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S6: 93 /2024/QD-UBND 	 Binh Dinh, ngity 26 thong 12 nom 2024 

QUYET DINH 
Quy dinh mi)t sto yeu te trot tinh doanh thu Oat trien, chi phi pith trien ella 

thira dAt, khu dat an dinh gia theo pluming Oaf) thang du ve cac yen to anh 
huirng den gia dat trong xac dinh gia flat cv the tren dia ban tinh Binh Dinh 

iiJY BAN NHAN DAN TiNH BiNH DINH 

Can cir Luat To char chinh quyan clia phicang ngay 19/6/2015; Luat Sera 
di, ha sung mat sa didu cilia Luat To char C'hInhphâ va Ludt TO' civic chinh quyan 
dia Strang ngay 22/11/2019; 

Can cif( Luat Ban hanh van bcin guy phgm phap luat ngay 22/6/2015; Lit* 
Sica dai, ba sung mat só diau cad Ludt Ban hanh van ban quy phgm phial° luat ngay 

18/6/2020; 
Can c& Luat Ddt clai nam 2024; Luat Sera clai, b a sung mat sa cliau ciia Ludt 

JD& clai s a 31/2024/QH15, Luat Nha a sa 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat 
clang scin sa 29/2023/QH15 vc'z Luat Ccic civic tin dyng sa 32/2024/QH15 ngay 
29/6/2024; 

Can cir Luat 
bat 

dai, b -a sung mat sa cliau cna Luat Dat dai, Luat Nha 
Drat Kinh doanh bat clang san, Luat Cie chtiv tin &ring ngay 29/6/2024; 

Can ca. Nghi dinh sa 71/2024/ND-CF ngay 27/6/2024 Chinh phi quy clinh 

gici clat; 
Thgc hien Kat luan sa 448-KL/TU ngay 24/12/2024 clia Ban Thwang vy 

Tinh it)) (Khoa X.A9 tgi Hai nghi Ian tidy 82; 
Theo de' nghi cilia SO' Tai nguyen va Mot truang tgi Tee trinh sa 1518/TTr-

STNMT ngay 25/12/2024; .9 kian thcim dinh cua So Tie phcip tgi Bao cao sa 
657/BC-STP ngay 18/12/2024 va 5  kian kat luan clic, Ban Can sy- Boeing UBND 
tinh, UBND tinh tgi etc& hop ngay 25/12/2024. 

QUYET DINH: 

Dieu 1. Phum vi dieu chinh 

Quyet dinh nay quy dinh mOt se yeti tá troc tinh doanh thu phat trien, chi phi 
phat trien cua thaa dat, lchu dat can dinh gia theo phuang phap thang chr va cac yeu 
tá anh huerng den gia dat trong xac dinh gia dat cu the tren dia ban tinh Binh Dinh 
theo quy dinh tai diem d khoan 2 va diem d khoan 3 Dieu 6, lchoan 3 Dieu 8 Nghi 
dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 dm Chinh 
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Dieu 2. Deli fining áp dung 

1. Ca quan thvc hien chtirc nang quan lY nha nu& vaMt dai, ca quan có 
chtirc nang tham dinh gia Mt. 

2. To chtirc có chtirc /Yang tu van xac dinh gia Mt, cá nhan hanh ngha tu van 
xac dinh gia Mt. 

3. To chirc, cá nhan khac có lien quan. 

Dieu 3. 1140t s6 yeu t6 trot tinh doanh thu phat trien, chi phi phat trien 
ciia thira Mt, khu Mt an dinh gia theo pinning pilaf) thng dir 

MOt s yau ta trot firth doanh thu phat trian, chi phi ph& trian ctia thira 
khu Mt thvc hien dv an chung cu, nha a can tang (Chi tieCt nhu. Phy lyc sá 01 kern 
theo). 

Mat s6 y&u t6 uoc tinh doanh thu phat trin, chi phi phat trian cüa thira Mt, 
khu Mt thvc bin thy an nha 6 1in k va biet thy (Chi flit nhu. Phy lyc sa 02 kern 

theo). 

, 	3. Mat sa yeu t6 trac tinh doanh thu phat trian, chi phi phat trian 	thUa 
dat, khu Mt thvc hien dcr an nha 6 dugc chuy'en nhugng quyen sir dvng (tat clued 
hinh thtirc phan 18, ban nn (Chi tiett nhte Phy lyc sa 03 kern theo). 

4. Kit se yau t6 trot tinh doanh thu phat trian, chi phi phat trian cita thira 
dat, khu Mt thuc hien du an khach san, khu du lich, resort (Chi flit nine Phy 

lyc sa 04 kern theo). 

5. Mat sa yau t trete tinh doanh thu phat trian, chi phi phat trian cüa thira dat, 
khu dat thvc hien dkr an thuong mai, dich vv (Chi tik nhu. Phy lyc sa 05 kern 

theo). 

6. Mat sa yau ta trot tinh‘  doanh thu ph& trian, chi phi phat.trian cita thtira 
flat, khu dat thvc hien dv an dau tu xay dung kinh doanh ket cau ha tang khu 
cong nghiep, cum clang nghiep (Chi 	nhte Phy lyc sa 06 kern theo). 

Dieu 4. Cac yeu t6 finh hireeng den gifi Mt trong vi?c xfic dinh gia Mt cij 

the 

Quy dinh cac yeti to anti huong den gia dat, mUc 	chenh lech t6i da 

cna tUng yeu to anh twang den gia dat (Chi flit nhte Phy lye so' 07 kern theo). 

Dieu 5. Dieu khofin thi hfinh 

1. Quyat dinh nay co hieu lye thi hanh 14 tir ngay 05 thang 01 nam 2025. 

, 2. Tnrang hop phuong an gia dat chin trinh UBND cap có tham quyan 
quyet dinh thi can ctir Quyet dinh nay de thvc hien xac dinh gia Mt cv tha. 

3. Truetng h9p thei gian ban hang, thai diam bat Mu ban hang, kinh doanh 
san pham, dich vv; thai gian xay,dvng, ti 	 it' en da xay dvng co quy dinh trong ch 
truang Mu tu hoc h8 so mai thau thvc hien dkr An Mu tu hoc quyet dinh phe 
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duyet, chap thuan du an dau tu thi can dr guy dinh dO d u6c tinh doanh thu ph& 
trian va chi phi phat trien caa dv an. 

Truong hap trong cac van ban vachü truang dau tu hoc he so meci thau 
thkrc hien du an du tu hoac quyet dinh phe,duyet, chap thuan du an dau tu khong 
co guy dinh tiled gian ban hang, theci diam bat dau ban hang, kinh doanh san pham, 
dich vs.t; theci gian xay dung, tien de xay dung thi can dr quy dinh tai Quyet dinh 
nay d'e ugc tinh doanh thu ph& trien va chi phi phat then cüa dkr 

D& voi khu dat du an có mvc dich sir dung (tat Wen hgp thi t6 eh& tu van 
dinh gia dAt stir dung cac yau t6 tucmg Ong voi tang mvc dich dugc quy dinh tai the 
phi lye cUa Quyet dinh nay da xac dinh gia dat. 

Truong hap du an co ,tinh dc thu hoac c6 quy m6 dien tich 16n, deng be he 
theng ha tang kyr thuat, ha tang xa hei, tao Ong Iije phat trien kinh t6.  - xa hei caa 
tinh thi t6 chat tu van xac dinh gia dat de xuAt t5 1 (%) cac yau t6 Wang (mg cho 
phii hap de xac dinh gia dat, bao cao I-10i dOng tham dinh gia dat xem xet, quyat 
dinh. 

Trong qua trinh than khai thvc hien Quyat dinh nay, can cir tinh hinh thvc 
ta nau c6 vuong mac ve xac dinh gia dat du an hoc van ban quy pham phap luat 
cap ten mai ban hanh c6 lien quan, S& Tai nguyen va Mei tnremg cha tri, ph& hgp 
v6i So Tai chinh va the co quan, don vi ce, lien quan ra soat, bao cao de xuAt 
UBND tinh sira d6i, be sung cho pha hap. 

Chanh Van phong Uy ban nhan dart tinh; Chit tich Hei deng tham dinh gia 
cac cAp; Giam doe the SO: Tai chinh, Tai nguyen va MOi truang, Xay dung, K'a 
hoach va Dau tu, Tu phap, COng Thucmg, Du lich; Cvc truong Cvc Thua; Chit'  tjch 
UBND cac huyen, thi xã, thanh pito; Thu truomg cac sec ban, nganh va the to chirc, 
cá nhan co lien quan chiu tech nhiem thi hanh Quyat dinh nay./. 

TM. iTY BAN NHAN DAN 
KT. CHU TICH 
Es?  am TicH 

Noi nhein: 
- Nhtr Dieu 5; 
- B Tai nguyen va Mai truo.ng; 
- Cue Kiem tra VBQPPL (BO TP); 
- Tinning true Tinh fly; 
- Thutmg true HDND tinh; 
- Hy ban MTTQVN tinh; 
- Doan DB Quoe hoi tinh; 
- CT, eac PCT UBND tinh; 
- LD + CV VP UBND tinh; 
- Trung tarn TH-CB; 
- Ltm: VT, K16,77, 

Nguyen Tulin Thanh 
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(Kern theo Quye't din  

u lye se 01 
nh thu phat trien, chi phi ph& trien 
en thy an chung ctr, khu nha cao tang 

UBND ngay 26/12/2024 aria UBND tinh Binh Dinh) 

	

I. Met se yeu 	tinh chi phi phat trien 

1. Thai gian xay &pig, tin d xay dtyng 

Dv an c6 quy ;no dual 600 can ha: 

- Thai gian xay dvng ding trinh nha chung cu, khu nha er cao tang: 02 nam 
tir ngay &roc giao dat, cho thue dat, cho phep chuyen muc dich sir dung Mt. 

- Tien ci0 Mu tu xay dvng cong trinh chung cu, khu nha & cao tang: nam this 
nhat 50%; nam thu hai 50%. 

on c6 quy nr6 tit 600 can ha din du& 1.200 can ha: 

Thai gian xay dung ceing trinh nha chung cu, khu nha & cao tang: 03 nam ke 
tLr ngay dugc giao dat, cho thue dat, cho phop chuyen myc dich sir dyng dat. 

- Tien de Mu tu xay dung cong trinh chung cu, khu nha & cao tang: nam thu 
that 30%; !tam thir hai 40%; nam thu ba 30%. 

c) Dv an c6 quy mó tic 1.200 cern ha fro len: 

Thai gian xay dizmg cong trinh nha chung cu, khu nha & cao tang: 03 Mm ke 
tit ngay clucc giao dAt, cho thue dat, cho phep chuyen myc dich sir ding tat. 

Tien de Mu tu xay dung ding trinh chung cu, khu nha & cao tang: am aid 
nhat 30%; nam thir hai 30%; nam thir ba 40%. 

2. Chi phi kinh doanh 

, a) Chi phi tip thi, quang cao, ban hang: bang 05% doanh thu (chua bao gem 
thug gia tri gia tang). 

b) Chi phi quan 1 von hanh: bang 05% doanh thu (chua bao gm thus gia tri gia 
fang). 

3. Chi phi lai vay, loi nhu4n nha clan tir ('la tinh cle'n van so' hint viz rid ro 
trong kinh doanh): bang 15% (tOng chi phi dela tic xdy thing; chi phi kinh doanh va 
gia tri qtty'n Lute  dyng dat). 

	

H. Mi)t se yeu 	trot tinh doanh thu phat trien 

1. Thiri gian ban hang, thoi diem V& dal" ban hang va tS7 le ban hang 

a) Dy. On c6 quy mó &cal 600 can ha: 

Thai gian ban hang trong 02 Mm; 

- Thai diem ban hang tinh tir Mm thu 1; 

le ban hang: nam thir nhat 40%; nam thd hai 60%. 

_TI 



b) D an co guy mó tie 600 can ha den duel 1.200 can ha: 

- Thai gian ban hang trong 03 nam; 

Theri dim ban hang tinh tir nam till( 1; 

Ty le ban hang: nam thu nhAt 30%; nam thir hai 40%; nam thir ba 30%. 

c) Dv an co guy mó tic 1.200 can ha fro len: 

Thai gian ban hang trong 03 nam; 

Thai dim ban hang tinh tit nam thfr 1; 

- TY le ban hang: nam thir nhAt 30%; nam thir hai 30%; nam thfr ba 40%. 

3. Ty lap day (tinh tren dien tich sari kinh doanh) 

a) Dv an co guy mó dwori 600 can ha: 

TS! 1 lap day cong trinh ha tang xah8i c6 kinh doanh (trir cling trinh thwang 
mai, dich vu va bdi do xe): Warn thg nil& 0%; nam thir hai 0%; nam dig ba 60%; nam 
tint tu an hat thin gian thgc hien du.  an  80%. 

T9 le lAp day cong trinh thuong mai, dich vu va MI 46 xe: nam thir nhAt 0%; 
nam thd hai 0%; nam thir ba 50%; nam thu tu 60%; nam thir nam dan hat theri gian 
thgc hien dg an 70%. 

b) Dv an co guy mei tic 600 can ha din dwiri 1.200 can ha: 

-T571 tap day cong trinh ha tang xã hi c6 kinh doanh (trir cong trinh thvong 

mai, dich vu va bai do xe): nam thg nhAt 0%; nam thg hai 0%; nam thg ba 0%; nam 
thir tu 60%; nam thir nam dan hat theri gian thgc hien clg an 80%. 

le lAp day cong trinh thucmg mai, dich vg va bai 48 xe: nam thu nhAt 0%; 
nam thir hai 0%; nam thfr ba 0%; nam thir tu 50%; nam thir nam 60%; nam thir sau 
cian hat thin gian thgc hien chr an 70%. 

c) Dván  co guy mo tic 1.200 can ha trer len: 

- TSrl rap day ding trinh ha tang xä hi c6 kinh doanh (tree cong trinh thtrang 

mai, dich vy va bai do xe): nam thd nhat 0%; nam thir hai 0%; nam tit* ba 0%; nam 
thir tu 60%; nam thir nam dan hat died gian thgc hien clg an 80%. 

le lap day cong trinh thuang mai, dich vu va bai 48 xe: nam thg nhat 0%; 
nam tha hai 0%; nam thin: ba 0%; nam thir tu 50%; ram thfr nam 60%; nam tit* sau 
clan hat theri gian thgc hien clg an 70%. 



Phy lye sO 02 
Met 4 	 doanh thu phat trien, chi phi ph& trien 
ciia t 	 thiye hi'en dty in nha er lien ke va biet tlyy 

(Kern theo Qu 	 4/QD-UBND ngay 26/12/2024 ctia UBND tinh Binh 	Dinh) 

I. Mt sO yeu tá trot tinh chi phi phat trien 

1. Thai gian xay dtyng, tin dO xay thing 

Dv an có quy mo din tich dtroi 10ha 

- Thai gian xay dtmg c8ng trinh ha tang ky thuat: 02 nam k tir ngay dirge 
giao Mt. cho thue Mt, cho phep chuyen myc dich sfr dung dat. Tien dO Mu tu xay 
Ong cling trinh: nam thfr nhat 60%; nam did hai 40%. 

- Thai gian xay dyng nha a va ding trinh: 02 nam,ke Pit ngay dugc giao 
cho thue dat, cho phep chuyen myc dich sir dyng dat. Tien dO Mu ttr xay dyng nha 

va ding trinh: Mtn thus nhat 30%; nam thir hai 70%. 

The On có quy ma di:en tich tie 10ha dan du& 20ha 

Thad gian xay dyng c6ng trinh ha tang Icy thuat: 02 nam ke tfr ngay dugc 
giao dat, cho thue dat, cho phep chuyen myc dich sir dyng Mt. Tien dO Mu tu xay 

di:mg clang trinh: nam thfr nhat 60%; nam thu hai 40%. 

- Thai gian xay dtmg nha & va c8ng trinh: 03 namike ngay dirge giao 
cho thue dat, cho phep chuyen myc dich sfr citing dat. Tien dO Mu tu xay dtmg nha 
or va ding trinh: nam thir nhat 20%; nam thir hai 40%; nam thfr ba 40%. 

Dy• On có quy me din Lich tit 20ha din duo" 50ha 

Thai gian xay dyng &Ong trinh ha tang Icy thuat: 03 nam Ice tir ngay duct 
giao dat, cho thue dat, cho phep chuyen myc dich sfr dyng Mt. Tien do Mu at xay 
dyng clang trinh: nam thir nhat 40%; nam thir hai 40%; nam thir ba 20%. 

- Thai gian xay dyng nha & va cong trinh: 04 nam,IcePit ngay chive giao Mt, 
cho thue dat, cho phep chuyen myc dich sir dyng dat. Tien dO Mu tu xay dyng nha 

va ding trinh: nam thir nhat 25%; nam thir hai 25%; nam thfr ba 25%; nam did at 

25%. 

Dy. On có quy mO din tich tie 50ha tilt len 

Thai gian xay dtmg cong trinh ha tang ksi thuat: 03 nam Ice tir ngay dirge 
giao dat, cho thue dat, cho phep chuyen myc dich sir dyng dat. Tien dO Mu tu xay 
dyng &fang trinh: nam Hid nil& 30%; nam thir hai 40%; nam thfr ba 30%. 

- Thai gian xay dtmg nha & va c8ng trinh: 05 nam,Ice tit ngay dirge giao dat, 
cho thue dat, cho phep chuyen myc dich sir dyng dat. Tien dO Mu at xay dtmg nha 

va cong trinh: nam thir nhat 20%; nam thir hai 20%; nam thir ba 20%; nam thfr at 
20%; nam thfr nam 20%. 



Chi phi kinh doanh 

, a) Chi phi AD thi, quang cao, ban hang: bang 05% doanh thu (chua bao g&rt 

thue gia tri gia tang). 

b) Chi phi quan 1' van hanh: bang 05% doanh thu (chua bao gm thus gia tri gia 

Chi phi lai vay, lçri nhuan nha dau, fir (cid tinh clan van see hitt, va rUi ro 

trong kinh doanh): bang 15% (tong chi phi clau tie xciy chfing; chi phi kinh doanh vii 

gUi tri quyan sir clung clat). 

II. Mi)t yeu tot, trot tinh doanh thu Oat trien 

1. Thin gian ban hang, thin diem bat Ilan ban hang Ira ty l ban hang 

a) Dv an có quy mo dien tich cheai 10ha: 

- Thai gian ban hang trong 02 nam; 

Thai dim bat dAu ban hang tinh tit nam thir hai; 

- Ty 1E ban hang: nam thir nhAt 0%; nam thir hai 50%; nam thir ba 50%. 

b) Dv an c6 quy mO di en tich tie 10ha clan dual 20ha: 

Thai gian ban hang trong 03 nam; 

Thai diEm bat dAu ban hang tinh tilt nam thir hai; 

1E ban hang: Wain thir nhAt 0%; nam thir hai 40%; it thir ba 40%; it thir tu 

20%. 

c) Dv an có quy mo dean tich ta. 20ha clan dual 50ha: 

- Thai gian ban hang trong 04 nam; 

Thai diEm bat du ban hang tinh tilt nam thir hai; 

- 	1E ban hang: nam thir nhAt 0%; nam thir hai 30%; nam thir ba 30%; nam 
thir tu 20%; nam thir nam 20%. 

d) Du. an co quy mo din tich tie 50ha fro.  len: 

- Thai gian ban hang trong 05 nam; 

Thai dim bat du ban hang tinh tilt nam thir hai; 

Ty 1E ban hang: nam thir nhAt 0%; nam thir hai 25%; nam thir ba 25%; Mm 
thir tu 25%; nam thir nam 15%; Mm thir sau 10%. 

2. Ty lap 	(tinh tren 	tich kinh doanh) 

Tinh tit ngdy dugc giao dAt, cho thuE dAt, cho phép chuyEn mvc  dich sir dung 

dAt. 

a) Dte an có quy mo dien tich dwOi 10ha: 

tang). 



Ty le lap day cong trinh ha tang id hi (tit dich vii bai d'"6 xe) c6 kinh doanh: 
nam thd nhat 0%; nam thd hai 0%; nam thir ba 60%; nam thd tu dan hat tiled gian 
thgc hien du an 80%. 

- 	le lap day dich vv bai d6 xe: nam thir nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thir 
ba 40%; tir nam thir tu dan hat tiled gian thuc hien du an la 65%. 

b) 	an co guy mó dien tich ter 10ha den dual 20ha: 

Ty le lap day cong trinh ha tang xã hi (trir dich vg bai d xe) co kinh doanh: 
nam thd nhAt 0%; nam dig hai 0%; nam thir ba 0%; nam thir Pr 40%; nam thfr nam 
60%; nam thir sau dan hat tiled gian thuc hien du an 80%. 

T le lap day dich vg bai d6-  xe: nam thlr that 0%; nam thfr hai 0%; nam thy 
ba 0%; nam thir tu 40%; tir nam thir Mm dan hat thin gian thtrc hien du an la 65%. 

an co guy mó din tich tIe 20ha den duth 50ha: 

-TS/ I lap day ding trinh ha tang xã hi Grit dich vg bai d6 xe) c6 kinh doanh: 
nam thir nhat 0%; Mm thir hai 0%; nann thir ba 0%; nam thu Ur 20%; nam thir nam 
40%; nam thu nam 60%; Mm thir sau dan hat theri gian thtrc hien du an 80%. 

- Ty le lAp day dich vi bai M xe: Mm thu nhAt 0%; Mm thlr hai 0%; nam thir 
ba 0%; nam thir tu 0%; nam thu Mm 40%; tir Min thir sau dan hat died gian thuc 
hien du an la 65%. 

Dv an co guy mó din tich ter 50ha fro' len: 

- Ty le lap day cong trinh ha tang xã hi (tit dich vg bai di; xe) c6 kinh doanh: 
Mm thd nhat 0%; Mm thir hai 0%; nam thir ba 0%; nam thir tu 20%; Mm ft& dam 
40%; nam thir nam 60%; nam thir sau dan hat tiled gian thtrc hien du an 80%. 

- Ty 1 lap day dich vg bai d6 xe: Mm thir nhat 0%; nam did hai 0%; Mm nig 
ba 0%; Mm thir tu 0%; nam thir nam 40%; tir Mm thir sau clan hat theri gian thtrc 
hien du an la 65%. 



Phy lye se) 03 
Maic) y 	 nh thu phat  trien, chi phi phat trien cfia thin sla t s 	 t, 

khu slat t 	 he &dint chuyen nhtryng quyen sir dyng flat duti 
hinh they phan la, ban nn 

(Kern theo Quye n sd 93/2024/QD-UBND ngety 26/12/2024 So UBND tinh Binh Dinh) 

I. Mat sa yeu t Sc tinh chi phi pint trien 

1. Thai gian xay dyng, tin da xay dyng 

Dy. an co quy mó din tich dtroi 10ha 

- Thai gian xay dung cong trinh ha tang ky thuat: 02 nam kà tilt ngay dugc 
giao dat, cho thue dat, cho phép chuyen muc dich sir dung dat. Tien d6 dau tu xay 
dirng cong trinh: nam thir nhat 80%; nam thir hai 20%. 

D(r an co quy mó dien tich tir 10ha din chroi 20ha 

, 	Thai gian xay cim 	 ky kg cong trinh ha tang thuat: 02 nam kã tit ngay dugc giao 
dat, cho thue dat, cho phep chuyen nuic dich sü dung dat. Tien d6 dau tu xay dimg 
cong trinh: nam thir nhat 70%; nam thir hai 30%. 

Di/ an co quy mo din tich tie 20ha clan 50ha 

7  Thai gian xay dung cong trinh ha tang ky thuat: 03 nam k tit ngay duce 
giao dat, cho thue dat, cho phop chuyen rrnic dich sir dung dat. Tien dO dau tu xay 
dung cling trinh: nam thir nhat 50%; nam thir hai 40%; nam thir ba 10%. 

an co quy mó dien tich tic 50ha trir len 

7  Thai gian xay dung ding trinh ha tang ky-  thuat: 03 nam Icetilt ngay dugc 
giao dat, cho thu8 dat, cho phep chuyen muc dich sir dung dat. Tien di) dau tu xay 
dung ding trinh: nam thir nhat 40%; nam thir hai 40%; nam thir ba 20%. 

2. Chi phi kinh doanh 

, a) Chi phi tip thi, quang cao, ban hang: bang 05% doanh thu (chin bao gm 
thue gia tri gia tang). 

b) Chi phi quart lY van hanh: bang 05% doanh thu (chin bao gam thue gia tri gia 

tang). 

3. Chi phi lai vay, lçi nhuan nhe dau, tu• (del tinh clan van so hibu va rid ro 

trong kinh doanh): bang 15% (tong chi phi dclu tie xciy cl(mg; chi phi kinh doanh va 

gio tr( quyen sir dyng dcit). 

II. Mat so yeu to utc tinh doanh thu phat trien 

1. Thofri gian ban hang, thiri diem bat dal" ban hang va t57 la ban hang 

a) Di! an co quy mó then  tich chi& 10ha: 

Thai gian ban hang trong 02 nam; 

Thai diem bat &au ban hang tinh tilt nam thir hai; 



- Ty le ban hang: nam thir nhat 0%; nam thir hai 80%; nam thir ba 20%. 

b) Thr an có quy ma dien tich tic 10 ha cl'6i dwori 20 ha: 

- Thai gian ban hang trong 02 nam; 

Thai diem bat Au ban hang tinh tir nam thu hai; 

T le ban hang: nam thir nhAt 0%; nam thir hai 70%; nam thy ba 30%. 

c) Dtr an có quy ma dlen tich tic 20ha den duel 50ha: 

Thai gian ban hang trong 03 nam; 

Thai diem bat dau ban hang tinh tü nam thir hai; 

le ban hang: nam thir nhAt 0%; nam -Eh* hai 50%; nam did ba 40%; nam 

thir tu 10%. 

d) Di, an có quy mó then tich tie 50ha tilt len: 

- Thai gian ban hang trong 03 nam; 

- Thai diem bat dau ban hang tinh tir nam did hai; 

Ty le ban hang: nam thir that 0%; nam thu hai 40%; nam thir hai 40%; nam 
thir ba 20%. 

2. TS/ le 16 day ( tinh tren dien tich kinh doanh) 

Tinh tir ngay dugc giao dat, cho thue dat, cho phep chuyan muc dich sir dung 

Du. an có quy mó din tich dtrori 10ha: 

- Ty le lap day cong trinh ha tang la hi (trir dich vi bai M xe) c6 kinh doanh: 
nam thir nhat 0%; nam thir hai 0%; tir nam thu ba 60%; tir narn thir tu d'en hat tiled 
gian thuc hien du An 80%. 

- Ty le lap day dich vu bai d6 xe: nam thir nhAt 0%; nam thfr hai 0%; nam thir 
ba 30%; tit nam thir ba dan hat died gian dux hien du an la 65%. 

Dcthn có quy ma din tich tir 10ha dIn chreei 20ha: 

Ty le lap day c6ng trinh ha tang xä hi (trir dich \RI bai d xe) c6 kinh doanh: 
nam thfr nhAt 0%; nam thir hai 0%; nam thir ba 60%; tir nam thir tu an hat thoi gian 
awe hien du an 80%. 

- 13i le lap day dich vi basi d6 xe: nam thir nhAt 0%; nam thir hai 0%; nam thu 
ba 30%; tit nam thir tu an hat thin gian thuc hien du an la 65%. 

c) Du an có quy ma din tich tir 20ha den die& 50ha: 

- Ty le lap day ding trinh ha tang xa hi (nix dich \Ty bai d xe) c6 kinh doanh: 
nam thir nhAt 0%; nam thir hai 0%; nam thir ba 0%; nam thir tu 40%; nam thtir nam 
60%; tit nam thir sau dan hat then gian dive hien du an 80%. 

le lap day dich vu bai d xe: nam thir nhAt 0%; nam thir hai 0%; ram thir 
ba 0%; nam thU tix 30%; tir nam thir nam dan hat then gian thuc hi'an du An la 65%. 

d) Dtc  an có quy ma din tich tie 50ha tra len: 



TS/ 1 lAp day ding trinh hA tang xã hi (trir dich vy bãi d6 xe) có kinh doanh: 
nam thir nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thir ba 0%; Wain thir tu 40%; dam thir nam 
60%; tir nam thir sau den hat the" gian thuc hian du an 80%. 

la lap day dich vv bai d xe: nam thir nhAt 0%; nam thir hai 0%; nam thir 
ba 0%; nam thir tu 30%; tic nam thir nam dan hat tiled gian thgc hian du An la 65%. 



Mot SO 
cim thira 

(Kern theo Quyet 

ha lyc s6 04 
anh thu Oat trien, chi phi Oat trien 
len thy in khach syn, khu du lich, resort 

-UBND ngay 26/12/2024 clia UBND tinh Binh Dinh) 

I. 1Thlit st) yeu to were tinh chi phi phat trien 

1. Thai gian xfiy dkrng, tin dt, xfiy dipg 

Dv an c6 quy ma dithi 600 can h6: 

- Thai gian xay dung cong trinh Ichach san, khu du elich, resort de hoat dang 

kinh doanh, dich vu: 02 nam Ice tir ngay dirge cho thue dat, cho phep chuyen muc 
dich sir dung dat. 

- Tien da dau Pr xay dung cang trinh kith san, khu du lich, resort: dam dui 
nhat 40%; nam thir hai 60%. 

Dv an c6 quy mó tic 600 can h6 din dual 1.200 can ha: 

- Thai gian xay dung ding trinh khach sari, khu du lich, resort: 03 narn k tir 
ngay duce cho thue dAt, cho phep chuyen mic dich sir dung at. 

Tien da au tu xay dipg &ding trinh khach san, khu du lich, resort: nam tit* 
nhat 30%; nam thir hai 30%; nam thfr ba 40%. 

c) Dv an c6 guy m6 ter 1.200 can h(3 try; len: 

Thai gian xay,dung cong trinh kith san, khu du lich, resort: 04 nam 

	

	ir t 

ngay dirge cho thue (Et, cho phep chuyen muc dich sir dung dat. 

- Tien da Mu tu xay dung ding trinh khach san, khu du lich, resort: n'am thir 
nhat 25%; nam thir hai 25%; nam thir ba 25%; nam thir tu 25%. 

2. Chi phi kinh doanh 

- Chi phi kinh doanh cfra du an khach san, khu du lich, resort: bang 63% doanh 
thu (chin bao gam thue gia tri gia tang). 

3. Chi phi Ifii vay, lqi nhufin nha dfiu tir (da tinh din vJn sá hulit va rid ro 

trong kinh ‘doanh): bang 15% (tang chi phi Mu tu xay dung; chi phi kinh doanh va 

gia tri quyen sir dung dat). 

II. Cac yeu to khac hinh thanh doanh thu phat trien 

1. Ty 11  ific p day ding trinh khach san, khu du lich, resort (filth tren din 

tich kinh doanh) 

a) Dv an c6 quy m6 dithi 600 can ha: 

- Ty le lap day: nam thir nhAt den Mm thir hai: 0%; nam di* ba: 45%; nam 
thir tu 55%; tir dam thir Mm den het the" gian thuc hien du an: cong trinh hang 4 sao 
tria xuang la 63,67% va hang 5 sao la 64,48%. 



có quy ma tic 600 can ha din dufri 1.200 can ha: 

- Ty le lap dAy: nam thir nhAt den nam thir ba: 0%; nam thu tu 45%; Wain thir 
nam 55%; tir nam thd sau den het thin gian thuc hien du an: cong trinh hang 4 sao 
trey xu6ng la 63,67% va hang 5 sao IA 64,48%. 

Dy. c'zn có quy ma dr 1.200 can ha fro.  len: 

- TS! le lAp day: nam this nhat,dOn nam thu tu: 0%; nam thunam 45%; nam 
thusau 55%; tir nam thu bay an het then gian thuc hien du an: &mg trinh hang 4 
sao tree xu6ng la 63,67% va hang 5 sao la 64,48%. 

TS,  lEa' rap day doanh thu dich yy an uOng (tinh ten doanh thu pilot-1g): 51,44%. 

TY l lap dAy doanh thu hot dOng khac ya kinh doanh khfic (tinh ten 
doanh thu phong): 15,20%. 



Mat so 
cim ti 

(Kern theo Quyet 

ha lac WO 05 
anh thu phat trien, chi phi Oat trien 

unit hin dty in throng mai, dich viii 
D-UBND ngity 26/12/2024 czia UBND tinh Binh Dinh) 

I. Mt s yeu t trot tinh chi phi pith trien 

1. Thai gian xay dtyng, tin di) xay cityng 

a) Dv an có din tich sem xdy dvng dn.& 50.000m2: 

- Thai gian xay dung c8ng trinh thuang mai, dich vi de hog dOng kinh doanh, 
dich vu: 02 nam Ice tit ngay dugc cho thug dat, cho phep chuyen mvc  dich sir dung 
dat. 

Tian c10 du tu xay dung c8ng trinh thuang mai, dich vu: Mm thir nhat 40%; 
Mm thir hai 60%. 

b) Dv an có din tich san xciy dvng tIc 50.000m2clin dn.& 200.000m2  

- Thai gian xay dung ding trinh thuang mai, dich vki: 03 narn k'e tit ngay duct 
cho thug da't, cho phep chuyen inve dich sir dung dat. 

Tian dO dau tu xay dkmg c8ng trinh thuang mai, dich vu: nam thir nhat 30%; 
nam thir hai 30%; nam thir ba 40%. 

c) Dv tin có di -en tich sem xdy cheng tIc 200.000m2tro. len 

Thai gian xay dung cong trinh thuong mai, dich vu: 04 nam Ica tilt ngay duct 
cho thug dat, cho phep chuyen awe dich sir dung dat. 

Tian dO Mu tu xay dkmg cong trinh thuang mai, dich 	Mm thir nhat 25%; 
nam thir hai 25%; nam thir ba 25%; Mm thir tu 25%. 

2. Chi phi kinh doanh 

, a) Chi phi tip thi, quang cao, ban hang: bang 05% doanh thu (chua bao gam 
thu e gia tri gia tang). 

b) Chi phi quan1y van hanh: bang 5% doanh thu (chua bao gam thug gia tri gia 
tang). 

3. Chi phi lai vay, Iqi nhuan nha Mu ttr ('la tinh clin van th hau viz rai ro 
trong kinh ,doanh): bang 15% (tOng chi phi Mu tu xay dung; chi phi kinh doanh va 
gia tri quyen sir dung dat). 

II. Cac yeu t khac hinh thank doanh thu Oat trien 

T5 I din tich sett thtrung pham/dien tich sen xay cityng: 80% 

TS/I lAp My 

a) Dv an có dien tich sem xdy dyng &rod 50.000m2: 

Ty 1g ldp day: Tilt nam thir 'that dan Mm thir hai: 0%; nam thir ba 45%; nam 
thir tu 55%; "tam thir na'm 65%; Mm thir thu dan hat dkr an 75%. 



Dv an có din tich san xciy dvng tIc 50.000m2clin du& 200.000m2  

tap day: Tix nam thu nhAt &An nam thir ba: 0%; nam ilia tu 45%; nam 
thir nam 55%; nam thir sail 65%; !tam thu bay dAn ht du an 75%. 

Dv an có din tich san xay dvng tIc 200.000m2tree len 

lAp day: Tit nam thir nhat dAn narn thu tu: 0%; nam thir flan 45%; nam 
thix sail 55%; nam thir bay 65%; nam thir tam d'An ht du an 75%. 
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DAN 

k 
, 

mOt so yci 
cüa thira d 

Na 
(Kern theo Quyit olinh so 

hy lyc so 06 
anh thu Oat trien, chi phi phat trien 
hi§n dy an kinh doanh ket an hy tang 

nghib, cym clang nghib 
024/QD-UBND rtgay 26/12/2024 can UBND tinh Binh Dinh) 

I. Mt sO yeu tO take tinh chi phi Oat trien 

1. Thfri gian xay dyng, tien deo xay dyng hy tang ky thuat va tong  tnnh 
xay dyng khfic 

a) Dai voi du. an Co quy mó khong qua 75ha: 

Thai gian xay dung 03 nam k tir ngay dugc cho thue dat. 

- Tien do du tu xay di:mg cong trinh: nam thir nhat 35%; nam thir hai 35%; 
nam thir ba 30%. 

b) Dal voi dt; an c6 quy ma tren 75ha detn dutfri 500ha: 

Thai gian xay dtmg 04 nam ká tr ngay duct cho thue dat. 

- Tian do dau tu xay dung cong trinh: nam thir that 25%; nam thfr hai 25%; 
nam thfr ba 25%; nam thir tu 25%. 

c) Dal voi dv an ca quy ma tir 500ha defn du& 1.000ha: 

Thai gian xay dung 05 nam k tü ngay dugc cho thue dat. 

Tien dO dAu tu xay dung cong trinh: nam Ulu nhat 20%; nam thir hai 20%; 
nam thir ba 20%; nam thir 11 120%; nam thir nam 20%. 

d) Dai v6i dv an c6 quy ma tie 1.000ha tro ten: 

Thai gian xay dtmg 06 nam k tir ngay dugc cho thue Tat. 

- Tien do dAu tu xay dtmg ding trinh: nam thir nhat 20%; nam thir hai 20%; 
nam thir ba 20%; nam thd tu 20%; nam thfr nam 10%; nam thir nam 10%. 

2. Chi phi kinh doanh 

, a) Chi phi dap thi, quang cao, ban hang: bang 05% doanh thu (chua bao gam 
thu e gia trj gia tang). 

b) Chi phi quan 1Y van hanh: bang 05% doanh thu (chin bao gam thu e gia tri gia 
tang). 

3. Chi phi lai vay, lyi nhuan nha datit,ttr (del tinh d6'n van so hfru va rUi ro 
trong kinh doanh): bang 15% (t Ong chi phi du tar xay dung; chi phi kinh doanh vii 
gia tri quyen sir clung cliit). 

II. Cie yeu tO tare tinh doanh thu phat trien 

Thai gian ban hang, then diem bat (tau ban hang va 1e ban hang: 

a) Dal voi dy• On ca quy mo khong qua 75ha: 



Thai gian ban hang trong 03 nam; 

Thai dim bat dAu ban hang tinh tü nam thir hai; 

1% ban hang: nam thir nhAt 0%; nam flair hai 30%; nam thd ba 35%, nam 

thir tu 35%. 

b) Dai voi dy• an co guy mó tren 75ha clan duoi 500ha: 

Thai gian ban hang trong 04 nam; 

Thad di6'rn bAt dAu ban hang tinh tit nam thir hai; 

Ty 1 ban hang: nam thir nhAt 0%; nam thir hai 25%, nam tit* ba 25%; nam 
thu ttr 25%; nam thir nam 25%. 

c) Di vol dc an cd,  quy mó tee 500ha slan dwori 1.000ha: 

- Thai gian ban hang trong 05 nam; 

Thai dim bat dAu ban hang tinh tir nam thir hai; 

Ty 1 ban hang: nam thd nhAt 0%; nam did hai 20%; nam thir ba 20%; nam 
thir tu 20%; nam thir nam 20%; nam thia sau 20%. 

d) Dai yai dtr  an co quy mó tie 500ha fro Mn: 

- Thai gian ban hang trong 06 nam; 

Thai dim bat du ban hang tinh t& nam thir hai; 

- Ty 1 ban hang: nam thir nhAt 0%; nam thfr hai 20%; nam thir ba 20%; nam 
thir tu 20%; nam thir nam 20%; nam thir sau 10%; nam thir bay 10%. 



QuY, 
chenh Fedi , 	, 

(Kern theo Quyet din 

U lye WO 07 
nh huirng den gia Tat, mire di) 

'rug yeu to anh huirng den gia flat 
-UBND ngay 26/12/2024 ctia UBND tinh Binh Dinh) 

1. Cac yeu t anh litreMg den gia dat, mire di) chenh lech ti da elm timg yen to 
dub futon den gia dat d xic dinh mire tuvng dOng nhat dinh dta vói dat phi 'long 
nghiep 

Ve vi tri, dia diem eüa thira flat, khu dAt: Khoang each dan trung tam hanh 
chinh; trung tam thuang mai; chg; co se y t6; co so. gido dye va dao tao; clang vien, 
khu vui choi giai tri: Mire de ehenh lech tern da 15%. 

Ve giao thong: 

DO reng dueng (bao gam ca via he): Mire de ehenh lech t6i da 20%. 

Kat cOu mat dueng: Mire de chenh lech tei da 10%. 

Se mat duang tip giap: Tiap giap hai mat duang tit len thi mire de chenh 
lech tei da 20%. 

Truang hap trot tinh gia chuyen nhugng dAt, nha & rieng le: Dan vi tu Van 
thuc hien khao sat, thu thap va danh gia them lieu chi ve mat cat clueng nOi be (neu 
co) tiep giap cüa thira dat theo quy hoach duce phe duyet. Mire dO chenh lech toi da 
10%. 

Dieu kin ye cap thoat milk, cap din: 

Truong hap khu dAt so sanh c6 dieu kin ha tOrtg 4 thuat (hoac chua c6 ha 
tang ky thuat) so voi khu dAt can dinh gia: Mire de chenh lech tOi da 5%. 

Tinh trang ngap Ung khu lugng mua km: Mire de ehenh leeh eel da 10%. 

Dien tich, kich thuerc, hinh the dm thira dat, khu dat: 

Dien tich, hinh the ciia thira dAt: Mire de chenh tech tai da 10%. 

Mat tin, chieu sat' efia thira dat, khu dAt: Mire de chenh lech tai da 10%. 

Truerng hap trere tinh gia chuyen nhugng can he chung cu; gia cho thue can 
he cao tang; gia cho thue san thuemg mai dich vy, van pheng nam trong tea nha h6n 
hop thi don vi tu van thuc hien khao sat, thu thap va danh gia theo tieu chi dien tich 
dm can he, dien tich san cho thue. Mire de chenh lech tOi da 10%. 

d) Cae yau t6 lien quan dan quy hoach thy dung: 

He se sir dyng dAt, mat de xay dyng: Mire de ehenh lech Wit da 5%. 

Se tang cao c'Ong trinh, tang ham: Mire de chenh lech t6i da 5%. 

Del voi loai hinh kinh doanh khach san don vi tu van thuc hi'an khao sat, thu 
thap va danh gia them dal chi: So pheng, tiou chuan dich vy eüa lchach san (cep 
hang theo se sao). Mire de chenh lech t6i da 5%. 



e) Hien trang mei truerng, an ninh: 

tieng 6n, O nhiem Icheng lchi va nguen nuoc; gan khu nglita trang, khu xir 

ly rac thai: Mire de chenh lech tei da 5%. 

Mat de clan cu, tinh tang an ninh khu vtrc: Mire do chenh lech ti da 5%. 

g) Cac y6u ta anh huong den gia dat phü hgp vói thuc,te, truyen thong van 

hoa, phong tyc tap quart cita 	phuang: Mire do chenh tech toi da 10%. 

2. Cac yen to finh htrerng den gia dat, ink do chenh lech tai da 	tirng yeu to 

anh hufing den gia dat de xic dinh mot ttrung dang nhat dinh di veri dat tieing 
nghiep 

Vi tri, dac diem thira dat, khu dAt: Khoang each gAn that den noi san xuAt, 
tieu thy san pham. Mire de chenh lech tei da 20%. 

Dieu kin giao thong phye vy san xuAt, tieu thy san pham: DO rong, c'Ap 
throng, ket cau mat throng; diu kien ve dia hinh. Mire do chenh lech tei da 20%. 

Cac yeu to' anh huang den gia dat phit hgp vai thyt te, truy'en theng van 
hoa, phong tyc tap quan cUa dia phucmg: Mire de chenh lech tei da 10%. 

3. Cach that dieu chinh dai veri tirng nnit dO chenh lech cita tirng yen t(i 
anh huserng den gia dat 

, a) Dan vi tu van chiu trach nhiern,  xuAt mire de anh Sang, t9 le (%) cac 

yeu tO anti ,huong den gia dat cita thira dat, khu dat can dinh gia de dieu chinh t le 
cna thin dat, khu dat so sanh; Uttar-1g Illy c6 yeu to anh huorng den gia fiat cüa thira 
dat, Ichu dat so sanh theo huerng lam giam gia dat so ved thin dat, khu dAt can dinh 
gia thi diet' chinh tang mircr gia dat caa thira dat, khu dat so sanh theo yeu te d6 
(ceng); truang hgp e6 yeu t6 anh Sang den gia dat,cila thira dat, khu (tat so sixth 
theo Sang lam tang gia dat so vai thira dat, khu dat can dinh gia thi dieu chinh giam 
mire gia dAt eña thira dat, khu dat so sanh theo yeu to d6 (trir); truang hop thira dAt, 
khu dat so sanh va thira dat, khu dat can dinh gia c6 lgi the nhu nhau thi thong dieu 
chinh t5r Ië caa thira dat, khu fiat so sanh theo yau t6 da. 

b) Gia dat cilia thin dAt, khu dAt can dinh gia da xac dinh phai bao dam theo 
ty 1 (%) theo quy dinh tai khoan 8 Dieu 4 Nghl dinh s6 71/2024/ND-CP eUa Chinh 
phit va theo quy dinh tai khoan 8 Dieu 158 Lust &At dai nam 2024. 

4. Trutng hgp the yeu t6 anh huemg den gia clat chtn dugc quy clinh tai khoan 
1, Ichoan 2 Phy lye nay, thi to chirc tu van xac dinh gia dat de xuAt trong Bao cao 
thuyet minh xay dung phucmg an gia dat de HOi &mg tham dinh gia Mt xem xet, 
guy& dinh. 
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