban héanh kém theo Quyét dinh sé &4 /2026/QD-UBND)

Chuong I
QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh mét sé yéu té ude tinh doanh thu phat trién; chi phi
phat trlen cua thira dét, khu dat can dinh gid theo phuong phap thang du va cac
yéu t6 anh huéng dén gia dat trong vigc xdc dinh gia d4t cu thé trén dia ban tinh
Dong Thap theo quy dinh tai diém d khoan 2, diém d khoan 3 Dleu 6, khoan 3
Piéu 8 Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Piéu 2. Pbi twong 4p dung
1. Co quan cod chL'rq nang quan l}'f nha nudc ,vé dat gdai; co quan, ngudi co
tham quyén xac dinh, thdm dinh, quyét dinh gia dat cu thé.
2. Té chirc tur vAn xéc dinh gia dit, c4 nhan hanh nghé tu vén x4c dinh gia dat.
3. Cac tb chirc, c4 nhan khic c6 lién quan.

Chuong II

TY LE LAP PAY, TY LE BAN HANG, THOI GIAN BAN HANG, THOT
PIEM BAT PAU BAN HANG, KINH DOANH SAN PHAM DICH VU PE
UGC TINH TONG DOANH THU PHAT TRIEN

Piéu 3. Nguyén tic 4p dung

1. Cin ¢ vao tién do da duogc xac dinh trong chu truong du tu hodc hd so
mdi thiu thuc hién du 4n du tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du 4n
dau tu dé xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat ddu ban hang, kinh doanh
san pham, dich vu; cén ctt vao quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét xay dung
dé xac dinh ty 1¢ 14p day khi udc tinh doanh thu phat trién ctia du 4n.

2. Trudng hop trong cac vén ban vé chu truong diu tu hodc hd so moi thau
thuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phe duygét, chip thuén du an dau tu chua
xac dinh thoi glan ban hang; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh sén phém,
dich vu; quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét xdy dung chua xéc dinh ty 1¢
1ap day thi thuc hién theo quy dinh tai Piéu 4, 5, 6, 7, 8, 9 Quy dinh nay.
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Piéu 4. Dy 4n diu tw nha & cao ting

1. Thoi diém bt ddu ban hang

Thoi diém bat dau bén hang ké tir nam thtr 2 cia dy én va ty 1¢ % ban hang
duogc phan bo theo dién tich san xay dung bao gom dién tich tang ham.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang

a) Du 4n nha & cao tAng c6 quy md dudi 50.000 m? san x4y dung

Thoi gian ban hang: 02 ndm.

Ty 1€ ban hang: nam thir 2: 50%; nam thr 3: 50%.

b) Dy 4n nha & cao ting c6 quy md tir 50.000 m? dén duéi 150.000 m? san
xdy dung

Thoi gian ban hang: 03 ndm;

Ty 1€ ban hang: ndam thir 2: 30%; ndm thi 3: 40%; ndm thir 4: 30%.

¢) Du 4n nha & cao ting c6 quy md tir 150.000 m? dén dudi 300.000 m? san
xdy dung

Thoi gian ban hang: 04 ndm;

Ty 1é ban hang: nam thir 2: 30%; nim thir 3: 30%; nam thir 4: 20%; nam thir 5: 20%.

d) Du 4n nha & cao tng c6 quy mo tir 300.000 m? dén dudi 500.000 m? san
xéy dung

Thoi gian ban hang: 05 nam;

Ty 1é ban hang: nim thir 2: 20%; nam thir 3: 20%; nam thir 4: 20%; ndm thir
5:20%; nam tht 6: 20%.

d) Du 4n nha & cao ting ¢6 quy mé tir 500.000 m? san xay dung trd 1én

Thoi gian ban hang: 06 nam;

Ty 1é ban hang: nidm thir 2: 10%; nadm thir 3: 20%; nam thir 4: 20%; ndm thu
5:20%; ndm th 6: 20%; ndm tha 7: 10%.

3. Ty 1¢ 14p dy 75% dién tich san xy dung ké ca tAng ham.

Trudng hop du 4n dau tw khu nha ¢ cao tang két hop muc dich vin phong,
th}m‘ng mai, dich vu thi ty 1€ lap day, ty 1 ban hang (cho thué) ctia cdc muc dich
két hop thuc hién theo quy dinh tai Piéu 8 Quy dinh nay.

Pidu 5. Dy 4n diu tw nha ph lién ké, bigt thy

1. Thoi diém bat dau ban hang

Thoi diévm bét ddu ban hang ké tir nim thir 2 cua du 4n va ty 1& ban hang
dugc phéan bd theo tirng nam.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang

a) Du 4n ¢6 quy md dudi 100 nha phé lién ké, biét thu

Thoi gian ban hang: 02 ndm:

Ty 1€ ban hang: ndm thir 2: 50%; ndm thir 3: 50%.
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b) Dy 4n c¢6 quy md tir 100 dén dudi 200 nha phd lién ké, biét thy

Thoi gian ban hang: 03 nam.

Ty 1€ ban hang: nam thir 2: 40%; ndm th{r 3: 30%; nam thir 4: 30%.

¢) Du 4n ¢6 quy mé tir 200 dén du6i 500 nha phé lién ké, biét thy

Thoi gian ban hang: 04 nam.

Ty 1€ ban hang: nam tht 2: 20%; nam thir 3: 30%; ndm thir 4: 30%; ndm thir 5: 20%.

d) Du 4n c6 quy md tir 500 dén dudi 1.000 nha phé lién ké, biét thu

Thoi gian ban hang: 05 nam.

Ty 1€ ban hang: ndm thir 2: 20%; ndm thtr 3: 20%; nam thir 4: 20%; ndm tha
5: 20%; ndm thir 6: 20%.

d) Du 4n c¢6 quy md tir 1.000 nha phd lién ké, biét thu tr& 1én

Thoi gian ban hang: 06 ndm;

Ty 1€ ban hang: ndm thir 2: 10%; ndm thtr 3: 20%; ndm thir 4: 20%; ndm th
5:20%; ndm thir 6: 20% ; nam tha 7: 10%.

3. Trudng hop dy 4n ddu tw nha pho lién ke, biét thu két hgp muc dich vin
phong, thuong mai, dich vu thi ty 1€ lap day, ty I¢ ban hang (cho thué) ctia cac
muc dich két hgp thuc hién theo quy dinh tai Piéu 8 Quy dinh nay.

Piéu 6. Dur 4n diu tur theo hinh thirc phén 15, bin nén

1. Thoi diém bit dau ban hang

Thoi diém bét dau ban hang ké tr nam thir 2 cla dy 4n va ty 1¢ ban hang
dugc phén bd theo tirng ndm.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang

a) Du 4n c6 quy mé dudi 200 nén

Thoi gian ban hang: 02 nam.

Ty 1€ ban hang: nam th 2: 40%; ndm thir 3: 60%.

b) Du 4n ¢6 quy mé tir 200 dén duéi 500 nén

Thoi gian ban hang: 03 nam.

Ty 1€ ban hang: ndm thir 2: 30%; nam tht 3: 40%; ndm thir 4: 30%.

¢) Du 4n ¢6 quy md tir 500 dén dudi 1.000 nén

Thoi gian ban hang: 04 nam.

Ty 1& ban hang: nam thir 2: 20%; nim thtr 3: 30%; ndm thir 4: 30%; ndm thir 5: 20%.

d) Dy 4n c6 quy md tir 1.000 nén tré 1én

Thoi gian ban hang: 05 ndm;

Ty 1& ban hang: ndm thir 2: 20%; nam thir 3: 20%; ndm thr 4: 20%; ndm thir
5: 20%; nam thir 6: 20%.
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3. Trudng hop dy 4n déu tu theo hinh thic phén 16, ban nén ket hop muc
dich van phong, thL,rorng mai, dich vu thi ty 1€ lap q{ly, ty 1€ ban hang (cho thué)
ctia cac muc dich két hgp thuc hién quy dinh tai Piéu 8 Quy dinh nay.

Pidu 7. Dy 4an diu tr xay dung két cdu ha ting khu cdng nghiép, cum
cong nghiép

1. Thoi diém bit dau ban hang

Thoi diém bét ddu ban hang ké tir ndm thir 2 cta dy dn va ty 1¢ ban hang
dugc phan bo theo tirng ndm.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang

a) Du an c6 quy md dudi SOha.

Thoi gian ban hang: 3 nam.

Ty 1€ ban hang: ndm thir 2: 30%; ndm thtr 3: 30%; ndm thi 4: 40%.

b) Du 4n ¢6 quy mo tir 50ha dén duéi 200ha

‘Thoi gian ban hang: 04 nam;

Ty 1& ban hang: nam thir 2: 20%; ndm thir 3: 20%; nam thir 4: 30%; ndm thi 5: 30%.

¢) Du 4n tir 200ha dén dudi 500ha

Thoi gian ban hang: 05 ndm;

Ty 1& ban hang: ndm thir 2: 10%; ndm thir 3: 10%; ndm thir 4: 20%; ndm thu
5:30%; nam thtr 6: 30%.

d) Du an tir 500ha tr¢ 1én

Thoi gian ban hang: 06 nam;

Ty 1é ban hang: nim thir 2: 10%; ndm thir 3: 20%; nam thit 4: 30%; ndm th
5: 20%:; ndm th 6: 10%; nam tha 7: 10%.

3. Trudng hop du an dau tu xay dung két cu ha tang khu cong nghiép, cum
cong nghiép ket hop muc dich vén phong, thuong mai, dich vu thi ty 1¢ lap day,
ty }é ban hang (cho thué) cia cdc muc dich két hgp thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 8 Quy dinh nay.

Diéu 8. Dy 4n dau tr viin phong, thwong mai, dich vy

1. Thoi diém bat dau ban hang

Thoi diém bét diu ban hang khi ket thic tién d6 thuc hién du 4n va ty 1& ban
hang dugc phan bo theo tirmg ndm.

2. Ty 1§: 14p day (dién tich thuong pham so véi dién tich san xdy dung bao
gdm tdng hdm) cua dy 4n vin phong, thuong mai, dich vy nhu sau:

a) Muc dich van phong: 75%;

b) Muc dich thuong mai, dich vu: 70%.

3. Ty 1€ ban hang (cho thug€) cia dién tich thuong phim d6i v6i du 4n vin
phong, thuong mai, dich vu ké tir thoi diém bat dau ban hang va dugc chia thanh
3 khu vuc, nhu sau:
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a) Khu vuc 1 (trén dia ban cac phuong): ndm thir 1: 50%; ndm thir 2: 60%;
nam thir 3: 70%: nam thir 4 va 6n dinh dén hét chu ky: 80%.

b) Khu vuc 2 (trén dia ban cac xa): nam tha 1: 40%; nidm thtr 2: 50%; ndm
thtr 3: 60%; nam thir 4 va én dinh dén hét chu ky: 70%.

¢) Khu vyuc 3 (trén dia ban cac xa cé diéu kién kinh té, xa hoi kho khan va
dac biét kho khan): nam thir 1: 20%; nam thir 2: 30%; ndm thir 3: 40%; nam th
4 va 6n dinh dén hét chu ky: 50%.

4. B6i v6i du 4n déu tu khu nha & cao tdng két hop muc dich vin phong c6
luu tra (officetel) thi thoi diém bat dau ban hang, thoi gian ban hang, ty & ban
hang thuc hién quy dinh tai Diéu 4 Quy dinh nay.

Piéu 9. Dy 4n diu tw khach san, y té, gido duc, vin hoa, thé thao hoic
dw 4n c6 tinh dic thu

Péi voi cac du an ddu tu khach san, y té, gido duc, vin hoa, thé thao hodc du
an c6 tinh dac thu thi t6 chirc thuc hién dinh gia dt (don vi tu van gia dat) thu thap
thong tin chi phi thuc té phd bién ctia 03 du 4n diu tur ciing muc dich st dung dét
chinh c¢6 khoang cach gin nhit dén thira dét, khu dét cn dinh gia, twong dong nhét
dinh vé cac yéu t& anh hudng dén gia dit dé dé xudt céc yéu t6 udc tinh doanh thu
phét trién trong Béo cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat dé Hoi ddng
thAm dinh gia dét cu thé xem xét, quyét dinh cho tirng du an.

Chuwong 111
THOI GIAN XAY DUNG, TIEN PQ XAY DUNG; TY LE PHAN TRAM (%)
PE XAC PINH CHI PHI KINH DOANH; CHI PHI LAI VAY, LOI NHUAN
CUA NHA PAU TU PE UOGC TINH TONG CHI PHi PHAT TRIEN

Piéu 10. Nguyén tic ap dung

1. Can ctr vao tién do da duoc xéc dinh trong chu trwong dau tu hogc hd so
moi thau thue hién du 4n du tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du 4n
du tr dé xac dinh thoi gian xdy dung, tién do xdy dung khi udc tinh chi phi
phat trién cua du an.

2. Truong hop trong céc van ban vé chi truong dau tu hodc hd so moi thau
thue hién du 4n ddu tr hodc quyét dinh phé duyét, chdp thuan du 4n dau tu chua
xéc dinh thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi thuc hién quy dinh tai Diéu 11
Quy dinh nay.

Piéu 11. Thoi gian xiy dung, tién d9 xiy dung

1. Dbi voi du 4n nha & cao téng hdn hop (nha &, vin phong, thuong mai,
dich vu, khach san, y té, gido duc, van hda, thé thao) dugc phéan bd theo quy mo
dién tich san xay dung bao gdm dién tich ting hdm, nhu sau:

a) Du 4n c6 quy md dudi 50.000 m? dién tich san x4y dung

Thoi gian xdy dung: 02 ndm.

Tién d6 xay dung: nim thir 1: 50%; nim thir 2: 50%.
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b) Du 4n c¢6 quy md tir 50.000 m? dén dudi 150.000 m? san xay dung

Thoi gian xdy dung: 03 nam.

Tién do xdy dung: nam thir 1: 40%; nam thir 2: 30%; ndm thir 3: 30%.

¢) Du 4n ¢6 quy md tir 150.000 m? dén dudi 300.000 m? san xay dung

Thoi gian xay dung: 04 nam.

Tién do xay dung: nam thtr 1: 30%; nam thir 2: 30%; nam thir 3: 20%; nim
thir 4: 20%.

d) Du 4n ¢6 quy md tir 300.000 m? dén dudi 500.000 m? san xay dung

Thoi gian xay dung: 05 ndm;

Tién do xdy dung: nam thir 1: 20%; nam tha 2: 20%; nam thir 3: 20%; ndm
thir 4: 20%; nam thr 5: 20%.

d) Du 4n c6 quy mo tir 500.000 m? san xdy dung trg 1én

Thoi gian xdy dung: 06 nim;

Tién do xdy dung: nam tha 1: 10%; ndm thu 2: 20%; nam thir 3: 20%; ndm
thir 4: 20%; nam thir 5: 20%; ndm tha 6: 10%.

2. Pbi voi d\_{ an cao ting muc dich vin phong c6 luu tra (ofﬁcetel‘) thi thoi
gian xay dung, tién do x4y dung thuc hién theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

3. Dbi v6i du 4n nha lién ké, biét thu

a) Du én c6 quy mé dudi 100 nha phd lién ké, biét thu

Thoi gian xay dung: 02 ndm.

Tién do xay dung: ndm thir 1: 50%; ndm tha 2: 50%.

b) Du 4n c6 quy md tir 100 dén du6i 200 nha phd lién ké, biét thy

Thoit gian xdy dung: 03 nam.

Tién do xdy dung: ndm thir 1: 40%; nam thir 2: 30%; ndm thir 3: 30%.

¢) Du 4n ¢6 quy mé tir 200 dén dudi 500 nha phd lién ké, biét thu

Thoi gian xdy dung: 04 nam.

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 20%; nam thtr 2: 30%; nam thir 3: 30%; ndm
thir 4: 20%.

d) Du 4n c¢6 quy md tir 500 dén du6i 1.000 nha phd lién ké, biét thu

Thoi gian xdy dung: 05 nam.

Tién d¢ xay dung: nam thir 1: 20%; nam thir 2: 20%; nam tht 3: 20%; nim
tha 4: 20%; nam th 5: 20%.

d) Du an c6 quy mé tir 1.000 nha phé lién ké, biét thu trd 1én

Thoi gian xdy dung: 06 nam;

Tién d6 x4y dung: nim thir 1: 10%; ndm tht 2: 20%; nam thr 3: 20%; nim
thir 4: 20%; nam thir 5: 20%; nam thir 6: 10%.

4. Péi vé&i du 4n theo hinh thirc phén 16, ban nén



a) Du an ¢6 quy mé dudi 200 nén

Thoi gian xay dung: 02 nam.

Tién do xay dung: nam thr 1: 40%; nim thir 2: 60%.

b) Du 4n ¢6 quy md tir 200 dén dudi 500 nén

Thoi gian xay dung: 03 ndm.

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 30%; ndm thir 2: 40%; nim tha 3: 30%.

¢) Du 4n ¢6 quy mo tir 500 dén duéi 1.000 nén

Thoi gian xay dung: 04 nam.

Tién d6 x4y dung: nam thir 1: 20%; ndm thr 2: 30%; nam thr 3: 30%; ndm
thir 4: 20%.

d) Du 4n c6 quy mé tir 1.000 nén trd 1én

Thoi gian xay dung: 05 nam.

Tién do xay dyng: nim tht 1: 20%; nam thir 2: 20%; ndm thir 3: 20%; nim
thir 4: 20%; nam thr 5: 20%.

5. Pbi vai du an khu cong nghiép, cum cong nghiép

a) Du 4n c6 quy mo dudi 50ha

Thoi gian x8y dung: 03 nam.

Tién d6 xay dung: nim tht 1: 30%; nim thr 2: 30%; nam thir 3: 40%.

b) Du 4n ¢6 quy mé tir 50ha dén dudi 200ha

Thoi gian x8y dung: 04 nam.

Tién do xay dung: ndm thtr 1: 20%; ndam thr 2: 20%; ndm th 3: 30%; ndm
thir 4: 30%.

¢) Du 4n c6 quy mo tir 200ha dén duéi S00ha

Thoi gian xdy dung: 05 nam.

Tién do xay dung: nam tht 1: 10%; nim thir 2: 10%; nam thir 3: 20%; nim
thir 4: 30%; nam th 5: 30%.

d) Du 4n c6 quy mo tir 500ha tré [én

Thoi gian xdy dung: 06 nam.

Tién d6 xay dung: nam thir 1: 10%; ndm thr 2: 20%; ndm thr 3: 30%; ndm
thtr 4: 20%; ndm thir 5: 10%; ndm thu 6: 10%.

Diéu 12. Ty 1¢ phén trim (%) dé xdc dinh chi phi kinh doanh; chi phi
1di vay, lgi nhuin cia nha dau tw

‘ Ty 1€ % dé ?{éc fiinh chi phi kinh doanh; chi phi lai vay, lgi nhuén cua nha

dau tu c6 tinh dén von chu s¢ hitu, rii ro trong kinh doanh cho cdc nhom du an
cung muc dich sir dung dat chinh cia céc loai du an, nhu sau:

1. Du 4n dau tu nha & cao ting

a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: 3% trén tong doanh thu.
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b) Chi phi quan 1y, van hanh: 2% trén téng doanh thu cho thué.

¢) Chi phi lai vay, lgi nhuan‘:14,5% nhénrvéi téng chi phi dau tu xdy dung,
chi phi kinh doanh va gi4 tri quyén st dung dat.

2. Du an khu nha phd lién k&, biét thu; phan 16, ban nén

a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: 3% trén téng doanh thu.

b) Chi phi quan ly, van hanh: 2% trén téng doanh thu cho thué. Pdi voi du
an phan 16, ban nén khong tinh chi phi nay.

c) Chi phi ldi vay, loi nhuan‘: 14,5% nhér} véi tong chi phi dau tu xdy dung,
chi phi kinh doanh va gié tri quyén str dung dat.

3. Du 4n dau tu khu cdng nghiép, cum cdng nghiép

a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: 3% trén tdng doanh thu.

b) Chi phi quan 1y, van hanh: 2% trén téng doanh thu cho thué.

c¢) Chi phi lai vay, lgi nhuan‘: 14,5% nhéq vOi téng chi phi dau tu xdy dung,
chi phi kinh doanh va gia tri quyén str dung dat.

4. Dy 4n dAu tu vin phong, thuong mai, dich vu

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: 3% trén tdng doanh thu.

b) Chi phi quan Iy van hanh: 2% trén téng doanh thu cho thué.

c¢) Chi phi lai vay, loi nhuan‘: 14,5% nhér} v6i tong chi phi dau ti xdy dung,
chi phi kinh doanh va gia tri quyén sir dung dat.

5. Dbi vai cac du an dau tu khach san, y té, gido duc, thé thao hodc du 4n ¢6
tinh dac thu

~ T6 chirc thyc hién xéc dinh gid dét dé xuét mic ty 1& % cédc yéu td chi phi
tiép thi, quang cdo, ban hang; chi phi quan 1y vén hanh; chi phi lai vay, loi
nhudn cua nha dg"iu tu va cég chi Hhi khac tai Bao cao thuyét minh xay dung
phuong 4n gia dat d¢ Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh
tung du an.

6. Doi v6i dy 4n dau tu hén hop thi dp dung chi phi cho timg chirc ning
theo quy dinh tai cdc khoan 1, 2, 3, 4 Dicu nay.

i voi céc chi phi hop 1y, hop 1¢ khéc theo quy dinh ctia phap luat vé xdy
dung ma gop phan truc ti’ép hinh thanh doanh Ehu phat trién clia du éan thi to
chirc thue hién dinh gia dat dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyet
dinh doi véi ting du an cu thé.

Chuong IV
CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT

Diu 13. Cic yéu t6 énh huéng dén gid dit, mirc do chénh l¢ch t6i da
clia tirng yéu to dnh huéng dén gia dat, cich thirc diéu chinh doi voi tirng
mirc d§ chénh léch cia tirng yéu to anh huwdéng den gia dat
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1. Cac yéu té anh huong dén gia dit, cac tidu chi hinh thanh yéu t§ anh
hudéng dén gia dét dé phan tich, xac dinh mirc tuong déng nhét dinh, diéu chinh
clia timg yéu té anh huong dén gia dét giira tai san thdm dinh va tai san so sanh
d6i v6i dat phi nong nghiép, bao gdm:

a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat

Khoang cach theo thir tu wu tién dén: Trung tdm hanh chinh, trung tim
thwong mai, chg, khu vui choi giai tri, gido duc va dao tao, cong vién, co s y té,
bén xe, thé duc thé thao, két nbi duong chinh (theo vi tri, hién trang ctia du 4n,
khu dét, thira dat). Mtrc diéu chinh chénh léch: khong qua 15%.

b) Diéu kién vé giao thong

Loai duong (két cAu duong nhua, dan, bé tong, trai da cip phdi, dit va két
cdu duong khac) tiép giap véi du an, khu dét, thira dét theo hién trang tai thoi
diém dinh gid dat. Mtc diéu chinh chénh léch: khong qua 10%.

Do rong dudng (bao gém ca via he) tiép giap cta du 4n, khu dit, thira dét.
Miic diéu chinh chénh léch: khong qua 10%.

S6 mit dudng tiép gidp ctia du 4n, khu dit, thira dét (bao gdm dwong, hém).
Miic diéu chinh chénh léch: khong qua 20%.

c) Diéu kién vé cép thoat nudc, cép dién

Khu vuc cép nude, cdp dién 6n dinh hay khéng én dinh. Mirc diéu chinh
chénh léch: khong qua 5%.

Tinh trang ngap tng khi lwong mua 16, triéu cudng. Mire diéu chinh chénh
1éch: khong qua 10%.

d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thira dét, khu dét

Dién tich, hinh thé cta thira dét, khu dit. Truong hop tai san dinh gia 1a
nhiéu thira dét tuwong tu vé vi tri, hinh thé thi dién tich cia thira dét dai dién duoc
ldy theo dién tich binh quén ctia cac thira dét 13 tai san dinh gid. Mtc diéu chinh
chénh léch: khong qua 10%.

Mit tién, chidu sdu ctia thira dat, khu dét (kich thuéc binh quén trong trudng
hop tai san dinh gid 1a nhiéu thira dit twong tu vé& vi tri, hinh thé). Muc diéu
chinh chénh l¢éch: khong qua 10%.

Trudng hop wdc tinh: gia chuyén nhugng can ho chung cu; gia cho thué can
ho cao tz:ing; gid cho thué san thuong mai dich vu, van phong ndm trong toa nha
hdn hop: thue hién khéo sat, thu thap va danh gia theo tiéu chi dién tich cia cin
ho, dién tich san cho thué (ddi véi tai san dinh gia léy theo dién tich binh quén).
Miic diéu chinh chénh léch: khong qua 20%.

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung

Hé sb st dung dét, mat do xay dung, chi gioi xdy dung, gi6i han vé chiéu
cao cong trinh xdy dung, giéi han sb ting him duoc xay dung theo quy hoach

chi tiét xdy dung da dugc co quan nha nudc ¢ thAm quyén phé duyét. Muc diéu
chinh chénh léch: khéng qua 10%.
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Déi vé6i loai hinh kinh doanh khach san: T chirc xac dinh gi4 dét thuc hién
khéo sét, thu nhap va danh gia thém tiéu chi: sé phong, tiéu chudn dich vu clia
khéch san (xép hang theo sb sao). Mirc diéu chinh chénh léch: khong qua 10%.

e¢) Hién trang moi trudng, an ninh

Bui, tiéng dn, 6 nhiém khéng khi, 6 nhiém ngudn nudc, khu xir 1y réc thai.
Mirc diéu chinh chénh léch: khéng quéa 10%.

Mat do dan cu, tinh trang an ninh khu vye. Mtc diéu chinh chénh léch:
khong qua 10%.

g) Thoi han st dung dét:

Thoi han st dung dét con lai thuc hién du 4n. Mtc diéu chinh chénh léch:
khong qué 10%.

Déi voi dét &, can ho ban (thoi han sir dung 1au dai): khong diéu chinh.

h) Cac yéu t& khéac anh hudng dén gia dit phu hop véi diéu kién thuc té,
truyen thdng vin hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong bao gdm: Danh lam
thang canh; Pén, chua, miéu, cong trinh tin ngudng khac; Lang nghé truyén
théng; Nghia trang, nghia dia va yéu té phong thity khac. Mic diéu chinh chénh
1&ch: khong qua 10%.

2. Céc yéu tb anh hudng dén gia déat déi vai dat nong nghiép, bao gdm:

a) Nang sudt cdy trdng, vat nudi. Mirc diéu chinh chénh léch: khong qua 10%.

b) Vi tri, dic diém thira dit, khu dat: khoang cach gan nhit dén noi san xudt,
tiéu thu san phdm. Mtrc diéu chinh chénh léch: khong qua 10%.

¢) Diéu kién giao théng phuc vu san xuat, tiéu thu san pham (d6 rong, cip
dudng, kéu cdu mit dudng; didu kién vé dia hinh). Mirc diéu chinh chénh Iéch:
khong qua 10%.

d) Thoi han sir dung dat, trir dat nong nghiép dugc Nha nudc giao cho hd
gia dinh, ca nhén theo han mtrc giao d4t ndng nghiép, dat nong nghlep trong han
muc nhan chuyén quyén thi khong can cr vao thoi han sit dung dét. M diéu
chinh chénh I¢ch: khéng qua 10%.

d) Céc yéu té khac anh huong dén gia dat phi hop véi thuc té, truyén thong
vin hoa, phong tuc tdp quén cia dia phuong: cin ctr tinh hinh thuc té, t& chirc tu
vén xdc dinh gid dat d& xuét cu thé trong bao cdo thuyét minh xdy dung phuong
an gia dit. Mtre diéu chinh chénh léch: khong qua 10%.

3. Céch thirc diéu chinh déi Vv6i ting murc d6 chénh léch ctia timg yéu t& anh
hudng dén gla dat: T chuc tu van xac dinh gla dét can ctr quy dinh tai khoan 1,
khoan 2 Piéu nay theo nguyén tic 14y thira dat, khu dét dinh gia lam chuén de
thuc hién dé xudt mic diéu chinh chénh léch (ting 1én hodc giam xudng) cua
timg yéu té anh huéng dén gia dit trong bao céo thuyét minh x4y dung phuong
4n gia dt dé Hoi ddng thim dinh gid dét cu thé thdm dinh.

Truong hop quy dinh mirc diéu chinh chénh l&ch timg yéu t6 anh hudng dén
gia dat tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay chua dénh gid phu hgp mirc tuong dong
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nhét dinh giita tai san dinh gia va tai san so sanh, td chirc tw vin xéc dinh gia dat
d& xuét cu thé trong Béo cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat dé Hoi
dong thim dinh gia dit xem xét, quyét dinh; Mitc do chénh léch téi da cla timg
yéu t6 anh hudng dén gia dat dé xac dinh mirc twong déng nhat dinh gifta tai san
dinh gia va tai san so sanh khong qué 25%. Gia dat cta thira dat can dinh gia da
xac dinh phai bao dam chénh 1éch vdi ting gia udce tinh khéng quéa 15% theo
quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP.

Chwong V
PIEU KHOAN THI HANH

Piéu 14. T6 chirc thue hién

1. Céc s&: Néong nghiép va Moi trudng, Tai chinh, Xay dung, co quan Thué,
Uy ban nhan dan cép x4 chju trach nhiém t6 chirc trién khai thuc hién theo chiic
nang, nhiém vu dugc giao, linh vuc va pham vi quan 1y nha nude.

2. Trong qua trinh trién khai thuc hién, néu c6 vuong mic, cc co quan, don
vi, cic tb chire, ca nhéan kip thoi phan anh v& S& Nong nghiép va Moi truong dé
téng hop, bao cdo Uy ban nhan dén tinh xem xét stra ddi, bd sung./.
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