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

TINH BINH PHUOC Doc 1ap - Tu do - Hanh phic
S6: 06 /2025/QP-UBND Binh Phude, ngay Athang 0nam 2025
QUYET PINH

Quy dinh mdt s yéu t6 wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién
cua thua dat, khu dat can dinh gla theo phuong phap thang du va
cac yéu t6 anh huong dén gia dat trong viée xac dinh gia dit cu thé

trén dia ban tinh Binh Phuoc

UY BAN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

Can cir Lucit To chike chinh quyén dia phuwong ngay 19 thang 6 nam 2015,

Can cir Ludt swa doi, bo sung mot so dicu cua Ludt To chire Chinh phu va
Ludt Té chire chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 ndm 2019;

Can cir Luct Ban hanh van ban quy pham phadp ludat ngay 22 thang 6 nam

2015,
Cén cir Ludt swa doi, bé sung mot s6 diéu cua Ludt Ban hanh van ban quy
pham phdp ludt ngay 18 thang 6 nam 2020); /.
, " i L : = =
Can cir Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024, /;”
Can cir Ludt Swa doi, bo sung mot s6 diéu cia Ludt Pat dai .5'(3’ \\24(
31/2024/QH15, Ludt Nha o so 27/2023/QH 15, luuf Kinh doanh bt dong san sO \'\\"i

29/2023/OH 15 va Ludt Cac to chic tin dung 56 32/2024/OH 15 ngay 29 thing 6
nam 2024;

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé gia dat;

Theo dé nghi ciia Gidm doc So Tai nguvén va Moi truong tai: To trinh 50
331/TTr-STNMT ngay 02 thang 12 nam 2024, Bdo cdo so 277/BC-STNMT ngay
27 thang 12 ndm 2024; Cong van so 250/STNMT-CCOLDD ngay 20 thang 01
nam 2025.

QUYET DINH:
DPiéu 1. Pham vi di¢u chinh

Quyet dinh nay Quy dinh mot 50 yéu to ude tinh doanh thu phat trién, chi
phi phat trién cua thia dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thang du quy
dinh tai diém d khoan 2 Piéu 6 va diém d khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh so
71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu; quy dinh cac yéu 16
anh huong dén gia dat trong viée xac dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai khoan
3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh

phu.
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Diéu 2. Poi twong ap dung

=]

. Co quan thyc hién chtic nang quan ly nha nudce vé dat dai, co quan co
chuc ning tham dinh gia dat.

2. T6 chirc ¢6 chire nang tu van xac dinh gid dat, ¢4 nhan hanh nghé tu van
xac dinh gia dat.
3. T6 chtrc, ca nhan khac ¢6 lién quan.

’

Dleu . Quy dinh mjt s6 yéu to woe tinh doanh thu phat trién, chi phi
phat trlen cua thua dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thang dw
va cac yeu t6 anh hwong dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén
dia ban tinh Binh Phudc

l. Quy dinh mot so yéu td uge tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién
ctia thua dat, khu dét can dinh gia theo phuong phap thang du:

Thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu; thoi gian xay dung, tién d¢ xay dung dugc can clr vao tién do da dugc
xac dinh trong chu truong diu tu hodc hd so moi thiu thue hién dy an dau tu
hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du an dau tu dé udc tinh doanh thu phat
trién va chi phi phat trién ctia du an.

Truong hop trong cac van ban vé chii truong dau tu hodc hd so moi thau
thue hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyeét, chép thuan du an dau tu chua
xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham
dich vu; thoi gian xay dung, tién do xay dung thi can cir quy dinh tai Quwl dinh
nay dé ude tinh doanh thu phat trién va chi phi phét trién cua du an. Cu thé:

a) Mot sé yéu td ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thua
dat, khu dat thuc hién du an nha ¢ cao tang (Phu luc [ kem theo);

b) Mot s yéu td ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thia
dat, khu dat thuc hién du an nha ¢ lién ké va biét thu (Phu luc I kem theo);

¢) Mot sb yéu té ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thia

dat, khu dat thuc hién du an nha o dugc chuyén nhuong quyén sur dung dat dudi
hinh thirc phan 16, ban nén (Phu luc I11 kém theo);

d) Mot sé yéu to ude tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién cua thua
dat, khu dit thuc hién du an dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu
cong nghiép, cum cong nghiép (Phu luc IV kem theo);

d) Mot s6 yéu td udce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira
dat, khu dat thuc hién du an dau tu phi néng nghiép (trir dat ¢, dat khu cong
nghiép, dit cum cong nghiép) (Phu luc V kém theo).

2. Xac dinh gia dét cu thé dbi véi du an khu phire hop goém nhiéu loai hinh
du tu: Can e quy dinh tai khoan 7 Diéu 6 Nghi dinh so 71/2024/ND-CP ngay
27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu va khoan 1 chu 3 Quyét dinh nay dé thuc
hién uoc tinh doanh thu phat trien, chi phi phat trién cua timg phéan dién tich
duoc giao dat, cho thué dat.
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3. Quy dinh cac yéu t6 anh huong dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat cu

thé (Phu luc VI kém theo).

Dicu 4. Hiéu luc thi hanh va quy dinh chuyén tiép

1. Quyét dinh nay ¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 20 thang 02 nam 2025.

2. Truong hop phuong an gia dat chua duoge Uy ban nhan dan cqp c6 tham
quyén ban hanh thi can ctir Quyét dinh nay dé thuc hién xac dinh gia dat cu thé.

Piéu 5. Té chire thue hién

Cac 6ng (ba) Chanh Vian phong Uy ban nhan dan tinh; Chu tich Hoi d(mg
tham dinh Bang gia dat, Chu tich Hoi dong tham dinh gia dat cu the cac cap;
Gidm dbe cac So: Tai chinh, Tai nguyén va Mai truong, Xay dung, K¢é hoach va
Pau tu, Tu phap, Cong Thuong; Cuc truong Cuc Thué tinh Binh Phudc; Chu
tich Uy ban nhan dan cac huyén, thi xa, thanh phd; Thu trudng cac So, Ban,
nganh va cac t6 chirc, ca nhan ¢6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quy ét dinh

nay./.

Noi nhdn:

- Van phong Chinh phu:

- Bo Tai nguyén va Mo1 truong:

- B Tu phap;

- Cuc Kiém tra van ban - Bo Tu phap:
- Thuong true Tinh uy (bao cado);

- Thudng true HEND tinh (bao cdo):
-UBMTTOQVN tinh:

- boan BBOH tinh;

- Chu tich, Pho Chi tich UBND tinh;
- Nhu Piéu 5

- Trung tdm Phuc vu hanh chinh cong:

- LBVP, Phong: KT, NC. TH, KGVX:
- Luu: VT (0. Thiing TNMT QDPPL 012).

et .

TM UY BAN NHAN DANNy




Phu luc |
MOT SO YEU TO UOC TiNH DOANH THU PHAT TRIEN,
CHI PHI PHAT TRIEN CUA THUA PAT, KHU DAT
THUC HIEN DU AN NHA O CAO TANG
(Ban hanh kém theo Quyét dinh so 06 /2025/0D-UBND
ngay AL thang Odnam 2025 cua Uy ban nhén dén tinh Binh Phitoc)

I. Mot s yéu to wée tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung
a) Du an ¢6 quy md dudi 500 can ho

- Thoi gian x4y dung: 02 nam tinh tor ngay duoc Nha nuoc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.

- Tién do x4y dung qua timg nam nhu sau: Nam thir nhat 50%; nam thu hai
50%.

b) Du an c6 quy mo tir 500 can ho dén 1000 can ho

- Thoi gian xay dung: 03 nam tinh to ngay duoc Nha nudc giao dat, cho
thué dat. cho phép chuyén muc dich su dung dat.

- Tién do x4y dung qua tung nam nhu sau: Nam thir nhat 30%; nam thu hai
40%: nam thu ba 30%.

¢) Du an cé quy mo trén 1000 cén ho

- Thoi gian xdy dung: 03 nam tinh tir ngay duge Nha nudce giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Tién do x4y dung qua ting nam nhu sau: Nam thr nhét 30%; nam thu hai
30%; nam thir ba 40%.

Viéc ude tinh tong chi phi dau tu xay dung: cn ¢l theo sudt von dau tu xay
dung do Bo Xay dung cong b6 va chi sb gia xdy dung do S¢ Xay dung ban hanh
cta quy gan nhat trude thoi diém dinh gia dat.

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

. Chi phi lai vay, lgi nhuin cua nha diu tu: (co tinh dén von chu so
huu rui ro trong kinh doanh) bing 15% tong cua chi phi dau tu xay dung. chi
phi kinh doanh va gid tri quy én st dung dét cuia khu dat, thira dat can dinh gia.

1. Mt s6 yéu t6 wde tinh doanh thu phat trién

1. Thoi diém bat dau ban hang: Tinh tr nam tht nhat ké to ngay duoc
Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.

2. Thoi gian ban hang va ty I¢ ban hang
a) Du an co quy mo dudi 500 can ho.
- Thoi gian ban hang trong 02 nam tinh tir thoi diem bat dau ban hang.

- Ty lé qua cac nam nhu sau: Nam thir nhat 30%; nam thtr hai 70%.
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b) Du an ¢6 quy md tir 500 can ho dén 1000 cdn hod

- Thoi gian ban hang trong 03 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

- Ty 1é qua cdc nam nhu sau: Nam thtr nhat 30%; nam thi hai 40%:; nam
thir ba 30%.

¢) Du an co quy mo trén 1000 can ho

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

- Ty 1& qua cdc nam nhu sau: Nam thir nhat 30%; nam tht hai 30%; nam
thir ba 40%.

3. Ty I lap diy (tinh trén dién tich kinh doanh)

a) Du an ¢6 quy mo dudi 500 can ho

- Ty lé lap dav cong trinh ha ldnu xd hoi co kinh doanh (tror ¢ong trinh

thuong mai, dich vu va bai do xe) qua cac nam nhu sau: Nam thu nhat 0%; nam
thr hai 0%; tr nam tha ba dén hét thoi gian thue hién du dn 100%.

- Ty 1é lap day cong trinh thuong mai, dich vu va bai dd xe: Nam thir nhat
0%: nam thr hai 0%; nam th ba 50%; nam thir tu 80%; t ndm tha nam dén hét
thoi gian thuc hién du an 100%.

b) Du an ¢6 quy mo tur 500 can ho dén 1000 can ho

- Ty 1¢é idp ddy cong trinh ha tang xd hoi ¢6 kinh doanh (trir cdng trinh
thuong mai, dich vu va bai dd xe) qua cac nim nhu sau: Nam thu nhat 0%; nam
thu hai 0%; nam thu ba 0%; to nam tha tu dén hét thoi gian thue hién du an
100%.

- Ty 1é lap day cong trinh thuong mai, dich vu va bai do xe: Nam thir nhat
0%; nam thr hai 0%; nam thir ba 0%; nam thu tu 50%:; nam tha nam 80%: tu
nam thir sau dén hét thoi gian thuc hién du an 100%.

¢) Du an c6 quy mo trén 1000 cin ho

- Ty 1é lap day cong trinh ha tang xa hoi ¢o kinh doanh (trir cong trinh
thuong mai, dich vu va bai dé xe) qua cdc nam nhu sau: Nam thir nhat 0%; nam
thr hai 0%; nam tha ba 0%; to nam thu tu dén hét thoi gian thuc hién du an
100%.

- Ty 1& lap day cong trinh thuong mai, dich vu va bai do xe: Nam thar nhat
0%: nam th hai 0%:; nam thir ba 0%; nam tha tu 50%; nam thir ndm 70%
nam thir sau dén hét thoi gian thue hién du an 100%
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Phu luc 11
MOT SO YEU TO UOC TiNH DOANH THU PHAT TRIEN,
CHI PHI PHAT TRIEN CUA THUA PAT, KHU PAT
THU'C HIEN DU AN NHA O LIEN KE VA BIET THU
(Ban hanh kém theo Quyét dinh sé — /2025/0D-UBND
ngav  thang  nam 2025 cua Uy ban nhdn dan tinh Binh Phirdc)

1. Mt sb yéu td woe tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xdy dung, tién d6 xiy dung
a) Du an ¢6 quy mo dién tich duoi 05ha

- Thoi gian xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 nam tinh tr ngay dugc
Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat. Tién
d6 dau tu xdy dung qua timg nam nhu sau: nam tha nhat 60%; nam thir hai 40%.

- Thoi gian xay dung nha ¢ va cac cong trinh xay dung trén dat: 02 nam
tinh tir ngay duoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
su dung dat. Tién do dau tu xdy dung qua ting nam nhu sau: Nam thu nhat
30%; nam thu hai 70%.

b) Du an ¢6 quy mo dién tich tir 05Sha dén duoir 20ha

- Thot gian xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 nam tinh wr ngay dugc
Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat. Tién
do dau tu xay dung qua timg nam nhu sau: nam thir nhat 60%; nam thir hai 40%

- Thoi gian xdy dung nha ¢ va cac cong trinh xdy dung trén dat: 03 nam
tinh tr ngay duge Nha nuoc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat. Tién do ddu tu xdy dung qua timg ndm nhu sau: Nam thu nhat
20%; nam thu hai 40%; nam thu ba 40%.

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

- Thoi gian xay dung cong trinh ha Ldm, ky thudt: 02 nam tinh tu ngay dugc
Nha nude giao dat, cho thué dat. cho phép chuyén muc dich su dung dat. Tién
do dau tu xdy dung qua tung nam nhu sau: Nam thi nhat 50%; nam thr hai
50%.

- Thoi gian x4y dung nha ¢ va cac cong trinh xay dung trén dat: 05 nam
tinh tr ngdy duoc Nha nudce giao dat. cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat. Tién doé dau tu xay dung qua timg nam nhu sau: Nam thu nhét
10%: nam thr hai 25%; nam tha ba 25%; nam thir tu 25%; ndm thir nam 15%

d) Du an co quy mo di¢n tich trén 50ha

- Thoi gian xay dung cong tr inh ha tang k¥ thuat: 03 nam tinh tu ngay duoc
Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat. Tién
d6 dau tu xdy dung qua timg nidm nhu sau: Nam thi nhit 30%; nam thir hai
40%; nam thir ba 30%.
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- Thoi gian xdy dung nha ¢ va cac cong trinh xay dung trén dat: 06 nam
tinh tir ngay duge Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat. Tién do dau tu xay dung qua ting nam nhu sau: Nam thir nhat 0%:
nam thr hai 10%; nam tha ba 20%; nam tha tu 30%; nam tha nam 25%: nim
thir sau |

Viéc uéce tinh tong chi phi dau tu xdy dung can cu theo suat von dau tu xay
dung do Bo Xay dung cong bo va chi s6 gid xay dung do S¢ Xay dung ban hanh
cua quy gan nhat trude thoi diém dinh gia dat.

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

3. Chi phi lai vay, lgi nhuan cua nha dau tu: (co tinh dén von chu so

hitu, rai ro trong kinh doanh) bang 15% tong cua chi phi dau tu xay dung, chi
phi kinh doanh va gia tri quyén st dung dat cua khu dat, thua dat can dinh gid.
I1. M{t s6 yéu t6 wée tinh doanh thu phat trién
1. Thoi diém bét dau ban hang, thoi gian ban hang va ty 1€ ban hang
a) Du an c6 quy mo dién tich du¢i 05ha

- Thoi diém bét ddu ban hang: Tinh tir nam tha hai ké tir ngay duge Nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 03 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

- Ty 1é qua cac nam nhu sau: Nam thu nhat 30%: nam tha hai 40%: nam
thtr ba 30%.

b) Du an c6 quy mo dién tich tu 05ha dén dudi 20ha

- Thot diém bat dau ban hang: Tinh to nam thu hai ké tur ngay duoc N]m
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 04 nam tinh ttr thot diém bat dau ban hang.

- Ty 1& qua cac ndam nhu sau: Nam thr nhat 20%: nam thtr hai 30%; n
thr ba 30%: nam thu tu 20%.

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

- Thoi diém bit dau ban hang: Tinh to nam tha hai ké tir ngay dugc Nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 05 nam tinh ttr thoi diém bat dau ban hang.

- Ty 1é qua cac ndm nhu sau: Nam tht nhat 15%; ndm thir hai 25%; nam
thir ba 30%; nam tha tu 25%; nam tht nam 05%.

d) Du an co quy mo dién tich trén 50ha

- Thoi diém bat dau ban hang: Tinh tor nam tha ba ké tir nt_{ay duoc Nha
nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 04 nam tinh tur thoi diém bat dau ban hang.

- Ty Ié qua cac nam nhu sau: Nam thu nhat 30%; nam thur hai 40%: nam
thir ba 25%: nam thua tu 05%.
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2. Ty 1€ lip day (tinh trén dién tich kinh doanh)
a) Du an co quy mo dién tich duot 05ha
- Ty lé Iép déy cong trinh ha tang xa hoi (trir dich vu bai dé xe) c6 kinh

doanh qua cac nam nhu sau: Nam thir nhat 0%; nam tha hai 0%: nam thi ba
0%; nam thu tu 60%: tor nam thi nam dén hét thoi gian thuc hién du an 80%.

- Ty 1& lap day dich vu bai do xe: Tt nam thu tu dén hét thoi gian thue hién
du an la 65%.

b) Du an co quy mé dién tich tor 05ha dén dudi 20ha

- Ty 1é lép day cong trinh ha tang xa héi (trir dich vu bii dd xe) c6 kinh
doanh qua cdac nam nhu sau: Nam tha nhat 0%; nam tha hai 0%: nam tha ba
0%; nam thtr tr 40%:; ndm thi nam 60%; tir nam thir sau dén heét thoi gian thue
hién du an 80%.

- Ty 1& lap ddy dich vu bai dd xe: Tur nam thr nam dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.

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

- Ty 1é lap day coéng trinh ha tang xa hoi (trir dich vu bai do xe) c6 kinh
doanh qua cac nam nhu sau: Nam thu nhat 0%; nam thir hai 0%: nam tha ba
0%; nam thir tu 30%: nam thtr nam 50%; nam thr sau 70%; tor nam th bay dén
hét thoi gian thuce hién du an 80%.

- Ty 1& lap day dich vu bai do xe: Tir nam tha sau dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.

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

- Ty 1¢é lap day cong trinh ha tang xa hoi (trir dich vu bai do xe) co kinh
doanh qua cidc nam nhu sau: Nam tha nhat 0%: nam thir hai 0%: nam th ba
0%: nam tha tu 20%:; nam thir nam 40%; nam th sau 60%:; t nam th bay dén
hét thoi gian thuc hién du an 80%.

- Ty 1é lap day dich vu bai db xe: Tir nam thir sau dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.
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Phu lue I11
MOT SO YEU TO UOC TINH DOANH THU PHAT TRIEN,
CHI PHI PHAT TRIEN CUA THUA DAT, KHU DAT
THUC HIEN DU AN NHA O PUQC CHU YEN NHUONG
QUYEN SU DUNG PAT DUOI HINH THUC PHAN LO BAN NEN
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 — /2025/0P-UBND
ngay  thang  nam 2025 cua Uy ban nhédn dan tinh Binh Phiréc)

I. M6t s6 yéu t6 woe tinh chi phi phat trién
1. Thoi gian xdy dung, tién dé xiy dung
a) Du an c6 quy md dién tich duoi 05ha

- Thoi gian xay dung: 02 nam tinh tor ngay duge Nha nudc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.

- Tién do xdy dung qua tirng nam nhu sau: Nam thr nhat 80%: nam thu hai
20%.

b) Du an c6 quy mo dién tich tir 05ha dén duoi 20ha

- Thot gian xay dung: 02 nam tinh tor ngay duoc Nha nuoc giao dat. cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Tién do xay dung qua tung nam nhu sau: Nam thar nhat 60%; nam thi hai
40%.

¢) Du an c6 quy md dién tich tor 20ha dén 50ha

- Thoi gian xay dyng: 02 nam tinh tir ngay duoc Nha nuoc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Tién d6 xay dung qua tirng nim nhu sau: Nam tht nhat 50%; nam thir hai
50%.

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

- Thoi gian xdy dung: 03 nam tinh tor ngay duge Nha nudce giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dat.

- Tién do xdy dung qua tirng nam nhu sau: Nam thtr nhat 40%; nam thir hai
50%; nam tha ba 10%.

Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xédy dung can cu theo suat von dau tu xay

dung do Bo Xay dung cong b va chi so gia xay dung do S¢ Xay dung ban hanh
cua quy gjan nhat trude thoi diém dinh gia dat.

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

3. Chi phi lai vay, lgi nhudn cua nha dau tu: (co tinh dén von chu so
htru, rui ro trong kinh doanh) bang 15% tonq ctia chi phi dau tu xdy dung, chi
phi kinh doanh va gia tri quyén su dung dat cua khu dét, thua dat can dinh gia.
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I1. Mot s6 yéu t6 woce tinh doanh thu phat trién
1. Thoi diém bit ddu ban hang, thoi gian ban hang va ty 1¢ ban hang
a) Du an c6 quy mo dién tich dudi O5ha

- Thoi diém bat dau ban hang: Tinh tir nam thir hai ké tir ngay duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 02 nam tinh tir thot diém bat dau ban hang.
- Ty 1€ qua cac ndm nhu sau: Nam thr nhat 80%; nam thu hai 20%.
b) Du an co quy mo dién tich tur 05ha dén dudi 20ha

- Thot diém bat dau ban hang: Tinh tor nam tha hai ké tir ngay dugc Nha
nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.

- Thoi gian ban hang trong 02 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

- Ty 1& qua cac nam nhu sau: Nam thtr nhat 60%; nim thi hai 40%.

c) Du an ¢6 quy mo dién tich tir 20ha dén 50ha

- Thoi diém bat dau ban hang: Tinh tor nam thr hai ké tr ngay duoc Nha
nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Théi gian ban hang trong 03 ndm tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

- Ty 1¢ qua cac nam nhu sau: Nam tha nhat 30%; nam thr hai 40%; nam
thir ba 30%.

d) Du an c6 quy md dién tich trén 50ha R
> -’ \ ¥ 4 \\.
- Thoi diém bat dau ban hang: Tinh tr nam tht ba ké wr ngay duge Nha <\ o™\ ‘

nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat.
- Thoi gian ban hang trong 04 nam tinh tur thoi diém bat dau ban hang.

- Ty 1& qua cac nam nhu sau: Nam th nhat 20%; nam th(r hai 30%: nam
thir ba 30%: nam tha tu 20%.

2. Ty 18 lap day (tinh trén dién tich kinh doanh)

a) Du an c6 quy mo dién tich dudi 05ha

doanh qua cac nam nhu sau: Nam th nhat 0%; nam thtr hai 0%: nam thtr ba

|
- Ty 1é lap day cong trinh ha tang xa hoéi (trir dich vu bai d6 xe) co kinh |
|
0%: nam thur tu 60%:; to ndm tha nam dén hét thoi gian thue hién du an 80%. |

- Ty 1& 1ap day dich vu bdi dd xe: Ttr ndm tha tu dén hét thoi gian thuc hién
du an la 65%.

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

- Ty Ié lap day cong trinh ha tang xa hoi (tru dich vu bdi do xe) ¢o kinh
doanh qua cdc nam nhu sau: Nam thtr nhat 0%; nam thir hai 0%; nam thuo ba
0%: nam thu tu 40%; nam thir nam 60%:; tor nam tha sau dén hét thoi gian thuc
hién du an 75%.

- Ty le lép dfiy dich vu bai dé xe: Ttr nam thtr nam dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.
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c) Du an co quy mo dién tich tir 20ha dén 50ha

- Ty 1€ lap day cong trinh ha tang xa hoi (trur dich vu bai d6 xe) ¢o kinh
doanh qua cdc nam nhu sau: Nam thtr nhat 0%; nam th hai 0%; nam tha ba
0%; nam thu tu 0%; nam thi nam 30%; nam tha sau 50%: to nam thu bay dén
hét thot gian thuc hién du an 75%.

- Ty I¢ lap day dich vu bai do xe: Twr nam th&r nam dén hét thoi gian thuc
hién du an 1a 65%.

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

- Ty 1& lap day cong trinh ha ting xd hoi (trir dich vu bai do xe) c6 kinh
doanh qua cac nam nhu sau: Nam thu nhat 0%: nam thtr hai 0%:; nam th ba
0%; nam thu tu 0%: nam thu nam 30%;: nam th sau 60%; tu nam thu bay den
hét thot gian thuc hién du an 75%.

- Ty 1€ lap day dich vu bai do xe: Tu nam thir ndm dén hét thoi gian thuc
hién du an la 65%.




Phu luc IV
MOT SO YEU TO UOC TiNH DOANH THU PHAT TRIEN,
CHI PHi PHAT TRIEN CUA THUA PAT, KHU PAT
THU'C HIEN DU AN BAU TU XAY DUNG KINH DOANH
KET CAU HA TANG KHU CONG NGHIEP CUM CONG NGHIEP
(Ban hémh kém theo Quyét dinh sé — /2025/0P-UBND
ngay  thang  nam 2025 cua Uy ban nhan ddn tinh Binh Phueoc)

I. M{t so yeu to wae tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian xay dung, tien do xay dung ha tang ky thuat va cong trinh
xay dung khac

a) Boi voi du an cd quy mo tu 75ha tro xudng: 03 nam tinh tr ngay duoc
Nha nude cho thué dat. Tién do dau tu xay dung qua ting nam nhu sau: Nam
thir nhat 40%; nam thu hai 30%; nam thu ba 30%.

b) P61 voi du an ¢6 quy mo trén 75ha dén 250ha: 04 ndm tinh tir ngay duoc
Nha nudce cho thué dat. Tién do dau tu xay dung qua trng nam nhu sau: Nam
thir nhat 25%; ndm tha hai 25%; nam tht ba 25%; nam thu tu 25%.

¢) Do6i voi du an c6 quy mo trén 250ha dén 500ha: 05 nam tinh tir ngay
dugce Nha nude cho thué dat. Tien do dau tu xdy dung qua ting nam nhu sau:
Niam thir nhat 20%; nam thu hai 20%; nam thi ba 20%; nam tho tu 20%; nam
thir nam 20%.

d) Boi vai du dan co quy mo trén 500ha: 05 nam tinh to ngay duoc Nha
nude cho thué dat. Tién do dau tu xay dung qua tung ndm nhu sau: Nam thu
nhat 20%; nam tha hai 20%; nam tha ba 20%: nam tht tu 20%: nam th ndm
20%.

Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xay dung can ctr theo suat von dau tu xay
dung do B Xay dung cong bo va chi so gia xay dung do So Xay dung ban hanh
cua quy gan nhat trudce thoi diém dinh gia dat.

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

3. Chi phi 1ai vay, lgi nhudn cia nha diu tu: (co tinh dén vén chu so
hitu, rui ro trong kinh doanh) bang 15% tong cua chi phi dau tu xdy dung, chi
phi kinh doanh va gia tri quyén su dung dat cua khu dat, thia dat can dinh gia.

[1. Mt s6 yéu td wée tinh doanh thu phat trién

1. Thoi diém bit ddu ban hang: TU nam th( hai ké tor ngay duoc Nha
nuée cho thué dat.

2. Thoi gian ban hang va ty I¢ ban hang

a) Boi véi du an ¢o quy mo tu 75ha tro xuong

- Thoi gian ban hang trong 03 nam tinh t thoi diém bat dau ban hang.

- Ty 1é qua cac nam nhu sau: Nam thir nhat 30%; nam thu hai 30%; nam
thtr ba 40%.
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b) P6i voi du an co quy mo trén 75ha dén 250ha
- Thoi gian ban hang trong 04 nam tinh tir thot diém bat dau ban hang.

- Ty 1& qua céc nam nhu sau: Nam thtr nhat 20%: nam thir hai 20%; nam
thir ba 30%; nam thir tu 30%.

¢) Boi vai du dn c6 quy mo trén 250ha dén 500ha
- Thoi gian ban hang trong 05 ndm tinh tr thot diém bat dau ban hang.

- Ty 1é qua cac nam nhu sau: Nam th nhat 10%; nam tha hai 10%; nam
thir ba 20%:; nam thir tu 30%; nam thir nam 30%.

d) Boi vai du an co quy mo trén 500ha
- Thoi gian ban hang trong 06 nam tinh tir thoi diem bat dau ban hang.

- Ty 1é qua cac nam nhu sau: Nam thr nhat 10%: nam thar hai 10%; nam
thtr ba 20%; nam thir tu 20%; nadm thr nam 20%; nam thu sau 20%.




Phu lue V
MOT SO YEU TO UOC TINH DOANH THU PHAT TRIEN,
CHI PHI PHAT TRIEN CUA THUA DAT, KHU DAT
THUC HIEN DU AN PAU TU PHI NONG N(JHIFP
(TRU DPAT O, PAT KHU CONG NGH]FP PAT CUM CONG NGHIEP)
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 — /2025/0D-UBND
ngay  thang  ndm 2025 cua Uy ban nhdn dan tinh Binh Phitée)

I. Mt s yéu t6 wée tinh chi phi phat trién

1. Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung

a) Du an cé quy mo dién tich dudi 10ha

- Thoi gian xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 nam tinh tir ngay dugc

Nha nude cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat. Tién do dau tu
xay dung qua tirng nam nhu sau: Nam thu nhat 60%; nam thi hai 40%.

- Thot gian xay dung cong trinh trén dat: 02 nam tinh tr ngay duoc Nha
nuée cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dat. Tién do dau tu xay
dung qua tirng nam nhu sau: Nam thir nhat 60%; nam tha hai 40%.

b) Du 4n ¢6 quy mé dién tich tir 10ha dén 30ha

- Thot gian xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat: 02 nam tinh tr ngay duoc
Nha nude cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat. Tién do6 dau tu .
xdy dung qua tung nam nhu sau: Nam tha nhat 50%; nam thir hai 50%.

- Thoi gian xay dung coéng trinh trén dat: 02 nam tinh o ngay duoc Nha
nude cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit. Tién do dau tu xay
dung qua tirng nam nhu sau: Nam tha nhat 50%; nam thir hai 50%.

¢) Du an ¢6 quy md dién tich trén 30ha
- Thoi gian xdy dung cong trinh ha tang ky thut: 02 ndm tinh t ngay duoc

Nha nudce cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dat. ln;n do dau tu
xay dung qua ting nam nhu sau: Nam thtt nhat 40%; nam tha hai 60°¢

- Thot gian xay dung cong trinh trén dat: 03 nam tinh to ngay duoc Nha
nuée cho thué dat, cho phép chuyén mue dich su dung dit. Tién do dau tu xay
dung qua ting nam nhu sau: Nam thu nhat 30%; nam thir hai 40%; nam thir ba
30%.

Viée ude tinh tong chi phi dau tu xdy dung cén cu theo suat von dau tu xay
dung do Bo Xay dung cong b va chi s6 gia xay dung do S0 Xay dung ban hanh
ctia quy gan nhat trudce thoi diém dinh gia dat.

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

. Chi phi lai vay, loi nhuin cua nha diu tu: (co tinh dén von chu so
huu rui ro trong kinh doanh) bang 15% tong cla chi phi dau tu xdy dung, chi
phi kinh doanh va gia tri quyén sur dung dat cua khu dat, thuaa dat can dinh gid.

I1. Mt s6 yéu td wée tinh doanh thu phat trién
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Ty Ié lap day: Tinh tir ngay duge Nha nude cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat. Ty 1¢ lap day qua cdc nim nhu sau:

1. Du an ¢6 quy mé dién tich dwdi 10ha: Nam thr nhat 0%; nam thir hai
40%; nam thi ba 60%; tir nam tht tu dén hét thot gian thue hién du an 75%.

2. Du én ¢6 quy mé dién tich tir 10ha dén 30ha: Nam th( nhat 0%, nam
thir hai 30%; ndm thr ba 50%; nam tha tu 60%:; tir nam thi ndm dén hét thoi
gian thuc hién du an 75%.

3. Du 4n ¢6 quy mé dién tich trén 30ha: Nam thir nhat 0%; nam thu hai
20%: nam thr ba 30%: nam thr tu 40%: nim tha nim 60%; tir nam thir sau dén
hét thoi gian thyc hién du an 75%.




)

Phu luc VI
CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA DAT
TRONG VIEC XAC PINH GIA PAT CU THE
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 06 /2025/0D-UBND
ngayv 44 thang gnam 2025 cua Uy ban nhan ddn tinh Binh Phuroc)

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

a) Thuc hién diéu chinh gia tri cua khu dat, thua dat can dinh gia (goi
chung la khu dat can dinh gia) véi gia tri khu dat, thua dét so sanh (goi chung la
khu dat so sanh) khéng nam trén cung 01 tuyén duong hodc doan dudng theo
Bang gia dat thi thuc hién nhu sau:

- Trudng hop khu dat can dinh gia la dat phi nong nghiép va cung dia ban
cap huyén véi khu dat so sanh: ty 1& diéu chinh bang ty Ié gitra don gia dat phi
nong nghiép theo Bang gia dat c6 cung muc dich st dung dat, vi tri, tuyén
duong voi khu dit can dinh gia va khu dat so sanh; ty 1¢ diéu chinh khong vuot
qua 30%.

- Truong hop khu dat can dinh gia la dat nong nghiép tai do thi va cung dia
ban cp huyén voi khu dat so sanh: ty 1¢ dleu chinh bang ty 1¢ gitta don gia dat O
tai do thi theo Bang gia dat twong tng vé vi tri, tuyén duong véi khu dat can
dinh gia va khu dét so sanh; ty 1¢ diéu chinh khong vuot qui 30%.

- Truong hop khu dat can dinh gia la dat nong nghiép tai nong thon; truong
hop khu dét can dinh gia va khu dat so sanh nam tai 02 dia ban Lap huyén khac
nhau va truong hop khu dat can dinh gia hoac khu dat so sanh nam trén tuyen
dudng moi dau tu xay dung chua dugc dit tén, phan loai trong Bang g oid dat: To
chure tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém ching minh yéu 16 anh huong nay

va ty 1é diéu chinh (néu c6) bang cdp thong tin gia giao dich trén thi trudong; ty Ié
diéu chinh khong vuot qua 30%.

b) Thue hién diéu chinh ddi voi truong hop trong pham vi ban kinh 1.000m
(trén dia ban cdc xa) hodc pham vi ban kinh 500m (trén dia ban cic phuong, thi
trn) ctia khu dat can dinh gia hoac khu dét so sanh ¢ cdc cong trinh phuc loi
cong cong, thuén loi cho kinh doanh ¢6 thé anh huong dén gia dat nhu: tru so
Uy ban nhan dan cac Ldp cho, trung tam thuong mai, siéu thi, truong hoc, bénh
vién, cong vién, khu vui choi, noi san xudt san pham, noi tiéu thu san pham, ...

Td chire tu vin xéc dinh gia dat chiu trach nhiém ching minh me do anh
huong cua cac cong trinh phtc loi cong cong, thuan loi cho kinh doanh néu trén
va dé xuat ty 1¢ diéu chinh (néu co) bang cdp thong tin gia giao dich trén thi
truong; ty 1€ diéu chinh khéng vuot qua 15%.

2. Dicu kién giao théng cua khu dit, thira dat nong nghiép va phi nong
nghiép

Truong hop khu dat so sanh chénh léch vé s mit tién dudng tiép gidp so
v6i khu dét can dinh gia, T chace tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém
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chirmg minh mac d6 anh hudng va ty I¢ diéu chinh (néu co) bang cap thong tin
gia giao dich trén thi truong; ty I¢ diéu chinh khéng vuot qua 20%.

3. Dién tich, kich thuéc, hinh thé cia khu dét, thira dit nong nghi¢p va
phi nong nghiép

a) To chirc tu van xac dinh gia dat ¢6 trach nhiém lua chon khu dat so sanh
chénh léch vé dién tich khong qua 05 (nam lan) so v&i khu dat can dinh gia.

b) Trudong hop khu dét can dinh gia va khu dat so sanh c6 chénh léch Ve
dién tich, kich thudc, hinh thé thi To chie tu van Xéc dinh gia dat chiu trach
nhiém ching minh mac do anh huong va ty I¢ diéu chinh (néu ¢d) biang cap
thong tin gia giao dich trén thi truong; ty 1€ diéu chinh khong vuot qua 30%.

4. Hi¢én trang moi truong cua khu dat, thira dat nong nghi¢p va phi
nong nghiép

a) Cac dia diém nam trong pham vi ban kinh 500m cua khu dat can dinh
gia hodc khu dat so sanh c¢6 thé anh huong dén gia dat nhu: dieém tap két, xu ly,
trung chuyén chat thai, rac thai; 16 hoa tang; nghia trang, nghia dia,...

b) To chire tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém ching minh muc do
anh huong cua cac dia diém néu trén va chiing minh ty I¢ diéu chinh (néu co)
bing cap thong tin gia giao dich trén thi truong; ty 1€ diéu chinh khong vuot qua
15%.

5. Cac yéu to khac anh huwong dén gia dat cia khu dat, thira dat nong

A

nghiép va phi nong nghiép

Ngjoal cac yeu td néu trén, truong hop co phat sinh cac yeu t6 khac anh
huong dén gia dat phii hop theo quy dinh tai Piéu 8 Nghi dinh s0 71/2024/ND-
CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu thi T6 chue van xac dinh gia
dat dé xuat muc do anh huong va ty I¢ diéu chinh cu thé dé Hoi dong Tham dinh
gia dat xem xét, quyét dinh.




