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QUYET DINH o
Quy dinh mot s6 yéu to6 hinh thanh doanh thu, cac yeu to woc tinh
chi phi phat trién theo phwong phap thing du va cic yeu to anh
hwémng dén gia dt, mirc dj chénh Igch toi da, cich thire diéu chinh
déi v6i tirng mirc d§ chénh 1¢ch cia tirng yéu t6 anh hwong dén

gis dit khi xac dinh gia dit cy thé trén dia ban tinh Pong Nai

U'Y BAN NHAN DAN TINH PONG NAI

Cén cir Ludt T6 chire chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015

Can cii Ludt sica doi, bo sung mot sé diéu ctia Ludt T6 chike Chinh phii va
Ludt T6 chitc chinh quyén dia phuong ngay 22 thang 11 nam 2019,

Cén cit Ludt Ban hanh vin ban quy pham phdp lugt ngay 22 thang 6 nam
2015;

Céin cir Ludt stra doi, bé sung mot s6 diéu cua Ludt Ban hanh van ban quy
pham phdp ludt ngay 18 thang 6 ndm 2020;

Can cie Ludt Pat dai ngay 18 thdng 01 nam 2024,

Can cw Ludt suwa doi. bo sung mot s6 diéu cua Ludt i?d’t dai so
31/2024/QH15, Ludt Nha ¢ 56 2 7/2023/QH135, Ludt Kinh doanh bat dong san,
Ludt Cdc t6 chirc tin dung sé 32/2024/QH15 ngay 29 thing 6 nam 2024,

Can cte Nghi dinh 56 71/2024/ND-CP ngay 27 thdng 6 nam 2024 cua
Chinh phii quy dinh vé gia dat;

Theo dé nghi cua Gidm déc S¢ Tai nguyén va Moi truong tai To trinh 56
570/TTr-STNMT ngay 28 thang 10 ndm 2024.

QUYET PINH:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh mot s6 yéu td hinh thanh doanh thu, céc yéu td
udc tinh chi phi phét trién theo phuong phap thing du quy dinh tai diém d khoan
2 va didm d khoan 3 Didu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam
2024 cta Chinh phu quy dinh vé gia dat; cac yéu to anh hudng dén gia dat, mic
d6 chénh léch t5i da ciia timg yéu t6 anh hudng dén gid dat dé xac dinh mic
tuong ddng nhét dinh, cach thuc diéu chinh doi véi timg mic d6 chénh léch cua
timg yéu t5 anh huong dén gia dat khi xac dinh gid dat cu thé theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP.

Dia chi: $6 02 duong Nguy&n Vin Tri, phuong Trung Diing, TP. Bién Hoa, tinh Pdng Nai
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Piéu 2. P6i twong ap dung

1. Co quan thue hién chirc ning quan 1y nha nuéc vé dat dai; co quan,
ngudi ¢6 thAm quyén xé4c dinh, thim dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. Té chirc c6 chire ning tu vin x4c dinh gia dét, ca nhan hanh nghé tu véan
xac dinh gia dat.

3. T6 chire, ca nhan khéc ¢6 lién quan.

Piéu 3. Quy dinh mdt s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cic yéu to wéc
tinh chi phi phat trién theo phwong phap thing duw

1. Céc yéu té hinh thanh doanh thu (thoi gian ban hang, thoi diém bét dau
ban hang, kinh doanh san pham, dich vu) va céc yéu td wdc tinh chi phi phat
trien (thoi gian xay dung, tién dd xdy dung) cdn cir vao tién do da duoc xéac dinh
trong chil truong dau tu hogic hd so moi thdu thyc hién dy 4n déu tu hodc quyét
dinh phé duyét, chip thuan du én dau tu dé wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi
phat trién cta dy an.

2. Trudng hop trong cdc van ban vé chu truong dAu tu hoac hd so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du 4n dau tu chua
xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat diu ban hang, kinh doanh san ph.’flm,
dich vu; thot gian xay dung, tién do xdy dung thi dugc xdc dinh nhu sau:

a) Thita dit, khu dit ddu tu xdy dung du d4n nha lién ké, nha biét thy (Phu
luc I kem theo).

b) Thira dét, khu dat ddu tu xdy dung du 4n nha lién ké, nha biét thy duoc
chuyén nhuong dudi hinh thirc phan 16, ban nén (Phu luc I kém theo).

¢) Thira dit, khu ddt ddu tu xdy dung nha chung cu (Phu luc 11l kém theo).

d) Thira dit, khu dit dau tu xdy dung vin phong, co s¢ thuong mai dich vy
(Phu luc IV kem theo).

d) Thura dét, khu dit dau tu xay dyng khu cong nghiép, cum céng nghiép
(Phu luc V kem theo).

e) Thira dét, khu dit dau tu xdy dung véi myc dich st dung dat la dat phi
nong nghiép (trir thira dét, khu dit quy dinh tai cac diém a, b, c, d va d khoan
nay) (Phu luc VI kem theo).

3. Trudmg hop don vi tu vén thu thap duge céc tai lidu, sb liéu pht hop véi
tinh hinh thuc té tai thoi diém dinh gia dat, thi don vi tu van dé xuat trong bio
céo thuyét minh xay dung phuong an gié dit dé Hoi dong tham dinh gia dat xem
xét, quyét dinh.

4. Dbi v6i thira dt, khu dit co nhidu myc dich sir dung dat (khu phte hop,
tdoa nha hon hop) thi ¢in clr quy dinh tai khoan 2 Piéu nay dé thuc hién ude tinh
doanh thu phat trién, chi phi phét trién trong phuong phap thing du theo timg
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phan dién tich da dugc co quan nha nudc ¢o tham quyen giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

Piéu 4 Cic yéu t0 anh hu’o‘ng dén gla dat, mirec do chénh léch toi da
cia tirng yeu t6 anh hwong dén gia dit dé xac dinh mirc twong dong nhat
dinh, cach thire didu chinh déi v6i tirng mirc d) chénh l¢ch cia tirng yeu t0
anh hwong dén gia dat khi xac dinh gia dat cu thé

1. Céc yéu to anh hucmg dén gia dat, mic do chénh léch tbi da cua tu’ng
yéu t6 anh hudng dén gia dét dé xdc dinh mirc tuong ddng nhét dinh dbi véi dat

phi nong nghiép.
a) Vé vi tri, dia diém cta thira dat, khu dat: Khoang cach dén trung tam

hanh chinh; trung tdm thuong mai; chg; co sO'y té; co sd gido dyc va dao tao;
cong vién, khu vui choi giai tri. Mirc d chénh Iéch toi da 15%.

b) V& giao thong:
P rong dudmg (bao gdm ca via he): Mirc do chénh 1éch t6i da 20%.
Két chu mit duong: Mic do chénh léch téi da 10%.

S6 mit dudng tiép gip: Tiép giap hai m3t duong thi mic d§ chénh Iéch ti
da 20%; tiép gidp tir ba mat duodng trd 1én thi mirc d6 chénh léch tbi da 30%.

Trudng hgp udc tinh gia chuyén nhuong dét, nha & rleng 1é: Pon vi tur van
thue hién khao sat, thu thap va dénh gia thém tiéu chi vé mit cét duong ndi bd
(néu cd) tiép giap cua thira dét theo quy hoach duge phé duyét. Mirc d¢ chénh

1&ch tbi da 10%.

¢) Diéu kién vé cap thoat nudc, cap dién:

Khu vye chp nudc, cdp dién én dinh hay khong on dinh: Muc d¢ chénh
1éch toi da 5%.

Tinh trang ngép ting khi lugng mua lén: Mirc d6 chénh léch t61 da 10%.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cita thira dét, khu dat:

Dién tich, hinh thé cila thira dét, khu dét: Mite dd chénh 1éch toi da 10%.

Mt tién, chidu siu ctia thira dat, khu dét: Mire dd chénh 1¢ch toi da 10%.

deng hop udc tinh gia chuyén nhugng cin hd chung cu; gla cho thué cén
ho cao tang; gia cho thue san thuong mai dich vu, van phong nam trong toa nha

hon hop thi don vi tu vén thue hién khao sat, thu thap va danh gla theo tiéu chi
dién tich cia cin ho, dién tich san cho thué. Murc d6 chénh léch t6i da 10%.

d) Céc yéu 6 lién quan dén quy hoach xay dyng:
Hé sé sir dung dét, mét do xay dung: Mirc dd chénh léch t0i da 5%.
S ting cao cong trinh, tAng ham: Murc do chénh léch toi da 5%.

- AN

Fepl
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D61 véi loai hinh kinh doanh khéach san don vi tu vén thuc hién khao sat,
thu thap va danh gia thém tiéu chi: S6 phong, tiéu chuan dich vy cia khéch san
(xép hang theo s6 sa0). Muc do chénh léch ti da 5%.

e) Hién trang moi truong, an ninh:

Bui, tiéng dn, & nhiém khong khi va nguén nudc; gén khu nghia trang, khu
xtt ly réc thai: Mirc do chénh léch i da 5%.

Mat do dan cu, tinh trang an ninh khu vuc: Mirc do chénh léch téi da 5%.

g) Cac yéu t6 anh huong dén gia dat phi hop véi thuc té, truyén théng vin
hoa, phong tuc tdp quan cta dia phuong: Mic do chénh léch t6i da 10%.

" 2. Céc yéu tb anh huong dén gia ddt, mic do chénh léch t6i da cua timg
yéu td anh hudng dén gia dat dé xac dinh mirc twong ddng nhat dinh dbi véi dat
nong nghiép:

a) Vi tri, dic diém thira dt, khu dat: Khoang cach gin nhét dén noi san
xudt, tiéu thu san phém. Mtrc d6 chénh léch t6i da 20%.

b) Diéu kién giao thong phuc vy san xuét, tiéu thu san phém: Do rong, cap
dudng, két cdu mat duong; diéu kién vé dia hinh. Mirc d6 chénh léch ti da
20%.

¢) Céc yéu t6 anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thdng vin
hoa, phong tuc tdp quan cua dia phwong: Muc do chénh léch tdi da 10%.

3. Cach thire didu chinh déi véi ting mic do chénh léch cta timg yéu to
anh hudémg dén gia dat.

Cac yéu t6 anh huéng dén gia dit diéu chinh theo cach thirc dugc quy dinh
tai khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP.

4. Trudng hop céc yéu t6 anh hudng dén gia dat chua duge quy dinh ta1
khoan 1, khoan 2 Diédu niy ma phu hcrp véi quy dinh tai Diéu 8 Nghj dinh sb
71/2024/ND-CP thi don vi tu van dé xudt trong Béo cdo thuyét minh xay dung
phuong én gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyet dinh.

Diéu 5. Higu lyc thi hanh

. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay 0. .thang. 4], .ndm 2024,

2. Tru(mg hop phuomg an gia dat da trinh ij ban nhan dan cép co tham
quyen quyét dinh gid dat cu thé trude nga} Quyet dinh nay ¢6 hiéu luc thi hanh
thi Uy ban nhan dan clp ¢ thim quyén quyet dinh gia dit cu thé theo phuong

an da trinh, khéng ap dung quy dinh tai Quyét dinh nay.

Piéu 6. T6 chire thue hién

1. Chanh Vin phong Uy ban nhan dén tinh, Giam déc céc S&: Tai nguyén
va Méi truong, Tai chinh, Xay dung, Ké hoach va Pau tu, Cuc trudéng Cuc
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Thué, Thi trudng céc sd, ban, nganh thude tinh; Chu tich Uy ban nhan dén céac
huyén, thanh phd Bién Hoa, thanh phd Long Khéanh; Truong phong Tai nguyén
va Méi truong, Trudng phong K& hoach - Tai chinh cac huyén, thanh phd Bién
Hoa, thanh phé Long Khanh; cac t& chirc, ca nhan c6 lién quan chiu trach nhiém
thi hanh Quyét dinh nay.

2. Trong qua trinh trién khai thuc hién, truong hop phat sinh kho khan,
vuéng mic cac co quan, td chire, ca nhén lién quan co y kién bang van ban gui
S& Tai nguyén va Moi truong dé tong hop, bdo cao Uy ban nhan dan tinh xem
xét, diéu chinh cho phu hop./.

Noi nhgn: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Di¢u 6 1 . KT.CHU TICH
- Vén phong chinh phu; 3CHU TICH

- Vu Phap ché céc Bg: Tai chinh, Xéy dung,
Tai nguyén va Méi trudng;

- Cuc Kiém tra Van ban QPPL (Bé Tu phép);
- Thuémg tryc Tinh uy; : ’
- Thudng tryc HDND tinh; AN S MO
- Poan BPBQH tinh; N\ A

- Thudmg truc UBMTTQVN tinh;

- Chu tich, Phé Chu tich UBND tinh;
- S& Tu Phép;

- Cac s0, ban, nganh;

- Céng Thong tin dién tir tinh;

- Luu; VT, THNC, KTNS. (30)

Vo Vin Phi




3 Phu lucl
’MOT O YEU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU
iNH CAI PHI PHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG
THUA DAT, KHU PAT PAU TU XAY DUNG DU AN
NHA LIEN KE, NHA BIET THU
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 44 /2024/QD-UBND ngay(y thang 11
nim 2024 cuia Uy ban nhdn dén tinh Dong Nai)

L. CAC YEU TO UGC TINH CHI PHI PHAT TRIEN
1. Thosi gian xdy dung, tién do xay dyng
a) Quy m6 dudi 100 cén nha
, Thoi gian xdy dyng: 01 ndm tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
Tién d6 xay dung: 100% trong mot nam.
b) Quy mé tir 100 dén dudi 200 can nha
~ Thoi gian xdy dung: 02 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thug
dit, cho phép chuyén muc dich su dung dat;
Tién d¢ xay dyng: Nam thi nhat 50%; nim thir hai 50%.
¢) Quy m tir 200 dén dudi 500 cin nha
~ Thai gian xdy dyng: 03 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
Tién d¢ x4y dung: Ndm thur nhét 40%; nam thir hai 40%; nam thir ba 20%.
d) Quy mo tur 500 dén dudi 1.000 cin nha
~ Thoi gian xay dung: 04 nam tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat;
Tién do xay dung: Nam thir nhét 30%; nam thir hai 30%; nam thir ba 20%;
nam thi tu 20%.
d) Quy md tlr 1.000 can nha tr¢ [én
~ Thoi gian xay dyng: 05 nam tinh tr thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
Tién do xdy dung: Nam thir nhat 20%: nam thir hai 20%; nam thi ba 20%,;
nam th tu 20%; ndm thi nam 20%.
2. Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bang 3% doanh thu.
3. Chi phi l4i vay, loi nhuén clia nha diu tu co tinh dén vbn cht s& hiru, rui
ro kinh doanh béng 15% tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén sir dung dat ctia thira dat, khu dat can dinh gia.
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IL. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU

. Thoi diém bt diu ban hang, kinh doanh san phdm, dich vu: Nam tht hai
tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat.

2 Thoi gian ban hang, ty 1é ban hang

a) Quy mo dudi 100 cdn nha

Thoi gian ban hang: 01 nam;

Ty 1¢ ban hang: 100% trong mdt nam.

b) Quy mé tir 100 dén dudi 200 cin nha

Thoi gian ban hang: 02 nam;

Ty 1é ban hang: Nam thtr nhat 40%; nim thir hai 60%.

¢) Quy mb tir 200 dén dudi 500 cin nha

Thoi gian ban hang: 03 nam;

Ty 1€ ban hang: Nam thir nhét 30%; nam thit hai 40%:; nim tht ba 30%.

d) Quy mé tir 500 dén dué6i 1.000 cin nha

Thoi gian ban hang: 04 nam;

Ty 1é ban hang: Nam thit nhat 20%; nam thi hai 30%; nim thir ba 30%;
nam thir tv 20%.

d) Quy mo tir 1.000 can nha tré [én

Thoi gian ban hang: 05 nam;

Ty I¢ ban hang: Nam thu nhét 10%; nim tht hai 20%; nam thi ba 30%;
nam thir tu 20%; nam thir nam 20%.




Phu luc II

DU B OF-V: HUA PAT, KHU PAT DAU TU XAY DUNG DU AN
NHA LIEN KE, NHA BIET THY DUOC CHUYEN NHUON G DUOI
HINH THU'C PHAN LO, BAN NEN

(Ban hanh kem theo Quyét dinh 56 @ﬁ /2024/QD-UBND ngay(§ thang 11
ndim 2024 ciia Uy ban nhdn dén tinh Déng Nai)

I. CAC YEU TO UGC TiNH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung:

a) Quy mo dudi 200 16

Thoi gian xdy dung: 01 ndm tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén myc dich sir dung dat;

Tién d0 xay dung: 100% trong mdt nam.

b) Quy mé tir 200 dén dudi 500 16

Thoi gian xay dyng: 02 ndam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thir nhat 40%; nim thir hai 60%.

¢) Quy md tir 500 dén dudi 1.000 16

Thoi gian xay dyng: 03 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muyc dich st dung dat;

Tién d6 x4y dung: Nim thur nhét 30%: nam thir hai 40%; ndm thr ba 30%.

d) Quy mo tir 1.000 16 tré [én

Thoi gian xay dung: 04 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué
dét, cho phép chuyén myc dich st dung dat;

Tién do xay dung: Nam thi nhat 20%; nam thir hai 30%; ndm thr ba 30%;
nam thir tu 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang bing 3% doanh thu.

3. Chi phi 1ai vay, lgi nhuén ctia nha dAu tu c6 tinh dén von cht s hitu, rui

ro kinh doanh bing 15% tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén sir dung dAt cia thira dét, khu dat can dinh gid.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU

1. Thoi didm bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: Nam thit hai
tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st

dung dat.

§ » = »
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2. Thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang:

a) Quy mo dudi 200 16

Thoi gian ban hang: 01 nam;

Ty 1é ban hang: 100% trong mdt nam.

b) Quy md tir 200 dén dusi 500 16

Thoi gian ban hang: 02 nim;

Ty 1& ban hang: Nam thtt nhét 40%; nim thir hai 60%.

¢) Quy mé tir 500 dén dudi 1.000 16

Thoi gian ban hang: 03 nam;

Ty 18 ban hang: Nam th{ nhat 30%; nam thi hai 40%; nim thir ba 30%.

d) Quy mo tir 1.000 16 tre 1én

Thoi gian ban hang: 04 ndm;

Ty 16 ban hang: Nam thir nhdt 20%; nam thi hai 30%; nim tht ba 30%;
nam thu tu 20%.



Phu lyc 111

YEU TO HINH THANH DOANH THU, CAC YEU
PHi PHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP THANG
THUA PAT, KHU PAT PAU TU XAY DUNG NHA
CHUNG CU

(Ban hinh kém theo Quyét dinh 56 69 /2024/QP-UBND ngay 8 thang 11
ndm 2024 cia Uy ban nhén dan tinh DPong Nai)

TO

1. CAC YEU TO UGC TiNH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung:

a) Quy mo dién tich san xay dung duéi 50.000 m’

Thoi gian xay dyng: 02 nam tinh tir thoi didm Nha nudc giao dat, cho thué
dt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién do xdy dung: Nam thir nhét 50%; nam thir hai 50%.

b) Quy mé dién tich san xdy dung tir 50.000 m? dén dudi 150.000 m®

Thoi gian xdy dung: 03 ndm tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muyc dich st dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thir nhét 40%; nam th{ hai 40%; nam thir ba 20%.

¢) Quy mé dién tich san xdy dung tir 150.000 m* dén dugi 300.000 m”

Thoi gian xéy dung: 04 ndm tinh tir thoi diém Nha nude giao dét, cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 x4y dung: Nam thi nhét 30%; nam thtr hai 30%; nam thtr ba 20%;
nam thi tu 20%.

d) Quy mé dién tich san xdy dung tir 300.000 m” tré lén

Thoi gian xay dyung: 05 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén myc dich str dung dat;

Tién do xay dung: Nam thu nhét 20%; nam th\ hai 20%; nam thir ba 20%;
nam th tr 20%; ndm thir ndim 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bing 3% doanh thu.

3. Chi phi lai vay, loi nhuén cta nha dau tu cé tinh dén von chi sé hiru, rii

ro kinh doanh bang 15% tdng chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén s dung dit ctia thira dat, khu dét can dinh gia.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU

1. Thoi diém bét ddu ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: Nam thir hai
tinh tir thoi diém Nha nudc giao dt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su

dung dat.
a) Quy mé dién tich san xdy dung dudi 50.000 m’

¢ hui
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Thoi gian ban hang: 02 nam;

Ty 1& ban hang: Nam thir nhét 40%; nim thir hai 60%.

b) Quy md dién tich san xay dyng tir 50. 000 m? dén dudi 150. 000 m’

Thoi gian ban hang: 03 nam;

Ty 1& bén hang: Nam thir nhat 30%; ndm thir hai 40%; nam thir ba 30%.

¢) Quy mé dién tich san xay dyng tir 150.000 m* dén dusi 300.000 m’

Thoi gian ban hang: 04 ndm;

Ty 1é ban hang: Nam thir nhit 10%; nam thir hai 20%; nam th ba 40%;
nam thur tu 30%.

d) Quy mé dién tich san xay dyng tir 300.000 m” tré lén

Thoi gian ban hang: 05 nam;

Ty 1é ban hang: Nam thi nhit 10%; nam thir hai 20%; nim thir ba 30%;
nam thu tu 20%; nim thi nam 20%.




UA PAT, KHU PAT PAU TU XAY DUNG VAN
PHONG CO SO THUONG MAI DICH VU

(Ban héanh kém theo Quyét dinh 50 £9 /2024/QD-UBND ngay 08 thing 11
ndm 2024 cua Uy ban nhdn dén tinh Déng Nai)

I. CAC YEU TO UGC TiNH CHI PHi PHAT TRIEN

1. Thoi gian xay dung, tién do xdy dung:

a) Quy md dién tich san xay dung dui 50.000 m’

Thoi gian xdy dyng: 02 nam tinh tir thoi didm Nha nudc giao dat, cho thué
dt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thur nhat 50%; nim thir hai 50%.

b) Quy mb dién tich san xdy dung tir 50.000 m” dén dudi 150.000 m®

Thoi gian xay dung: 03 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dt, cho phép chuyén muyc dich st dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam th{r nhét 40%; nim thir hai 40%; ndm thir ba 20%.

¢) Quy mé dién tich san xdy dung tir 150.000 m® dén dudi 300.000 m’

Thoi gian xay dung: 04 nam tinh tir thoi diém Nha nudce giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién dd xay dung: Nam tha nhat 30%; nam thir hai 30%; nam thir ba 20%;
nam thir tu 20%.

d) Quy md dién tich san xdy dung tir 300.000 m” tror lén

Thoi gian xay dung: 05 nam tinh tu thoi diém Nha nude giao dat, cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat;

Tién do xay dung: Nam tha nhéat 20%: nam thr hai 20%; ndm thir ba 20%;
nam thir tu 20%; ndm thir ndm 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bang 3% doanh thu.

3. Chi phi quan ly, van hanh béng 10% doanh thu.

4. Chi phi i vay, l¢i nhuén cia nha dAu tu c6 tinh dén vén chu sé hiru, rai

ro kinh doanh bang 15% tong chi phi dau tur xay dung, chi phi kinh doanh va gia
trj quyén str dung dAt clia thira dét, khu dat can dinh gia.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU
1. Thoi diém bét ddu ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: Duge tinh
ké tir khi hoan thanh dau tu xdy dung du 4n (dua vao khai thac, su dung) theo
tién d§ xay dung.
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2T hoi gian ban hang: Theo thoi han st dung’de‘u ghi trong quyét dinh giao
dit, thué dét, cho phép chuyén myc dich st dung dat.
3. Ty 1& lAp dAy (cho thué): Nam thit nhat 60%; nam thi hai 70%; nam thu
ba 80%, nam thir tw 90%, nam thir ndm dén hét thoi gian ban hang 95% - 100%.




Phu luc V

SO YEU TO HINH THANH DOANH THU, CAC

L FE INH CHI PHI PHAT TRIEN THEO PHUON G

PHAP THANC U DOI VOI THUA DAT, KHU PAT PAU TU XAY
UNG KHU CONG NGHIEP, CUM CONG NGHIEP

(Ban hanh kem theo Quyét dinh s6 gj /2024/QD-UBND ngay(§ thang 11
nam 2024 cia Uy ban nhdn ddn tinh Déng Nai)

1. CAC YEU TO UGC TINH CHI PHI PHAT TRIEN

1. Thoi gian xdy dung, tién do xay dung:

a) Quy md dudi 75 ha:

- Pbi v6i truomg hop chi xdy dung ha tang k¥ thuat:

+ Thoi gian xdy dung 02 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho

thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

+ Tién d6 xay dung: Nam thur nhat 50%:; nam thir hai 50%.

- Déi véi truomg hop xay dung ha ting k¥ thuat va cong trinh trén dat:

+ Thoi gian xdy dyng 03 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich str dung dat;

+ Tién dd xay dung: Nam thir nhat 30%; nam thir hai 30%; nidm thir ba
40%.

b) Quy md tir 75 ha dén duéi 250 ha:

- Déi véi truong hop chi xay dung ha tang k¥ thuat:

+ Thoi gian xdy dung 03 nam tinh tir thoi didm Nha nude giao dat, cho
thué dit, cho phép chuyén muyc dich st dung dat;

+ Tién d6 xay dung: Nam thir nhit 30%; nam thir hai 30%; ndm thir ba
40%.

- Béi voi trudong hop xay dung ha tang k§ thuat va cong trinh trén dat:

+Thoi gian xdy dung 04 nam tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué
d4t, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat;

+ Tién d6 xdy dyng: Nam thua nhét 20%; nam thir hai 20%; nam thir ba
30%; nam thir tu 30%.

¢) Quy md tir 250 ha dén dudi 500 ha:

- Ddi véi truong hop chi xdy dung ha tang k¥ thuat:

+ Thoi gian xdy dung 04 nim tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
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+ Tién do xay dung: Nam thir nhéat 20%; nam thir hai 20%; nim thi ba
30%:; nam thir tu 30%. _

- Déi véi truomg hop xdy dung ha ting k§ thuat va cong trinh trén dit:

+ Thoi gian xdy dyng 05 ndm tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

+ Tién do xdy dung: Nam tht nhat 10%; nim tht hai 10%; nam tha ba
20%; nam thir tr 30%; nam thir nam 30%.

d) Quy moé tir 500 ha tr¢ 1én:

- Ddi vé6i truong hop chi xdy dung ha ting k§ thuat:

+ Thoi gian xdy dyng 05 nam tinh tir thoi diém Nha nuéc giao dét, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dét;

+ Tién d6 xdy dung: Nam thi nhét 10%; nim th( hai 10%; nim tha ba
20%; nam thut tu 30%; nam tha nam 30%.

- Béi voi trudmg hop xay dyng ha tang k§ thudt va cong trinh trén dat:

+ Thoi gian xay dyng 06 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

+ Tién d6 xdy dung: Nam thtr nhat 10%; nim th( hai 20%; nim tha ba
30%; nam tho tu 20%; ndm tho nam 10%; nam tha sau 10%

2. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bing 3% doanh thu.

3. Chi phi quan ly, van hanh bang 10% doanh thu.

4 Chi phi 1ai vay, loi nhuan cia nha dau tu ¢6 tinh dén vbn chti s& hir, rui
ro kinh doanh bang 15% tong chi phi déu tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén su dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

1. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU

1. Thoi diém bt dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: Nam thi hai
tinh tir thoi diém Nha nudce giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir
dung dét.

2. Thoi gian ban hang: Theo thoi han sir dung dat ghi trong quyét dinh giao
dt, thué dét, cho phép chuyén muc dich str dung dat.

3. Ty 18 lap day (cho thué):

a) Dbi véi truong hop chi xdy dung ha tang ky thuat: Nam tha nhit 30%;
nam th hai 50%, nim thir ba 70%; nam th{r tu 90%; ndm thir ndm dén hét thoi
gian ban hang 95% -100%.

b) Déi véi truomg hop xdy dung ha ting k§ thudt va cong trinh trén dét:
Nim thir nhdt 20%; ndm thi hai 40%, nim thtt ba 60%; ndm th{ tu 80%; nim
thir ndm dén hét thoi gian ban hang 95% - 100%.



\ Phu luc VI
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NEOT $O YEU TO HINH THANH DOANH THU, CAC

I TQUECHNU CHI PHI PHAT TRIEN THEO PHUONG PHAP
THANG DEBOFVGI THUA PAT, KHU DPAT PAU TU XAY DUNG

vOI MUC PiCH SUDUNG DAT LA DAT PHI NONG NGHIEP (TRU
THUA PAT, KHU PAT QUY PINH TAI CAC PIEM A, B, C, D VAD
KHOAN 2 PIEU 3 QUYET PINH NAY)

(Ban hanh keém theo Quyét dinh 56 b /2024/0D-UBND ngay (0¥ thang 11
ndm 2024 ciia Uy ban nhdn dan tinh Dong Nai)

L. CAC YEU TO UGC TINH CHI PHI PHAT TRIEN

1. Thai gian xay dung, tién do xay dung:

a) Quy md dién tich san xay dung duéi 50.000 m?

~ Thoi gian xdy dyng: 02 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam tht nhat 50%; nam thir hai 50%.

b) Quy md dién tich san xay dung tir 50.000 m? dén duéi 150.000 m”

, Thoi gian xay dyung: 03 nam tinh tur ’th(‘)ri diém Nha nudc giao dat, cho thué
dt, cho phép chuyen muc dich st dung dat;

Tién d6 x4y dung: Nam thir nhit 40%; nam thir hai 40%; nam thir ba 20%.

¢) Quy md dién tich san xdy dyng tir 150.000 m? dén dudi 300.000 m”

’ Thoi gian xay dung: 04 nam tinh tur }hﬁyi diém Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

Tién d6 xay dung: Nam thr nhét 30%; ndm tha hai 30%; ndm thir ba 20%;
nam thir tu 20%.

d) Quy mé dién tich san xdy dung tir 300.000 m? trd 1én

’ Thoi gian xay dung: 05 nam tinh tir thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dyng dat;

Tién d6 xay dyung: Nam thir nhét 20%; nam thi hai 20%; nam thir ba 20%;
nim thir tu 20%; nam thir ndm 20%.

2. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang: Don vi tu vé’qué Xuat trong bao
cdo thuyét minh xdy dung phwong 4n gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu
thé xem xét, quyét dinh.

3. Chi phi quéan ly, van hanh: Bon vi tu vér} d& xudt trong béo cao thuyét
minh xay dung phuong 4n gié dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu the xem xet,
quyeét dinh.
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4. Chi phi lai vay, lgi nhuan cua nha dAu tu c6 tinh dén vén chu so hity, rii
ro kinh doanh bang 15% tong chi phi ddu tw xay dung, chi phi kinh doanh va gia
tri quyén st dung dat ctia thira dét, khu dét can dinh gié.

II. CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU

Pon vi tu van d& xuat trong béo céo thuyét minh xdy dung phuong dn gia
dat dé Hoi dong thdm dinh gid dét cu thé xem xét, quyét dinh.
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