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

Quy dinh mot 50 yeu t6 woe tinh doanh thu phat trién, chi phl phat trlen cua
thira dat, khu dat can dinh gia theo phuo ng phap thing du va cic yéu to anh
huéng dén gia dat trong xac dinh gia dat 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; Luat Su'a
doi, bé sung mot s6 diéu ciia Ludt T6 chirc Chinh phii va Ludt Té chitc chinh quyén
dia phwong ngay 22/11/2019;

Céan cir Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay 22/6/2015; Luat
Sita d@oi, b6 sung mot 6 diéu ciia Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay
18/6/2020;

Cén ctr Ludt Dat dai nam 2024; Luar Sira déi, bé sung mot s6 diéu cua Ludt
Dat dai so 3 1/2024/QH15, Luat Nha o s6 27/2023/QH1S5, Luat Kinh doanh bat
dong san s6 29/2023/QH15 va Ludt Cac t6 chire tin dung sé 32/2024/QH15 ngay
29/6/2024;

Cdn cir Ludt Sia doi, bo sung mot sé diéu cua Ludt Pat dai, Ludt Nha o,
Ludt Kinh doanh bét dong san, Ludt Cdc t6 chirc tin dung ngay 29/6/2024;

Can cit Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 Chinh phii quy dinh
vé gid dat;

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

Theo dé nghi cia So Tai nguyen va Moi truong tai To trinh $6 151 S/TTr-
STNMT ngay 25/12/2024; y kién tham dinh cia S¢ Tw phdp tai Bdo cdo 56

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

QUYET DINH:
Piu 1. Pham vi diéu chinh
Quyet dinh nay quy dinh mot sé yéu té ude tinh doanh thu phat trién, chi ph1
phat trién cta thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap théng du va cac yéu
td anh huong dén gla dét trong xéc dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Binh Dinh

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 cua Chinh phu.



Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc nang quan ly nha nude vé dat dai, co quan co
chire ning tham dinh gid dat.

2. Té chitc ¢6 chirc nang tu van x4c dinh gia dAt, ca nhan hanh nghé tu van
xéc dinh gia dat.

3. Té chirc, ca nhan khéc c6 lién quan.

Piéu 3. Mot s yéu té wée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
ciia thira dit, khu dét can dinh gia theo phwong phép thing du

1. Mt sé yéu té uée tinh doanh thu phét trién, chi phi phét trién cia thira dét,
khu dét thuc hién du 4n chung cu, nha ¢ cao tang (Chi tiét nhw Phu luc s6 01 kém
theo).

2. Mot s6 yéu t woe tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira dit,
khu dét thuc hién du 4n nha & lién ké va biét thu (Chi tiét nhwe Phu luc s6 02 kém
theo).

3. Mot s yéu té ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién cta thira
dét, khu dat thuc hién du an nha & duge chuyén nhuong quyén sir dung dat duéi
hinh thtrc phan 16, ban nén (Chi tiéet nhw Phu luc s6 03 kem theo).

4. Mot sb yéu td udc tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién cua thira
dat, khu dat thuc hién du an khach san, khu du lich, resort (Chi tiét nhue Phu
luc s6 04 kém theo).

5. Mot s yéu té udc tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién cta thira dat,
khu dat thuc hién du an thuong mai, dich vu (Chi tiét nhw Phu luc s6 05 kém
theo).

6. Mot sé yéu td uéce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira
dat, khu dat thuc hién du an dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu
cong nghiép, cum cong nghiép (Chi tiét nhu Phu luc s6 06 kém theo).

Pidu 4. Cac yéu t6 anh huéng dén gia dit trong viée xdc dinh gia dat cu
thé

Quy dinh céc yéu t anh hudng dén gia dat, mic do chénh léch t6i da
cua timg yéu t6 anh hudng dén gid dét (Chi tiét nhue Phu luc 56 07 kém theo).

Diéu 5. Di¢u khoan thi hanh

1. Quyét dinh nay ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 05 thang 01 ndm 2025.

2. Truong hop perong an gia dat chua trinh UBND cap c6 tham quyén
quyét dinh thi can ctr Quyét dinh nay dé thuc hién xé4c dinh gia dat cu thé.

3. Trudng hop thoi gian ban hang, thoi diém bit dau ban hang, kinh doanh
san pham dich vu; thoi gian xdy dung, tién do xay dung cd quy dmh trong chu
truong dau tu hodc hd so moi thiu thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé
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duyét, chdp thuén du an dau tu thi cn cir quy dinh do dé uéc tinh doanh thu phét
trién va chi phi phat trién ctia du én.

Truong horp trong céac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé cluyet chép thuan du 4n dau tu khong
c6 quy dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham
dich vu; thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi can cu quy dinh tai Quyét dinh
nay dé ude tinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién ctia du an.

4. Déi véi khu dit d‘l.l' an c6 muc dich sir dung dat hon hop thi td chirc tu van
dinh gia dat str dung céc yéu td tuong tmg véi timg muc dich dugc quy dinh tai cac
phu luc ctua Quyét dinh nay dé xac dinh gia dat.

Tru'cmg hop du 4n cé tinh déc thi hodc c6 quy mo dién tich 16m, ddng bo hé
théng ha tang ky thuat ha ting xi hoi, tao dong luc phat trién kmh té - xa hoi clia
tinh thi t6 chirc tu van xac dinh gia dat dé xut ty 1& (%) cac yéu t tuong ung cho
phu hop dé xac dinh gia dAt, bao cao Hoi ddng tham dinh gia dAt xem xét, quyét
dinh.

5. Trong qué trinh trién khai thuc hién Quyét dinh nay, cin cir tinh hinh thyc
te néu c6 vudng mac vé xac dinh gia dat dyu 4n hodc vin ban quy pham phap luat
cép trén mai ban hanh c6 lién quan, S¢ Tai nguyén va Mai truong chu tri, phm horp
v6i S& Tai chinh va cac co quan, don vi c6 lién quan ra soat, bao cao dé xuat
UBND tinh stra d6i, bo sung cho phu hop.

6. Chanh Vian phong Uy ban nhan dén tinh; Chu tich Hoi ddng tham dinh gla
cac cap; Giam doc cac Sa: Tai chinh, Tai nguyén va Moi truong, Xay dung, Ké
hoach va Pau tu, Tu phdp, Cong Thucmg, Du lich; Cuc truéng Cuc Thué; Chu tich
UBND céc huyén, thi xa, thanh phd; Thu trudng cac sd, ban, nganh va cac t6 chirc,
ca nhan c6 lién quan chiju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay.f/cy

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Biéu 5; KT. CHiJ TICH
- BO Tai nguyén va Moi trudng; . w3
- Cuc Kiém tra VBQPPL (B TP); = io CHU T!CH

- Thuong truc Tinh y;

- Thuong truc HDND tinh:
- Uy ban MTTQVN tinh;

- Doan BB Quoc hoi tinh;
-CT. cac PCT UBND tinh:
-Lb+CV VP UBND tinh;
- Trung tam TH-CB;

- Luu: VT, Kl();—,-?;‘

Nguyén Tuéan Thanh
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Mot so yeu.tq'mq,catmltgh nh thu phat trién, chi phi phat trlen
ciia thira dit, Rhﬁ%iﬁt t,frii,rc l;ien du an chung cw, khu nha ¢ cao tang
(Kem theo Quyét dinh §o6' 93[292-{@5 UBND ngay 26/12/2024 ctia UBND tinh Binh Dinh)
\‘-:___:..-f"

I. Mot s6 yéu to wée tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xiy dung, tién do xAy dung
a) Du an c¢6 quy mé dudi 600 can ho:

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

- Tién do déau tu xdy dung cong trinh chung cu, khu nha & cao tang: nam thi
nhat 50%; ndm thir hai 50%.

b) Dur an c¢6 quy mé tir 600 can ho dén duwdi 1.200 can ho:

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

- Tién d6 dau tu xay dung cong trinh chung cu, khu nha & cao tang: nam thi
nhat 30%; ndm th{r hai 40%; nam thir ba 30%.

¢) Du dn ¢ quy mé tir 1.200 can ho tro lén:

- Thoi gian xay dung cong trinh nha chung cu, khu nha ¢ cao tAng: 03 nam ké
tlr ngay dugc giao dat, cho thué d4t, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Tién d6 dau tu xay dung cong trinh chung cu, khu nha ¢ cao tang: nam thir
nhat 30%; nam th{r hai 30%; nam th{r ba 40%.

2. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang; béng 05% doanh thu (chua bao gém
thué gia tri gia ting).

b) Chi phi quan ly van hanh: bang 05% doanh thu (chua bao gom thué gi4 tri gia
tang).

3. Chi phi lai vay, lgi nhuin nha dau tw (da tinh dén von so hitu va rii ro
trong kinh doanh): bing 15% (téng chi phi dau tw xdy dung; chi phi kinh doanh va
gid tri quyén sir dung dar).

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

1. Thoi gian ban hang, thoi diém bit ddu ban hang va ty I¢ ban hang
a) Du an ¢6 quy mo dwoi 600 can ho:

- Thoi gian ban hang trong 02 nam;

- Thoi diém béan hang tinh tir ndm thi 1;

- Ty 18 ban hang: niam thir nhat 40%; nam thir hai 60%.



b) Du dn cé quy mé tie 600 can ho dén dudi 1.200 can hé:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

- Thoi diém ban hang tinh tir ndm thu 1;

- Ty 1é ban hang: nim thir nhat 30%; nam thir hai 40%; nam thir ba 30%.

¢) Dur an ¢ quy mé tie 1.200 can ho tro lén:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

- Thoi diém bén hang tinh tir nim thu 1;

- Ty 1é bén hang: nam thit nhat 30%; ndm th{ hai 30%; nam thir ba 40%.

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

a) Du dan ¢6 quy mé dwoi 600 can ho:

- Ty 1& 1ap day cong trinh ha tng xa hoi ¢6 kinh doanh (rir cong trinh thuong
mai, dich vu va béi dé xe): nam thir nhat 0%; nim thir hai 0%; ndm thir ba 60%; nam
thir tu dén hét thoi gian thuc hién du dn 80%.

-Ty 1€ lép dﬁy cdng trinh thuong mai, dich vu va bai dd xe: nim tht nhat 0%;
nam thr hai 0%; nam th(r ba 50%; nam thir tu 60%; ndm thr ndm dén hét thoi gian
thuc hién du an 70%.

b) Du dn ¢ quy mé tir 600 cin h dén dwdi 1.200 can hg:

- Ty 1& 1ip déy cong trinh ha tang x4 hoi ¢6 kinh doanh (trir céng trinh thuong
mai, dich vu va bdi doé xe): nam thir nhat 0%; nam tha hai 0%; nam tha ba 0%; nam
thir tur 60%; nam thir nam dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

-Ty lé lép déy cong trinh thuong mai, dich vu va bai dd xe: nim thir nhat 0%;
nam thir hai 0%; nam thir ba 0%; nam thir tr 50%; nam thr nam 60%; nam thir sau
dén hét thoi gian thue hién du an 70%.

¢) Duw én ¢6 quy mé tir 1.200 can ho tro lén:

- Ty 1& 1ap day cong trinh ha tang xa hoi c6 kinh doanh (¢rir cong trinh thuong
mai, dich vu va bai dé xe): nam thi nhét 0%; nam thir hai 0%; nim th{r ba 0%; nim
thir twr 60%: nam thtr nam dén hét thoi gian thuc hién dyu an 80%.

-Ty 1€ lép déy cong trinh thuong mai, dich vu va bai dd xe: nam thir nhat 0%;
nam th hai 0%; nam thir ba 0%; ndm thr tu 50%; nam th nam 60%; nam thir sau
dén hét thoi gian thuc hién du an 70%.



(Kem theo ()uﬁé!‘tﬁr’?h pfr‘ 94 4/(_)19 UBND}?ga} 26/12/2024 cua UBND nnh Binh Dinh)

I. Mt s6 yéu té wée tinh chi phi phit trién

1. Thoi gian xay dung, tién do xdy dung

a) Du an ¢6 quy mé dién tich dwoi 10ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 ndm 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: ndm thir nhat 60%; nim thir hai 40%.

- Thoi gian xay dung nha ¢ va cong trinh: 02 nam ké tir ngay dugc giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dt. Tién dé dau tu xdy dung nha
& va cong trinh: nam thir nhat 30%; ndm thir hai 70%.

b) Duw én 6 quy mé dién tich tir 10ha dén dudi 20ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 nim ké tur ngay duoc
giao dét, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich st dung dat. Tién do dau tu xay
dung cong trinh: ndm thu nhat 60%; nam thir hai 40%.

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

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

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 03 nim ké tur ngay dugc
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét. Tién do dAu tu xay
dung cong trinh: nam thir nhit 40%; nam thir hai 40%; nam th{r ba 20%.

- Thoi gian xay dung nha ¢ va cong trinh: 04 nam ké tir ngay duoc giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dat. Tién do dau tu xay dung nha
& va cong trinh: nam thir nhat 25%; nam thu hai 25%; ndm thir ba 25%; nam thu tu
25%.

d) Dy dn cé quy mo dién tich tir 50ha tro lén

- Thoi gian xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuét: 03 nim 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: nam thir nhat 30%; nam thir hai 40%; nim th{ ba 30%.

- Thoi gian xay dung nha ¢ va cong trinh: 05 nam ké tir ngay duoc giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyen muc dich sir dung dat. Tién do dau tu xiy dung nha
& va cong trinh: nam thir nhat 20%; ndm thir hai 20%; nam thir ba 20%; nam thir tu
20%: nam tha nam 20%.
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2. Chi phi kinh doanh
a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: biang 05% doanh thu (chua bao gém

thué gia tri gia ting).

tang).

b) Chi phi quan 1y van hanh: bing 05% doanh thu (chua bao gom thu¢ gid tri gia

3. Chi phi lai vay, lgi nhuiin nha dau tw (da tinh dén von so hitu va rui ro

trong kinh doanh): bang 15% (téng chi phi dau tw xdy dung; chi phi kinh doanh va
gid tri quyén sur dung dat).

20%.

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

1. Thoi gian ban hang, thoi diém bit diu ban hang va ty 1¢ ban hang
a) Du an ¢6 quy mo dién tich duwdi 10ha:

- Thoi gian ban hang trong 02 nam;

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

- Ty 1& ban hang: nam thi nhat 0%; ndm thir hai 50%; nam thir ba 50%.
b) Du an ¢6 quy mé dién tich tir 10ha dén duéi 20ha:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

- Thoi diém bat dau ban hang tinh tr nAm th{r hai;

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

¢) Du an cé quy mé dién tich tir 20ha dén dudi S0ha:
- Thoi gian ban hang trong 04 nam;
_ Thoi diém bét dau ban hang tinh tir nam thir hai;

- Ty 1é ban hang: nam thir nhat 0%; nam thir hai 30%; nam thir ba 30%; ndm

thir tu 20%; nam thir nam 20%.

d) Dur dn c6 quy mé dién tich tie 50ha tro lén:
- Thoi gian ban hang trong 05 nam;
- Thoi diém bat ddu ban hang tinh tir nim thir hai;

_ Ty 1& ban hang: nam thir nhat 0%; ndm thir hai 25%; nam thir ba 25%; ndm

thit tu 25%; nam thr ndm 15%; nam thir sdu 10%.

dat.

2. TV 18 lAp ddy (tinh trén dién tich kinh doanh)
Tinh tir ngay dugc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung

a) Du an c6 quy mo dién tich dwoi 10ha:

NN
)



- Ty 1é lap déy cong trinh ha ting xa hoi (trir dich vu bi d6 xe) c6 kinh doanh:
nam thr nhat 0%: nam tha hai 0%; nam thir ba 60%; nam thir tu dén hét thoi gian
thuc hién du an 80%.

- Ty 1& l4p diy dich vu bai dd xe: nam thir nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thi
ba 40%: tir nim th{r tu dén hét thoi gian thuc hién du an la 65%.

b) Dur dn ¢6 quy mé dién tich tir 10ha dén dudi 20ha:

- Ty 1& 14p day cong trinh ha ting xa héi (trir dich vu bii d6 xe) c6 kinh doanh:
nam tha nhit 0%; nam tht hai 0%; nam thi ba 0%; ndm thir tu 40%; ndm thir nam
60%; nam thr sau dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

-Ty lé lé‘ip déiy dich vu bai dd xe: nim thir nhat 0%: nam thir hai 0%; nam thur
ba 0%: nam tha tu 40%; tir nim thr ndm dén hét thoi gian thuc hién du an la 65%.

¢) D an c6 quy mo dién tich tir 20ha dén dwoi S0ha:

- Ty 1é lap day cong trinh ha ting xa hdi (trir dich vu bai dd xe) c6 kinh doanh:
nim th nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thr ba 0%; nam thr tu 20%; nam thir ndm
40%: nam thr nam 60%; nam th(r sdu dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

-Ty lé 1§p déy dich vu bai d6 xe: nam thi nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thur
ba 0%: nam thtr tu 0%; nam thir nam 40%; tir ndm thlr sau dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.

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

- Ty 1¢ l4p dy cong trinh ha tang xa hoi (trlr dich vy bai dd xe) ¢ kinh doanh:
nam thir nhat 0%: nam tha hai 0%; nam tha ba 0%; nam thir tu 20%; nam thr ndm
40%:; nam th ndm 60%; ndm thir sau dén hét thoi gian thue hién du an 80%.

- Ty 1€ lép déy dich vu bai dd xe: nam thur nhét 0%; nam thir hai 0%; nam thir
ba 0%; nam thar tu 0%; nam tha nam 40%; tr ndm thir sdu dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.



Phu lue so 03
nh thu phat trlen chi phi phat trién ciia thu'a dat,
ha & duoc chuyén nhmmg quyén sir dung dat dudi
hinh thirc phan 16, ban nén

(Kém theo Quyer in _so 93/2024/QD-UBND ngay 26/12/2024 ciia UBND tinh Binh Dinh)

L. Mot s6 yéu to wée tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién d§ xdy dung
a) Du dn ¢6 quy mé dién tich duoi 10ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang ky 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 c6ng trinh: nam th nhat 80%; nam thir hai 20%.

b) Dw Gn ¢6 quy mé dién tich tie 10ha dén dudi 20ha

Thoi glan xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 ndm ké tir ngay dugc giao
dit, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich sir dung dat. Tién do dau tu xay dung
cong trinh: nam thir nhit 70%; nam thi hai 30%.

¢) Du an c6 quy mo dién tich tir 20ha dén 50ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 03 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 thir nhét 50%; nam th{r hai 40%; nam thir ba 10%.

d) D én c6 quy mé dién tich tir 50ha tro lén
- Thoi gian xay dung cong trinh ha tng ky thuat: 03 nim ke tir ngay dugc

giao dét, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich sir dung dAt. Tién d6 dau tu xay
dung cong trinh: nam thir nhat 40%; ndm thir hai 40%; nam thir ba 20%.

2. Chi phi kinh doanh

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

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 nhudn nha dAu tw (da tinh dén von s hitu va rii ro
trong kinh doanh): bang 15% (téng chi phi dau ti xdy dung; chi phi kinh doanh va
gid tri quyén sir dung dat).

I1. Mt sb yéu to woe tinh doanh thu phat trién

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

- Thoi gian ban hang trong 02 ndm;

- Thoi diém bt dau ban hang tinh tir ndm thir hai;
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- Ty 1€ ban hang: nam thu nhét 0%; nam thir hai 80%; nam thir ba 20%.

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

- Thoi gian ban hang trong 02 ndm;

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

- Ty 1& ban hang: ndm thr nhit 0%; ndm tht hai 70%; nam thi ba 30%.

¢) D an c6 quy mé dién tich tir 20ha dén duwéi S0ha:

- Thoi gian ban hang trong 03 ndm;

- Thoi diém bat ddu ban hang tinh tir nim th(t hai;

- Ty 1& ban hang: nam thi nhat 0%; nam thi hai 50%; ndm thir ba 40%; nam
thir tu 10%.

d) Duw dn c6 quy mo dién tich tir 50ha tro lén:

- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

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

- Ty 1& ban hang: ndm thir nhat 0%; nam th hai 40%; ndm thir hai 40%; ndm
thir ba 20%.

2. Ty 1¢ lap day (tinh trén di¢n tich kinh doanh)

Tinh tir ngay duoc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung

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

-Ty 1§ l4p ddy cong trinh ha tng x4 hdi (trir dich vu bai do xe) ¢o ki{nh c%oanh:
nam thir nhat 0%; nam thtr hai 0%; tir nim thir ba 60%; tir nam thir tu dén hét thoi
gian thuce hién du an 80%.

- Ty 1& l4p day dich vu bai dd xe: nam thir nhat 0%; nam thir hai 0%; nim thir
ba 30%: tir nam thtr ba dén hét thoi gian thuc hién du an la 65%.

b) D an c¢o quy mo dién tich tie 10ha dén dudi 20ha:

-Ty 1é lap déy cong trinh ha tang xa hoi (trir dich vu bai dd xe) c6 kinh doanh:
nam th nhat 0%:; nam thir hai 0%; nam thir ba 60%; tir nam thir tu dén hét thoi gian
thuc hién du an 80%.

-Ty 1€ lép déy dich vu bai dd xe: niam thtr nhat 0%; nam thir hai 0%; nim thi
ba 30%; tir nim thir tu dén hét thoi gian thuc hién dy 4n 1a 65%.

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

- Ty 18 14p déy cong trinh ha ting xa hdi (trir dich vu bai dd xe) ¢6 kinh doanh:
nam thir nhat 0%; niam thir hai 0%; nam thir ba 0%; nam thir tu 40%; nam tha nam
60%: tir nam thir sau dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

- Ty 1& 14p day dich vu béi dd xe: nam thir nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thir
ba 0%: nam thr tu 30%; tr nam thr ndm dén hét thoi gian thue hién du an la 65%.

d) Duw an cé quy mo dién tich tir 50ha tro lén:



- Ty 1é lap ddy cong trinh ha tang x4 hdi (trlr dich vu bai d6 xe) ¢6 kinh doanh:
nam thir nhat 0%; nam th(r hai 0%; nam thir ba 0%; nim thr tu 40%; nim thir nim
60%; tir nam thir sau dén hét thoi gian thuce hién du an 80%.

- Ty 18 14p déy dich vu bai db xe: nam thir nhit 0%; nam thir hai 0%; nam thir
ba 0%; nam thir tw 30%; tir ndm thir nim dén hét thai gian thuc hién du an 1a 65%.



A hu luc sb 04
Mot s6 ye j ' ih=dpanh thu phat trién, chi phi phat tricn

cua thira datﬂ* e @ ién dy an khach san, khu du lich, resort
(Kem theo Quyét d_;_r:r_hréo _ 203 -UBND ngay 26/12/2024 cua UBND tinh Binh Dinh)
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I. Mot s yéu t6 wée tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung

a) Duw dan ¢6 quy mé duoi 600 can hg:

- Thoi gian xay dung cong trinh khach san, khu du lich, resort dé hoat dong

kinh doanh, dich vu: 02 nam ké tir ngay dugc cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sur dung dét.

- Tién d6 dau tu xay dung cong trinh khach san, khu du lich, resort: nam tha
nhat 40%; nam thi hai 60%.

b) Du dn cé quy mé tir 600 can hg dén dudi 1.200 can hg:
- Thoi gian xay dung cdng 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 dd dau tu xdy dung cong trinh khéach san, khu du lich, resort: ndm thir
nhét 30%: nim th(r hai 30%; nidm thir ba 40%.

¢) Du an cé quy mé tw 1.200 can ho tro lén:

- Thoi gian xay dung cdng trinh khach san, khu du lich, resort: 04 nam ké tir
ngay duoc 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 thir
nhat 25%: nam thir hai 25%; nam thir ba 25%; nam thir tu 25%.

2. Chi phi kinh doanh

- Chi phi kinh doanh ctia du an khach san, khu du lich, resort: bang 63% doanh
thu (chua bao gém thué gié tri gia ting).

3. Chi phi ldi vay, loi nhuin nha dau tu (da tinh dén von sé hiru va rii ro
trong kinh doanh). bang 15% (tong chi phi dau tu xay dung; chi phi kinh doanh va
gia tri quyén str dung dat).

I1. CAc yéu to khac hinh thanh doanh thu phat trién

1. Ty 1& lap day cong trinh khach san, khu du lich, resort (tinh trén dién
tich kinh doanh)

a) Dur én c6 quy mé duci 600 cdn ho:

- Ty 1& 14p diy: nam thir nhat dén nam thir hai: 0%; nam thir ba: 45%; nam
thir tu 55%; tir nam thr nam dén hét thoi gian thuc hién du dn: cdng trinh hang 4 sao
trér xudng 1a 63,67% va hang 5 sao 1a 64,48%.
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b) Du: éin ¢é quy mé tir 600 can hé dén dudi 1.200 cén hé:

- Ty 1é 1ap day: ndm thir nhat dén nam thir ba: 0%; nam thir tu 45%; nam thir
nim 55%; t nam thtr sau dén hét thoi gian thuc hién du an: cong trinh hang 4 sao
tré xudng 1a 63,67% va hang 5 sao la 64,48%.

¢) Du an co quy mé tir 1.200 can ho tro lén:

- Ty 18 14p ddy: nam th{r nhat dén nam thir tu: 0%; nim thir nAm 45%; nam
thtr sau 55%; tir nam thar bay 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%.

2.Ty 18 lAp dAy doanh thu dich vu dn udng (tinh trén doanh thu phong): 51,44%.

3. Ty 1¢ lip day doanh thu hoat dong khac va kinh doanh khic (tinh trén
doanh thu phong): 15,20%.



h «@a thue hién dy an thwong mai, dich vu
é& ©D-UBND ngay 26/12/2024 cua UBND tinh Binh Dinh)

I. Mt s6 yéu to wée tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xiy dung
a) Du dan c6 dién tich san xdy dung dudi 50.000m?:

- Thoi gian x4y dung cong trinh thuong mai, dich vu dé hoat dong kinh doanh,
dich vu: 02 nam ké tir ngay duge cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat.

- Tién do dau tu xdy dung cong trinh thuong mai, dich vu: nam thir nhat 40%;
nam thur hai 60%.

b) Dy dn ¢6 dién tich san xdy dung tir 50.000m’dén dwéi 200.000m>

- Thoi gian x4y dung céng trinh thwong mai, dich vu: 03 nim ké tir ngay duoc
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét.

- Tién do dau tu xdy dung cong trinh thuong mai, dich vu: nim thir nhat 30%;
nam thir hai 30%; nam thi ba 40%.

¢) Du an ¢6 dién tich san xdy dung tir 200.000m°tré lén

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

- Tién d6 dau tu xay dung cong trinh thuong mai, dich vu: nam thir nhit 25%:
nam thir hai 25%; nam thir ba 25%; nam th tu 25%.

2. Chi phi kinh doanh

a) Chi phi tiép thi, quang céo, bén han g: bang 05% doanh thu (chua bao gom
thué gié tri gia tang).

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

3. Chi phi lai vay, lgi nhuéin nha ddu tw (@4 tinh dén von sé hitu va rii ro
trong kinh doanh): bang 15% (tong chi phi dau tu x4y dung; chi phi kinh doanh va
gia tri quyén str dung dat).

I1. Céc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién

1. Ty 18 dién tich san thwong phim/dién tich san xiy dung: 80%
2. Ty 1¢ lap day

a) Du dan ¢6 dién tich san xdy dung dudi 50.000m?:

Ty 1é lap day: Tl ndm tht nhat dén nam thtr hai: 0%; nam th ba 45%; nim
thir tur 55%; nam thir nim 65%; nam thir séu dén hét dy 4n 75%.



b) Du dn cé dién tich san xdy dung tir 50.000m>dén duéi 200.000m?
Ty 1& 14p day: T nam thir nhat dén ndm thi ba: 0%; nim thir tw 45%; ndm
thtt ndm 55%; nam thir sau 65%; nim thi bay dén hét du an 75%.
¢) Dur dn ¢6 dién tich san xdy dung tir 200.000m’tro lén
Ty 18 l4p day: Tir nam thir nhat dén nam thir tu: 0%; ndm tht nim 45%; nim
thir sau 55%; nam thir bay 65%; nam tha tdm dén hét du an 75%.



Phu luc s6 06

anh thu phat trién, chi phi phat trién
hién du 4n kinh doanh két cAu ha ting
nghiép, cum cong nghiép

(Kém theo Quyét dinh 50 024/0D-UBND ngay 26/12/2024 cua UBND tinh Binh Dinh)

I. Mt s6 yéu té wée tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian xAy dung, tién do xiy dung ha tang ky thuit va cong trinh
xay dung khac

a) P6i voi duw dn c6 quy mé khong quda 75ha:
- Thoi gian xay dung 03 nam ké tir ngay duoc cho thué dat.

- Tién do dau tu xdy dung cong trinh: nam thir nhat 35%; nam thir hai 35%;
nam thr ba 30%.

b) Déi véi duw dn ¢é quy mé trén 75ha dén dudi 500ha:
- Thoi gian xdy dung 04 nam ké tir ngay duoc cho thué dat.

- Tién dd dau tu xay dung cong trinh: nim thir nhat 25%; nam thi hai 25%;
nam thir ba 25%; nam thu tu 25%.

¢) D6i vé6i du én ¢6 quy mé tir 500ha dén dudi 1.000ha:
- Thoi gian xdy dung 05 nim ké tir ngdy duoc cho thué dt.

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

d) Déi véi duw dn ¢6 quy mo tw 1.000ha tro lén:
- Thoi gian xdy dung 06 nim ké tir ngay dugc cho thué dat.

- Tién d6 dau tu xay dung cong trinh: nam thir nhat 20%; nam thir hai 20%;
nam tha ba 20%; nam thi tu 20%; nam thir nam 10%; nam thr nam 10%.

2. Chi phi kinh doanh

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

b) Chi phi quan ly van hanh: bing 05% doanh thu (chua bao gom thué gid tri gia
tang).

3. Chi phi lai vay, lgi nhuin nha dau tw (da tinh dén von sé hitu va riii ro
trong kinh doanh): bang 15% (téng chi phi dau tw xdy dung, chi phi kinh doanh va
gid tri quyén sir dung dat).

I1. Cic yéu t6 woe tinh doanh thu phat trién
Thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang va ty 1¢ ban hang:

a) Doi véi du dn cé quy mé khong qua 75ha:



- Thoi gian ban hang trong 03 nam;

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

- Ty 18 ban hang: nam thtr nhat 0%; nam thi hai 30%; nam thir ba 35%, nam
thir tu 35%.

b) Déi véi dir én ¢6 quy mé trén 75ha dén dudi 500ha:

- Thoi gian ban hang trong 04 nam;

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

- Ty 1¢ ban hang: nam thu nhit 0%; nam thu hai 25%, ndm thit ba 25%; nidm
thir tu 25%; nam thr nam 25%.

¢) D6i véi dir dn ¢ quy mé tir 500ha dén dudi 1.000ha:

- Thoi gian ban hang trong 05 nam;

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

- Ty 1é ban hang: nam thur nhit 0%; nam thr hai 20%; nam thtr ba 20%; nam
thir tu 20%; nam thr nam 20%; nam tha sau 20%.

d) Déi voi dir én c6 quy mé tir 500ha tre lén:

- Thoi gian ban hang trong 06 nam;

- Thoi diém bit dau ban hang tinh tir ndm thi hai;

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



u lue 56 07
inh huong dén gia dit, muc do

ung yéu t6 anh hué ng dén gia dat
-UBND ngay 26/12/2024 cua UBND tinh Binh Dinh)

(Kem theo Quyét dm.h 56 )3;1-?()7

1. Cac yeu t6 anh hu'O'ng dén gia dat, mire d chénh léch t6i da ciia tu'ng yéu tb
anh huong dén gia dat dé xac dinh mire tuong dong nhat dinh dbi véi dat phi nong
nghiép

a) Vé vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat: Khoang cach dén trung tdm hanh
chinh; trung tim thuong mai; cho; co so y té; co s& gido duc va dao tao; cong vién,
khu vui choi giai tri: Mirc do chénh léch t6i da 15%.

b) Vé giao thong:
Do rong duong (bao gdm ca via he): Mic do chénh léch t6i da 20%.
Két cau mat duong: Murc do chénh léch tdi da 10%.

Sé mat duong tiép giap: Tiép gidp hai mat duong tré 1én thi mirc d§ chénh
léch toi da 20%.

Truong hgp udce tinh gia chuyén nhuong dat, nha o rleng 1é: Pon vi tu van
thuc hién khao sat, thu thap va danh gia thém tiéu chi vé mit cat duong ndi bd (neu

c6) tiép giap cuia thira dat theo quy hoach dugc phé duyét. Mirc do chénh léch t6i da
10%.

¢) Piéu kién veé cap thoét nude, cap dién:

Truong hop khu dat so sanh c6 diéu kién ha tang ky thuat (hodc chua c6 ha
ting ky thuit) so véi khu dét can dinh gia: Mirc d chénh léch toi da 5%.

Tinh trang ngdp ung khu lugng mua lon: Mirc dg chénh léch tbi da 10%.
d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cia thira dét, khu dét:

Dién tich, hinh thé ctia thira dit: Mirc do chénh 1&ch tdi da 10%.

Mt tién, chiéu sdu cua thua dit, khu dat: Muc do chénh 1&ch toi da 10%.

Tr ucmg hop udc tinh gia chuyén nhugng can hd chung cu; gia cho thué can
ho cao tang; gid cho thué san thuong mai dich vu, vdn phong nim trong toa nha hon
hop thi don vi tu vén thuc hién khao sét, thu thap va danh gia theo tiéu chi dién tich
cua can ho, dién tich san cho thué. Muc dé chénh léch t6i da 10%.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung:
Hé sb st dung dat, mat do xay dung: Mirc do chénh léch i da 5%.
S6 ting cao cong trinh, ting ham: Mirc dd chénh 1éch toi da 5%.

Péi vai loai hinh kinh doanh khéch san don vi tu vén thuc hién khao sat, thu
thap va danh gia thém tiéu chi: So phong, tiéu chuan dich vu cua khach san (xép
hang theo s6 sao). Mirc dd chénh léch t6i da 5%.
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e) Hién trang moi truong, an ninh:

Bui, tiéng on, 6 nhiém khéng khi va ngudn nudc; gan khu nghfa trang, khu xir
ly rac thai: Mirc do chénh Iéch t0i da 5%.

Mat do dan cu, tinh trang an ninh khu vuc: Mire d6 chénh léch toi da 5%.

g) Cac yéu t6 anh hudng dén gia dit phi hop véi thuc té, truyén thong van
hoa, phong tuc tip quéan cta dia phuong: Muc d6 chénh léch tbi da 10%.

2. Cac yeu t6 anh hu'(mg dén gia dat, mirc d) chénh léch toi da ciia tu'ng yéu t6
anh huong dén gia dit dé xac dinh mic tuong dong nhit dinh doi véi dat nong
nghi¢p

a) Vi tri, dac diém thura dat, khu dat: Khoang cach ga"in nhat dén noi san xudt,
tiéu thu san pham. Muc do chénh léch toi da 20%.

b) Diéu kién giao théng phuc vu san xuat, tiéu thu san phdm: Do rong, cap
dudng, két chu mat duong; diéu kién vé dia hinh. Mitc dé chénh 1&ch t6i da 20%.

¢) Cac yéu t6 anh huodng dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong vin
hoa, phong tuc tap quan ctia dia phuong: Mirc d§ chénh léch tdi da 10%.

3. Céch thire diéu chinh déi véi tirng mire dd chénh léch ciia tirng yéu to
anh huéng dén gia dat

a) Pon vi tu van chju trach nhiém dé xudt mirc dg anh hudng, 1y 18 (%) céc
yéu t6 anh huéng dén gia dét cta thira dat, khu dat can dinh gia dé diéu chinh ty 1&
cua thira dat, khu dat so sanh; truong hop ¢6 yeu té anh huong dén gia dat cua thira
dat, khu dat so sanh theo huéng lam giam gia dat so voi thira dat, khu dét can dinh
gig thi didu chinh ting mu'c gia dét cna thura dét, khu dat so sanh theo yeu t6 do
(cong); truong hop cod yeu t6 anh huong dén gia dat cia thira dat, khu dét so sanh
theo hlrcmg l[am ting gla dat so v6i thira dat, khu dat can dinh gié thi diéu chinh glam
muec gla dat cua thira dét, khu dat so sanh theo yéu to do (trir); trudng hop thira dit,
khu dt so sénh va thira dat, khu dat can dinh gla ¢6 loi thé nhu nhau thi khong diéu
chinh ty 1€ cua thua dt, khu dit so sanh theo yéu tb do.

b) Gia dat cua thira d4t, khu dét can dinh gia di xac dinh phai bao dam theo
ty 1é (%) theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ctia Chinh
pht va theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 158 Luét dat dai nam 2024.

4. Truong hop céc yéu t0 anh hudng dén gia dat chwa dugc quy dinh tai khoan
1. khoan 2 Phu luc ndy, thi to chirc tu van x4c dinh gia dat dé xuat trong Béo céo
thuyét minh xay dung phuong an gia dit dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét,
quyét dinh.
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