Ky béi: TRUNG TAM THONG TIN DIEN TU
THANH PHO

Email: ttttdttp@tphem.gov.vn R o
Co quan: VAN PHONG UY BAN NHAN DAN, UY

PANNHANDANTHANHPHO HO CHIMINE. 5\ BAO TP.HCM/SS 348+349/Ngay 15-11-2026 09
UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Pic lap - Tu do - Hanh phic
S6: 85/2026/QD-UBND Thanh phé Ho Chi Minh, ngay 21 thang 10 nam 2026
QUYET PINH

Quy dinh céc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién, cic yéu t6
woe tinh chi phi phat trién trong xac dinh gia dat cu thé theo phwong phap
thing dw va cac yéu t6 anh hwéng dén gia dit khi xac dinh gia dit cu thé
trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh

Can cik Ludt T6 chikc chinh quyén dia phwong s6 72/2025/QH1S;

Cdan cik Ludt Ban hanh vén ban quy pham phdp ludt s6 64/2025/QH1 5, diroc sira
doi, b6 sung boi Ludt s6 87/2025/0H15;

Can cit Ludt Bdt dai s6 31/2024/OH135, duwoc swa doi, bo sung boi Ludt s6
43/2024/QH135;

Cdan cik Ludt Nha 6 s6 27/2023/0H1 3,

Can cik Ludt Kinh doanh bdt dong san s6 29/2023/0OH15;

Can cik Ludt Cdc té chike tin dung s6 32/2024/QH15;

Cdin cir Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ciia Quéc hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh
sdch thdo go khé khan, vieéng mdc trong té chikc thi hanh Ludt Ddt dai;

Cdn cik Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ciia Chinh phii quy dinh vé gid dadt;

Cdn cit Nghi dinh $6 226/2025/ND-CP ciia Chinh phu sua doi, bo sung mot s6
diéu cua cdc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pdt dai;

Theo dé nghi cua S¢ Néng nghiép va Moi truomg tai To trinh s6 31208/TTr-
SNNMT-KTP ngay 18 thdng 9 ndm 2026 va Céng vin s6 32869/SNNMT-KTP ngdy
30 thdng 9 ndm 2026;

Uy ban nhdn ddn Thinh phé H6 Chi Minh ban hinh Quyét dinh quy dinh cdc
yéu 16 khdc hinh thanh doanh thu phdt trién, cdc yéu 16 wéc tinh chi phi phdt trién
trong xdc dinh gid ddt cu thé theo phwong phdp thing dir va cdc yéu té anh hieong dén
gid ddt khi xdc dinh gid ddt cu thé trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh.
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Piéu 1. Ban hanh quy dinh

Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh vé cac yéu t6 khac hinh thanh
doanh thu phat trién, cac yéu t6 wéc tinh chi phi phat trién trong xac dinh gia dat cu
thé theo phuong phap thing du va cac yéu t6 anh hwong dén gia dat khi xac dinh gia dat
cu thé trén dia ban Thanh pho H6 Chi Minh.

Piéu 2. Hiéu hrc thi hanh
1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc Kké tir ngay 21 thang 10 nam 2026.
2. Quyét dinh nay thay thé:

a) Quyét dinh s6 49/2025/QD-UBND ngay 24 thang 3 nam 2025 cia Uy ban
nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh ban hanh Quy dinh vé cac yéu t6 hinh thanh doanh
thu phat trién, cac yéu t6 udce tinh chi phi phat trién trong xac dinh gia dat cu thé theo
phuong phap thang du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dat khi xac dinh gia dat trén
dia ban Thanh phé H6 Chi Minh;

b) Quyét dinh s6 22/2024/QD-UBND ngay 02 thang 8 nim 2024 cua Uy ban
nhan dan tinh Binh Dwong quy dinh mot s6 yéu t6 ude tinh doanh thu phat trién chi
phi phat trién cua thira dat, khu dat can dinh gia theo phwong phap thing du va céac
yéu té anh huong dén gia dat trong viée xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Binh
Duong;

¢) Quyét dinh s6 53/2024/QD-UBND ngay 20 thang 11 nim 2024 cia Uy ban
nhan dan tinh Binh Duong vé sira d6i, bo sung mot so diéu cia quy dinh mot sb yéu
t6 wdc tinh doanh thu phat trién chi phi phat trién cia thira dat, khu dat can dinh gia
theo phuong phap thing du va cac yéu té anh huéng dén gia dat trong viéc xac dinh
gia dat cu thé trén dia ban tinh Binh Duwong ban hanh kém theo Quyét dinh s
22/2024/QD-UBND ngay 02 thang 8 nim 2024 cua Uy ban nhan dan tinh Binh
Duong;

d) Quyét dinh s6 12/2025/QD-UBND ngay 14 thang 3 nim 2025 cua Uy ban
nhan dan tinh Binh Dwong vé stra doi, bo sung mot s6 diéu cia Quyét dinh sb
22/2024/QD-UBND ngay 02 thang 8 nim 2024 cua Uy ban nhan dan tinh Binh
Duong quy dinh mot s6 yéu t6 wdc tinh doanh thu phat trién chi phi phat trién cua
thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thing du va cac yéu to anh hudng
dén gia dat trong viéc xac dinh gia d4t cu thé trén dia ban tinh Binh Duong;

d) Quyét dinh s6 03/2025/QD-UBND ngay 09 thang 01 nam 2025 cia Uy ban
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nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau quy dinh ty 1¢ ban hang, ty 1¢ lap day, thoi gian ban
hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham dich vu, thoi gian xay dung,
tién d6 x4y dung, ty 1& phan tram dé xac dinh chi phi kinh doanh, ty 1& phan tram dé
xac dinh chi phi 141 vay, 1g1 nhuan nha dau tu co tinh dén von chu s hitu, rii ro trong
kinh doanh cua thira dat, khu dat thuc hién dy an khi dinh gia dat cu thé theo phuong
phap thang du trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau;

e) Quyét dinh s6 15/2025/QD-UBND ngay 25 thang 02 nim 2025 cia Uy ban
nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau vé stra doi, bo sung mot s6 diéu cia Quyét dinh sb
03/2025/QD-UBND ngay 09 thang 01 nam 2025 quy dinh ty 1& ban hang, ty 1& lap
day, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham dich vy,
thoi gian xay dung, tién d6 x4y dung, ty 18 phan tram dé xac dinh chi phi kinh doanh,
ty 1€ phﬁn tram dé xac dinh chi phi 141 vay, lo1 nhuan nha dau tu ¢6 tinh dén von chu so
hiru, rai ro trong kinh doanh cua thira dat, khu dat thuc hién du an khi dinh gia dat cu
thé theo phwong phap thiang du trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau;

g) Quyét dinh s6 67/2025/QD-UBND ngay 24 thang 6 nim 2025 cua Uy ban
nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau quy dinh cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mirc d6
chénh 1éch t6i da cua tirng yéu té anh huwong dén gia dat dé xac dinh mirc twong dong
nhét dinh, cach thac diéu chinh déi véi timg murc do chénh 1&€ch cua ting yéu td anh
hudéng dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Ba Ria - Viing
Tau.

Piéu 3. Quy dinh xir Iy chuyén tiép

1. B6i véi cac phuong an gia dat chwa dwoc Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé Thanh phé Hd Chi Minh tham dinh va théng nhat thong qua dén ngay Quyét
dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh thi 4p dung quy dinh tai Quyét dinh nay.

2. Pdi voi cac phuong an gia dat da duoc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé
Thanh phé tham dinh, théng nhat thong qua, hodc cac phuong an gia dat dang trinh
co quan nha nude c6 tham quyén phé duyét gia dat cu thé trude ngay Quyét dinh nay
c¢6 hiéu lyc thi hanh thi khong ap dung quy dinh tai Quyét dinh nay.

Diéu 4. T6 chirc thue hién

Chanh Van phong Uy ban nhan dan Thanh phé, Chu tich Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé Thanh phd, Giam d6éc S Nong nghiép va Méi truong, Thu trudng cac
so, nganh Thanh phd, Truong ban Quan 1y cac khu ché xuat va cong nghiép Thanh
phé Hd Chi Minh, Chi tich Uy ban nhan dan cac phuong, x4, dic khu Con Pao va
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cac to chire, ca nhan co lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

™. UY BAN»NHAN DAN
KT. CHU TICH
PHO CHU TICH

Bui Minh Thanh
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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Pic lap - Tu do - Hanh phic
QUY PINH

Cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién, cac yéu t6 wéc tinh
chi phi phat trién trong xac dinh gia dat cu thé theo phwong phap thang dw
va cic yéu t6 anh huong dén gia dat khi xac dinh gia dit cu thé
trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 85/2026/0D-UBND)

Chuong 1
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu phat trién, cac yéu
to wde tinh chi phi phat trién trong xac dinh gia dat cu thé theo phwong phap thing du
va cac yéu to anh huong dén gia dat khi xac dinh gia dat duoc quy dinh tai diém a va
d khoan 2, diém a va @ khoan 3 Diéu 6, khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27 thang 6 nam 2024 cia Chinh phu quy dinh vé gia dat duoc stra doi, bo sung
boi Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cua Chinh phu,
cu thé nhu sau:

1. Ty 1& ban hang; ty 1¢ 14p day; thoi gian ban hang; thoi diém bét dau ban hang,
kinh doanh san phém, dich vu.

2. Thoi gian xay dung; tién do xay dung; ty 1é % dé xac dinh chi phi kinh doanh;
chi phi 14i vay, 1gi nhuan cia nha dau tu co tinh dén vén ciia chii s& hitu, rii ro trong
kinh doanh cho cac nhom dw an cung muc dich sir dung dat chinh hoac tung du an cu
the.

3. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat khi xac dinh gia dat.

Piéu 2. Péi twong ap dung

1. Co quan thwe hién chitc ning quan ly nha nuwée vé dat dai;

2. Co quan c6 chtrc niang tham dinh gia dat;
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3. T chite thwe hién dinh gia dat co chirc nang tu van gia dat, ca nhan hanh
nghé tu van gia dat;

4. To chure, ca nhan khac c6 lién quan.

Chuong I1
QUY PINH CAC YEU TO HINH THANH DOANH THU PHAT TRIEN

Piéu 3. Cac yéu td khac hinh thanh doanh thu phat trién va nguyén tic ap
dung

1. Can cir vao tién dd da duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hod so moi
thau thyc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dv an dau tu dé
xac dinh thoi gian ban hang; thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich
vy, cdn ctr vao quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét xay dung dé xac dinh ty 1¢ 1ap
day khi wéc tinh doanh thu phat trién cua du an.

2. Truong hop trong cac van ban vé chi truong dau tu hodc ho so moi thau thuc
hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dv an dau tu chua xac dinh
thoi gian ban hang; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu; quyét
dinh phé duyét quy hoach chi tiét, quy hoach chi tiét rat gon chua xac dinh ty 1¢ lap
dﬁy thi thuc hién quy dinh tai biéu4d,5,6,7,8,9 Quy dinh nay.

3. Viéc udc tinh tong doanh thu phat trién dugc cin ctr theo thong tin, so liéu
ciia quy hoach chi tiét, quy hoach chi tiét rat gon hodc Bao cdo nghién ciru kha thi
dau tu xdy dung va thiét ké xay dung trién khai sau khi du an duoc phé duyét da
duoc co quan chuyén mén vé xay dung tham dinh; cac ho so, tai liéu, van ban dugc
co quan cd tham quyén tham dinh, phé duyét phan anh day du thong tin, tinh chat,
muc tiéu cua khu dat, du an can dinh gia tinh dén thoi diém T6 chire thue hién dinh
gia dat dé xuat Bao cao thuyét minh xdy dung phurong an gia dat.

4. Truong hop cac ho so, tai liéu, vin ban duge co quan ¢6 tham quyén tham
dinh, phé duyét khong thé hién thong tin cu thé dé tinh toan thi T6 chirc thwe hién
dinh gia dat tinh toan theo thong tin, s6 liéu cua du 4n can dinh gia do Chu dau tu
cung cap va chiu trach nhiém vé thong tin, so liéu d3 cung cap.

5. Doi véi du an co két hop véi mot trong cac chire nang quy dinh tai cac Diéu
4,5,6,7,8,9 Quy dinh nay (du an hdn hop ¢ tir 02 chirc nang trd 1én) thi thoi gian
ban hang dugc ting thém 01 (mdt) nam.
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Diéu 4. P6i v6i dw 4n diu tw nha ¢ cao ting

1. Thoi diém bat dau ban hang

Thoi diém bat dau ban hang ké tir nam the 1 cia dy an va ty 1é % ban hang dugc
phan bo theo dién tich san xay dung bao gom dién tich tang ham.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang

a) Du an nha & cao tang co quy mo dudi 50.000m” san xay dung

Thot gian ban hang: 02 nam.

Ty 1€ ban hang: nam thu 1: 40%; nam tha 2: 60%.

b) Du an nha & cao tang ¢6 quy mo tir 50.000m” dén dudi 150.000m> san xay
dung

Thot gian ban hang: 03 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thu 1: 30%; nam tha 2: 40%; nam tht 3: 30%.

¢) Dy an nha & cao ting c6 quy md tir 150.000m” dén dudi 300.000m” san xay
dung

Thot gian ban hang: 04 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 30%; nam thir 3: 40%; nam tha 4: 30%

d) Du an nha & cao tang c¢6 quy mo tir 300.000m” dén dudi 450.000m” san xay
dung

Thoi gian ban hang: 05 nam;

Ty I¢ ban hang: nam thr 1: 0%; nam thir 2: 20%; nam thr 3: 20%; nam thu 4:
30%; nam thwr 5: 30%

d) Du an nha & cao tang c¢6 quy mo tir 450.000m” dén dudi 600.000m” san xay
dung

Thot gian ban hang: 06 nam;

Ty I¢ ban hang: nam thr 1: 0%; nam thir 2: 20%; nam thr 3: 20%; nam thu 4:
20%; nam thar 5: 20%; nam thwr 6: 20%.

e) Dy an nha ¢ cao ting ¢6 quy mo tir 600.000m> dén dudi 750.000m” san xay
dung

Thot gian ban hang: 07 nam;
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Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 17%; nam thir 3: 17%; nam tha 4:
17%; nam thtr 5: 17%; nam thir 6: 16%; nam thtr 7: 16%.

g) Du an nha & cao tang c¢6 quy mo tir 750.000m” dén dudi 900.000m” san xay
dung

Thot gian ban hang: 08 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 15%; nam thir 3: 15%; nam tha 4:
14%; nam thar 5: 14%; nam thw 6: 14%; nam thwr 7: 14%; nam thir 8: 14%.

h) Dy 4n nha ¢ cao tang ¢6 quy mé tir 900.000m> dén dudi 1.050.000m” san xay
dung

Thot gian ban hang: 09 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 13%; nam thir 3: 13%; nam tha 4:
13%; nam thar 5: 13%; nam thr 6: 12%; nam thwr 7: 12%; nam thur 8: 12%; nam thir 9:
12%.

i) Dy an nha ¢ cao tang c¢6 quy md tir 1.050.000m> dén dudi 1.200.000m” san
xay dung

Thot gian ban hang: 10 nam;

Ty I¢ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 12%; nam thir 3: 11%; nam tha 4:
11%; nam thar 5: 11%; nam th 6: 11%; nam thtr 7: 11%; nam thur 8: 11%; nam thir 9:
11%; nam thar 10: 11%.

k) Du 4n nha & cao tang ¢6 quy mo tir 1.200.000m” san xdy dung tro 1én

Thot gian ban hang: 11 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 10%; nam thir 3: 10%; nam tha 4:
10%; nam thar 5: 10%; nam thr 6: 10%; nam thtr 7: 10%; nam thwr 8: 10%; nam thir 9:
10%; nam thir 10: 10%; nam thir 11: 10%.

3. Ty 1¢ lap day: 75% dién tich san xay dung.

4. Poi voi du an dau tu khu nha & cao tang két hop muc dich van phong, thuong
mai, dich vu thi ty 1¢ 1ap day, ty 1é ban hang (cho thué) cua cac muc dich két hop s&
ap dung quy dinh tai Piéu 8 Quy dinh nay.

Piéu 5. P6i voi dw an ddu tw nha phd lién ké, biét thw

1. Thoi diém bat dau ban hang
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Thoi diém bat dau ban hang ké tir nam the 1 cia du 4n va ty 1é ban hang dugc
phan bo theo tirng nam.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang

a) Du an c6 quy mo dudi 100 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian ban hang: 01 nam.

Ty 1€ ban hang: 100% trong 01 nam.

b) D 4n ¢6 quy md tir 100 dén dudi 200 nha pho lién ké, biét thu

Thot gian ban hang: 02 nam.

Ty 1€ ban hang: nam thu 1: 40%; nam tha 2: 60%.

¢) Du an c6 quy md tir 200 dén dudi 500 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian ban hang: 03 nam.

Ty 1€ ban hang: nam thr 1: 30%; nam tha 2: 40%; nam th 3: 30%.

d) Dy 4n c6 quy mo tir 500 dén dudi 1.000 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian ban hang: 04 nam.

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

d) Du 4n c6 quy mo tir 1.000 dén dudi 1.500 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian ban hang: 05 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thtr 1: 0%; nam thu 2: 20%; nam thw 3: 30%; nam tha 4:
30%; nam thur 5: 20%.

e) Du an c6 quy mo tir 1.500 dén duéi 2.000 nha pho lién ké, biét thu

Thot gian ban hang: 06 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 20%; nam thir 3: 20%; nam tha 4:
20%; nam thar 5: 20%; nam thwr 6: 20%.

g) Dy 4n ¢6 quy mo tir 2.000 dén dudi 2.500 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian ban hang: 07 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 17%; nam thir 3: 17%; nam tha 4:
17%; nam tha 5: 17%; nam thtr 6: 16%; nam thir 7: 16%.
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h) D 4n ¢6 quy md tir 2.500 dén dudi 3.000 nha pho lién ké, biét thu

Thot gian ban hang: 08 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 15%; nam thir 3: 15%; nam tha 4:
14%; nam thar 5: 14%; nam thw 6: 14%; nam thwr 7: 14%; nam thir 8: 14%.

i) Dy 4n c¢6 quy mo tir 3.000 nha pho lién ké, biét thy tro 1én

Thot gian ban hang: 09 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thir 2: 13%; nam thir 3: 13%; nam tha 4:
13%; nam thar 5: 13%; nam thr 6: 12%; nam thwr 7: 12%; nam thur 8: 12%; nam thir 9:
12%.

3. Pbi véi du an dau tu khu nha phé lién ké, biét thu két hop muc dich van
phong, thuong mai, dich vu thi ty 18 1ap day, ty 1& ban hang (cho thué) cua cac muc
dich két hop s& ap dung quy dinh tai Diéu 8 Quy dinh nay.

Piéu 6. P6i voi dw 4n ddu tu theo hinh thirc ban nén nha
1. Thoi diém bat dau ban hang

Thoi diém bat dau ban hang ké tir nam the 1 cia du 4n va ty 1é ban hang dugc
phan bo theo tirng nam.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang

a) Du an c6 quy mo dudi 200 nén nha

Thot gian ban hang: 01 nam.

Ty 1€ ban hang: 100% trong 01 nam.

b) D 4n ¢6 quy md tir 200 dén dudi 500 nén nha
Thot gian ban hang: 02 nam.

Ty 1€ ban hang: nam thu 1: 40%; nam tha 2: 60%.

¢) Du an ¢6 quy md tir 500 dén dudi 1.000 nén nha
Thot gian ban hang: 03 nam.

Ty 1€ ban hang: nam thu 1: 30%; nam tha 2: 40%; nam tht 3: 30%.
d) Dy 4n c¢6 quy mo tir 1.000 dén dudi 1.500 nén nha

Thot gian ban hang: 04 nam;
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Ty 1€ ban hang: nam thw 1: 20%; nam thir 2: 30%; nam thir 3: 30%; nam thw 4:
20%.

d) Dy 4n c¢6 quy mo tir 1.500 dén dudi 2.000 nén nha

Thot gian ban hang: 05 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thw 1: 20%; nam thtr 2: 20%; nam thir 3: 20%; nam thw 4:
20%; nam thr 5: 20%.

e) Du an c6 quy md tir 2.000 dén duéi 2.500 nén nha

Thot gian ban hang: 06 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thw 1: 17%; nam thtr 2: 17%; nam thir 3: 17%; nam thu 4:
17%; nam thtr 5: 16%; nam thtr 6: 16%.

g) Dy 4n ¢6 quy mo tir 2.500 dén dudi 3.000 nén nha

Thot gian ban hang: 07 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thw 1: 15%; nam thtr 2: 15%; nam thir 3: 14%; nam thu 4:
14%; nam thar 5: 14%; nam thwr 6: 14%; nam thir 7: 14%.

h) D 4n ¢6 quy md tir 3.000 dén dudi 3.500 nén nha

Thot gian ban hang: 08 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thw 1: 13%; nam thr 2: 13%; nam thir 3: 13%; nam thu 4:
13%; nam thar 5: 12%; nam thw 6: 12%; nam thwr 7: 12%; nam thir 8: 12%.

i) Dy 4n ¢6 quy mo tir 3.500 nén nha tré 1én

Thot gian ban hang: 09 nam;

Ty 1€ ban hang: nam thw 1: 12%; nam thtr 2: 11%; nam thir 3: 11%; nam thw 4:
11%; nam thar 5: 11%; nam th 6: 11%; nam thtr 7: 11%; nam thur 8: 11%; nam thir 9:
11%.

3. P6i voi du an dau tu theo hinh thirc ban nén nha két hop muc dich van phong,
thuong mai, dich vu thi ty 1& 1ap day, ty 16 ban hang (cho thué) cta cac muc dich két
hop sé& thuc hién quy dinh tai Piéu 8 Quy dinh nay.

Piéu 7. P6i v6i dw an dau tw xiy dung két ciu ha ting khu cong nghiép,
cum cong nghiép, khu cong nghé s6 tip trung va khu cong nghé cao

1. Thoi diém bat dau ban hang: tir nam tha hai ké tir ngay duoe Nha nude cho
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thué dat.
2. Thot gian ban hang va ty 1€ ban hang
a) D6i vai du an co quy md tir 75ha trd xudng
Thoi gian ban hang trong 03 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.
Ty 1€ qua cac nam nhu sau: ndm thr 1: 30%; nam thir 2: 30%; nam thu 3: 40%.
b) P6i véi du an co quy md trén 75ha dén 250ha
Thoi gian ban hang trong 04 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

Ty 1€ qua cac nam nhu sau: nam thwr 1: 20%; nam thir 2: 20%; nam tha 3: 30%;
nam thir 4: 30%.

¢) Di véi du an co quy md trén 250ha dén 500ha
Thoi gian ban hang trong 05 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

Ty 1€ qua cac nam nhu sau: nam thwr 1: 10%; nam thir 2: 10%; nam thar 3: 20%;
nam thir 4: 30%; nam thu 5: 30%.

d) Béi voi du an ¢6 quy mo trén 500ha
Thoi gian ban hang trong 06 nam tinh tir thoi diém bat dau ban hang.

Ty 1€ qua cac nam nhu sau: nam thwr 1: 10%; nam thir 2: 10%; nam thar 3: 20%;
nam thir 4: 20%; nam thr 5: 20%; nam thu 6: 20%.

3. D6i voi dy an dau tu xay dung két cau ha tang khu coéng nghiép, cum cong
nghiép, khu cong nghé sé tap trung va khu cong nghé cao két hop muc dich van
phong, thuong mai, dich vu thi ty 18 1ap day, ty 1& ban hang (cho thué) cua cac muc
dich két hop s& ap dung quy dinh tai Diéu 8 Quy dinh nay.

Piéu 8. P6i voi dw an ddu tw viin phong, thwong mai, dich vu
1. Thoi diém bat dau ban hang

Thoi diém bat dau ban hang khi két thac tién dd thue hién du an va ty 1¢ ban

hang duoc phan bo theo timg nam.
2. Ty 1¢ 1ap day cua dy an van phong, thwong mai, dich vu nhu sau:
Muc dich van phong: 75%;
Muc dich thwrong mai: 70%.
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3. Ty 1& ban hang (cho thué) cua dién tich thwong pham d6i véi dy an van
phong, thwong mai, dich vu ké tir thoi diém bat dau ban hang va duoc chia thanh 4
khu vuc nhu sau:

Khu vue 1: phuong Sai Gon, phuong Tan Dinh, phuong Bén Thanh, phuong
CAu Ong Lanh, phuong Ban Co, phuong Xuan Hoa, phudng Nhiéu Loc, phuong
Xém Chiéu, phuong Khanh Hoi, phuong Vinh Hoi, phuong Cho Quan, phuong An
Dong, phuong Cho Lén, phuong Binh Tay, phuong Binh Tién, phuong Binh Phu,
phuong Phu Lam, phuong Dién Hoéng, phuong Vuon Lai, phuong Hoa Hung,
phuong Minh Phung, phuong Binh Thdi, phuong Hoa Binh, phuong Phu Tho,
phuong Gia Pinh, phuong Binh Thanh, phuong Binh Lo1 Trung, phuong Thanh M¥
Tay, phuong Binh Quéi, phuong Dirc Nhuan, phuong Cau Kiéu, phuong Phi Nhuan:
nam tha 1: 60%, nam tha 2: 70%, nam thir 3: 80%, nam tht 4 va 6n dinh dén hét chu
ky du an: 90%.

Khu vire 2: phuong Tan Thuan, phwong Pha Thuan, phuong Tan My, phuong
Tan Hung, phuong Chanh Hung, phwong Phu Dinh, phuong Binh DBong, phuong
bong Hung Thuan, phuong Trung My Tay, phuong Tan Thé Hiép, phuong Thoi
An, phuong An Phu Pong, phuong Tan Son Hoa, phuong Tan Son Nhat, phuong
Tan Hoa, phuong Bay Hién, phuong Tan Binh, phuong Tan Son, phuong Tay Thanh,
phuong Tan Son Nhi, phuong Phu Tho Hoa, phuong Tan Pha, phuong Phu Thanh,
phuong An Lac, phuong Binh Tan, phuong Tan Tao, phuong Binh Tri BDéng, phuong
Binh Hung Hoa, phuong Hanh Thong, phuong An Nhon, phuong Go Vap, phuong
An Hoi Déng, phuong Thong Tay Hoi, phuong An Ho1 Tay, phuong An Khanh,
phuong Binh Trung, phuwong Cat Lai, phuong Phudce Long, phuong Tang Nhon Phu,
phuong Long Binh, phuong Long Phuéc, phuong Long Truong, phuwong Hi€p Binh,
phuong Linh Xuan, phuong Thu Duc, phuong Tam Binh, phuong Thu Dau Mot,
phuong Phu Loi, phuong Chanh Hiép, phuong Binh Dwong, phuong An Phu, phuong
Binh Hoa, phuong Lai Thi€u, phuwong Thuan An, phuong Thuan Giao, phuong Dong
Hoa, phuong Di An, phuong Tan Dong Hiép, phuong Rach Dwra, phuong Tam
Thang, phuong Viing Tau, phuong Phudce Thang: nam thir 1: 50%, nam tha 2: 60%,
nam tht 3: 70%, tir nam tht 4 va 6n dinh dén hét chu ky dw an: 80%.

Khu vue 3: xa Vinh Ldc, xa Tan Vinh Ldc, xa Binh Loi, x4 Tan Nhut, xa Binh
Chanh, xa Hung Long, xa Binh Hung, x4 Cu Chi, xa Tan An H61, xa Thai My, xa An
Nhon Tay, xa Nhuan Duc, xa Phu Hoa Pong, xa Binh My, xa Pong Thanh, xa Héc
Mbn, x3 Xuan Thoi Son, xa Ba Piém, x4 Nha Bé, xd Hiép Phude, xa Can Gio, x4
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Thanh An, xa Binh Khanh, xa An Théi DPong, phuong Tan Hiép, phuong Tan Khanh,
phuong Tan Uyén, phuong Binh Co, phuong Vinh Tan, phuong Chanh Phu Hoa,
phuong Phi An, phuong Hoa Loi, phuong Bén Cat, phuong Long Nguyén, phuong
Tay Nam, phuong Thdéi Hoa, phuwong Ba Ria, phuong Tam Long, phuong Long
Huong, phuong Tan Hai, phwong Tan Phudc, phwong Tan Thanh, phuwong Pha My:
nam thir 1: 50%, ndm tht 2: 60%, nam thir 3: 70%, tir nAm thir 4 va 6n dinh dén hét
chu ky du an: 75%.

Khu vuc 4: x4 Bau Bang, x4 Trir Van Thd, xd Thuong Tan, xa Bac Tan Uyén,
x4 Phuéc Hoa, xd Phu Gido, xi Phude Thanh, x4 An Long, xd Thanh An, xd Dau
Tiéng, x4 Long Hoa, x4 Minh Thanh, x4 Ngii Giao, xi Kim Long, x4 Chau Dirc, x4
Xuan Son, xd Nghia Thanh, x4 Binh Gia, xa Dat Do, xa Long Dién, xa Phudc Hai, xa
Long Hai, x H6 Tram, xd Xuyén Moc, x4 Hoa Hiép, xa Hoa Hoi, xd Binh Chau, x4
Bau Lam, dac khu Coén DPao, xa Long Son, xa Chau Pha: nam thir 1: 40%, nam thir 2:
50%, nam thir 3: 60%, tir nam thir 4 va on dinh dén hét chu ky du an: 70%.

4. Dbi véi dy an dau tu két hop muc dich van phong c6 luu tra (officetel) thi cac
yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién s& ap dung cac quy dinh cua dy an du tu nha
& cao tang tai Diéu 4 Quy dinh nay.

Piéu 9. Pi véi du an dau tw khach san, y té, gido duc, van hoa, thé thao
hodc dw an c6 tinh dic thu

DPéi véi cac du an dau tu khach san, can ho dich vu (condotel), y té, gido duc,
van hoa, thé thao hoac du an co tinh dic thu thi T6 chac thuc hién dinh gia dat dé
xuat cac yéu to khac wdce tinh doanh thu phat trién trong Bdo cdo thuyét minh xay
dung phwong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

Chuwong 111
QUY PINH CAC YEU TO UOC TiNH CHI PHi PHAT TRIEN

Piéu 10. Cac yéu t6 woc tinh chi phi phat trién va nguyén tic ap dung

1. Can cir vao tién dd da duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hod so moi
thau thyc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dv an dau tu dé
xac dinh thoi gian xay dung, tién do x4y dung khi wdc tinh chi phi phat trién cua du
an.

2. Truong hop trong cac van ban vé chi truong dau tu hodc ho so mai thau thuc
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hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dv an dau tu chua xac dinh
thoi gian xay dung, tién do xay dung thi thuc hién quy dinh tai Diéu 11 Quy dinh
nay.

Piéu 11. Quy dinh vé thoi gian xiy dung, tién d¢ xay dung

1. Thoi gian x4y dung, tién do xay dung du an cao tang hon hop (nha &, vin
phong, thwong mai, dich vy, khach san, y té, gido duc, van hoa, thé thao) duoc phan
bo theo quy mé dién tich san xay dung bao gom dién tich tang ham.

a) Du an nha & cao tang c6 quy mo dudi 50.000m” dién tich san xay dung
Thot gian xay dung: 02 nam.
Tién do x4y dung: nam thir 1: 50%; nam thi 2: 50%.

b) Du an nha & cao tang ¢6 quy mo tir 50.000m” dén dudi 150.000m> san xay
dung

Thot gian xay dung: 03 nam.

Tién do x4y dung: nam thir 1: 40%; nam th 2: 40%; nam thir 3: 20%.

¢) Dy an nha & cao ting c6 quy md tir 150.000m” dén dudi 300.000m” san xay
dung

Thot gian xay dung: 04 nam.

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

d) Du an nha & cao tang c¢6 quy mo tir 300.000m” dén dudi 450.000m” san xay
dung

Thot gian xay dung: 05 ndm;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 20%; nam tha 2: 20%; nam thir 3: 20%; nam tha
4: 20%; nam thtr 5: 20%.

d) Du an nha & cao tang c¢6 quy mo tir 450.000m” dén dudi 600.000m” san xay
dung

Thot gian xay dung: 06 nam;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 17%; nam tha 2: 17%; nam thir 3: 17%; nam tha
4: 17%; nam thtr 5: 16%; nam thtr 6: 16%.
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e) Dy an nha ¢ cao ting c6 quy md tir 600.000m> dén dudi 750.000m” san xay
dung

Thot gian xay dung: 07 ndm;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 15%; nam tha 2: 15%; nam thir 3: 14%; nam tha
4: 14%; nam thtr 5: 14%; nam thir 6: 14%; nam thu 7: 14%.

g) Du an nha & cao tang c¢6 quy mo tir 750.000m” dén dudi 900.000m” san xay
dung

Thot gian xay dung: 08 nam;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 13%; nam tha 2: 13%; nam thir 3: 13%; nam tha
4: 13%; nam thar 5: 12%; nam thtr 6: 12%; nam thwr 7: 12%; nam thir 8: 12%.

h) Dy 4n nha ¢ cao tang ¢6 quy mé tir 900.000m> dén dudi 1.050.000m” san xay
dung

Thot gian xay dung: 09 nam;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 12%; nam tha 2: 11%; nam thir 3: 11%; nam tha
4: 11%; nam thtr 5: 11%; nam thwr 6: 11%; nam tha 7: 11%; nam tha 8: 11%; nam thu
9: 11%.

i) Dy an nha ¢ cao tang c¢6 quy md tir 1.050.000m> dén dudi 1.200.000m” san
xay dung

Thot gian xay dung: 10 ndm;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 10%; nam tha 2: 10%; nam thir 3: 10%; nam tha
4: 10%; nam thtr 5: 10%; nam thur 6: 10%; nam tha 7: 10%; nam tha 8: 10%; nam thu
9: 10%; nam thwr 10: 10%.

k) Du 4n nha & cao tang ¢6 quy mo tir 1.200.000m” san xdy dung tro 1én

Thot gian xay dung: 11 ndm;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 10%; nam thr 2: 9%; nam thir 3: 9%; nam thi 4;
9%: nam thwr 5: 9%; nam thwr 6: 9%; nam thur 7: 9%; nam thtr 8: 9%; nam thir 9: 9%;
nam thir 10: 9%; nam thu 11: 9%.

1) B6i voi du an cao ting muc dich van phong c6 luu tri (officetel) thi cac yéu to
udce tinh chi phi phat trién s& ap dung cac quy dinh cua du an dau tw nha & cao tang
quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.
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2. Thoi gian xay dung, tién do x4y dung du an nha pho lién ké, biét thy

a) Du an c6 quy mo dudi 100 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian xay dung: 01 nam.

Tién do x4y dung: 100% trong 01 nam.

b) D 4n ¢6 quy md tir 100 dén dudi 200 nha pho lién ké, biét thu

Thot gian xay dung: 02 nam.

Tién do x4y dung: nam thir 1: 50%; nam thi 2: 50%.

¢) Du an c6 quy md tir 200 dén dudi 500 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian xay dung: 03 nam.

Tién do x4y dung: nam thir 1: 40%; nam th 2: 40%; nam thir 3: 20%.

d) Dy 4n c6 quy mo tir 500 dén dudi 1.000 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian xay dung: 04 nam.

Tién d6 x4y dung: nam thwr 1: 30%; nam tha 2: 30%; nam tha 3: 20%; nam tha
4:20%.

d) Du 4n c6 quy mo tir 1.000 dén dudi 1.500 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian xay dung: 05 ndm;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 20%; nam tha 2: 20%; nam thir 3: 20%; nam tha
4: 20%; nam thtr 5: 20%.

e) Du an c6 quy mo tir 1.500 dén duéi 2.000 nha pho lién ké, biét thu

Thot gian xay dung: 06 nam;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 17%; nam tha 2: 17%; nam thir 3: 17%; nam tha
4: 17%; nam thtr 5: 16%; nam thtr 6: 16%.

g) Dy 4n ¢6 quy mo tir 2.000 dén dudi 2.500 nha pho lién ké, biét thy

Thot gian xay dung: 07 ndm;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 15%; nam tha 2: 15%; nam thir 3: 14%; nam tha
4: 14%; nam thtr 5: 14%; nam thir 6: 14%; nam thu 7: 14%.

h) D 4n ¢6 quy md tir 2.500 dén dudi 3.000 nha pho lién ké, biét thu

Thot gian xay dung: 08 nam;
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Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 13%; nam tha 2: 13%; nam thir 3: 13%; nam tha
4: 13%; nam thtr 5: 12%; nam thr 6: 12%; nam tha 7: 12%; nam tha 8: 12%.

1) Du an ¢6 quy mo tir 3.000 nha phé lién ké, biét thu trd 1én

Thot gian xay dung: 09 nam;

Tién d6 xay dung: nam tht 1; 12%; nam tht 2: 11%; nam tht 3; 11%; nam th
4: 11%; nam thtr 5: 11%; nam thwr 6: 11%; nam tha 7: 11%; nam tha 8: 11%; nam thu
9: 11%.

3. Thot gian xay dung, tién d6 xay dung du an theo hinh thirc ban nén nha

Dy 4n nha & ban nén dat khong tinh phan chi phi xdy dung nha & trong chi phi
dau tu xay dung theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam
2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat, duoc sira d6i, bo sung boi Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cua Chinh phui.

a) Du an c6 quy mo dudi 200 nén nha

Thot gian xay dung: 01 nam.

Tién do x4y dung: 100% trong 01 nam.

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

Thot gian xay dung: 02 nam.

Tién do x4y dung: nam thir 1: 40%; nam th 2: 60%.

¢) Du an ¢6 quy md tir 500 dén dudi 1.000 nén nha

Thot gian xay dung: 03 nam.

Tién do x4y dung: nam thir 1: 30%; nam th 2: 40%; nam thir 3: 30%.

d) Dy 4n c¢6 quy mo tir 1.000 dén dudi 1.500 nén nha

Thot gian xay dung: 04 nam;

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

d) Dy 4n c¢6 quy mo tir 1.500 dén dudi 2.000 nén nha
Thot gian xay dung: 05 ndm;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 20%; nam tha 2: 20%; nam thir 3: 20%; nam tha
4: 20%; nam thtr 5: 20%.
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e) Du an c6 quy md tir 2.000 dén duéi 2.500 nén nha

Thot gian xay dung: 06 nam;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 17%; nam tha 2: 17%; nam thir 3: 17%; nam tha
4: 17%; nam thtr 5: 16%; nam thtr 6: 16%.

g) Dy 4n ¢6 quy mo tir 2.500 dén dudi 3.000 nén nha

Thot gian xay dung: 07 ndm;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 15%; nam tha 2: 15%; nam thir 3: 14%; nam tha
4: 14%; nam thtr 5: 14%; nam thir 6: 14%; nam thu 7: 14%.

h) D 4n ¢6 quy md tir 3.000 dén dudi 3.500 nén nha

Thot gian xay dung: 08 nam;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 13%; nam tha 2: 13%; nam thir 3: 13%; nam tha
4: 13%; nam thtr 5: 12%; nam thr 6: 12%; nam tha 7: 12%; nam tha 8: 12%.

i) Dy 4n ¢6 quy mo tir 3.500 nén nha tré 1én

Thot gian xay dung: 09 nam;

Tién d6 xdy dung: nam thir 1: 12%; nam tha 2: 11%; nam thir 3: 11%; nam tha
4: 11%; nam thtr 5: 11%; nam thwr 6: 11%; nam tha 7: 11%; nam tha 8: 11%; nam thu
9: 11%.

4. Thoi gian xdy dung, tién d6 xdy dung du an khu coéng nghiép, cum cong
nghiép

a) D6i véi du an ¢6 quy md tir 75ha tré xudng: 03 nam tinh tir ngay dugc Nha

nude cho thué dat. Tién d0 dau tu xay dung qua timg nim nhu sau: nam tha 1: 40%;
nam thir 2: 30%; nam thu 3: 30%.

b) D6i véi dy an ¢6 quy mo trén 75ha dén 250ha: 04 nam tinh tir ngay duoc Nha
nude cho thué dat. Tién d0 dau tu xay dung qua timg nim nhu sau: nam tha 1: 25%;
nam thir 2: 25%; nam thr 3: 25%; nam thu 4: 25%.

¢) Poi véi du 4n ¢6 quy mo trén 250ha dén 500ha: 05 nam tinh tir ngay duoc
Nha nudce cho thué dat. Tién d6 dau tu xay dung qua timg nim nhu sau: nam tha 1
20%; nam thir 2: 20%; nam thir 3: 20%; nam thiwr 4: 20%; nam thir 5: 20%.

d) D6i voi du an ¢6 quy md trén 500ha: 05 nam tinh tir ngay duoc Nha nude cho
thué dat. Tién do dau tu xay dung qua tirng nam nhw sau: nam thtr 1; 20%; nam thir 2:
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20%; nam thar 3: 20%; nam thwr 4: 20%; nam thir 5: 20%.
Piéu 12. Quy dinh vé chi phi kinh doanh

Ty 1€ % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 141 vay, 11 nhuan ctiia nha dau tu
co tinh dén von chu s& hiru, rai 1o trong kinh doanh cho cac nhém du an ¢6 muc dich
chinh theo quy hoach x4y dung duoc quy dinh nhu sau:

1. Du 4n dau tu nha & cao tﬁng
Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang 5% trén tong doanh thu.
Chi phi quan ly, van hanh bang 15% trén tong doanh thu cho thué.

Chi phi 14i vay, lgi nhuan cia nha dau tu co tinh dén von chu s¢ hiru, rui ro
trong kinh doanh bang 15% nhan véi tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén sir dung dat.

2. Du 4n dau tu nha phé lién ké, biét thu; du an dau tu theo hinh thirc ban nén
nha

Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang 5% trén tong doanh thu.
Chi phi quan ly, van hanh bang 5% trén tong doanh thu cho thué.

Chi phi 14i vay, lgi nhuan cia nha dau tu co tinh dén von chu s¢ hiru, rui ro
trong kinh doanh bang 15% nhan véi tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén sir dung dat.

3. Du 4n dau tu khu cong nghiép, cum cong nghiép
Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: 5% trén tong doanh thu.
Chi phi quan ly, van hanh bang 5% trén tong doanh thu cho thué.

Chi phi 14i vay, lgi nhuan cia nha dau tu co tinh dén von chu s¢ hiru, rui ro
trong kinh doanh bang 15% nhan véi tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh va gia tri quyén sir dung dat.

4. Dy an dau tu van phong, thuong mai, dich vu
Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: 5% trén tong doanh thu.
Chi phi quan ly, van hanh bang 15% trén tong doanh thu cho thué.

Chi phi 14i vay, lgi nhuan cia nha dau tu co tinh dén von chu s¢ hiru, rui ro
trong kinh doanh bang 15% nhan véi tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
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doanh va gia tri quyén sir dung dat.

5. D6i voi cac du an dau tu khach san, can ho dich vu (condotel), y té, gido duc,
thé thao, van hoa hoac du an co tinh dic thu thi T6 chuc thuc hién dinh gia dat dé
xuat mirc ty 18 % cac yéu to chi phi tiép thi, quang cao, ban hang; chi phi quan 1y van
hanh; chi phi 14i vay, loi nhun ciia nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hiru, rii ro
trong kinh doanh va cac chi phi khéc tai Bao cao thuyét minh xay dung phuong an
gia dat dé Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

6. Doi véi dy an dau tu hon hop thi 4p dung chi phi cho ting chirc ning theo
quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4 Diéu nay.

7. Viéc udce tinh tong chi phi phat trién dugc can cir theo thong tin, s6 lidu cua
quy hoach chi tiét, quy hoach chi tiét rit gon hodc Béo cdo nghién ciru kha thi dau tu
xay dung va thiét ké xay dung trién khai sau khi du an dugc phé duyét di duoc co
quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh; cac ho so, tai liéu, vin ban duoc co quan
c6 tham quyén tham dinh, phé duyét phan anh day du thong tin, tinh chat, muc tiéu
cua khu dat, dy an can dinh gia tinh dén thoi diém T6 chire thwe hién dinh gia dat dé
xuat trong Bao cdo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

8. Truong hop cac hd so, tai liéu, van ban duoc co quan c6 tham quyén tham
dinh, phé duyét khong thé hién thong tin cu thé dé tinh toan thi T6 chirc thwe hién
dinh gia dat tinh toan theo thong tin, s6 liéu cua du 4n can dinh gia do Chu dau tu
cung cép; Chu dau tu chiu trach nhiém vé thong tin, sb liéu da cung cép.

9. Viéc wde tinh tong chi phi dau tu x4y dung can ctr theo suat von dau tu xay
dung do B Xay dung cong bo trude thoi diém dinh gia dat va chi so gia xay dung
ciia quy lién ké gan nhat voi thoi diém dinh gia dat do S¢ Xay dung cong bé.

Chwong IV
QUY PINH CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT

Piéu 13. Cac yéu t6 anh hwong dén gia dat ddi voi dat phi ndng nghiép

1. Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat

a) Doi véi dat ¢ vé diéu chinh ty 18 % giita cac vi tri ciia cung tuyén duong thi
T6 chue thuce hién dinh gia dat can thu thap thong tin thi truong cho timg vi tri cu thé
dé phan tich, chimg minh trong Bao cdo thuyét minh xdy dung phuwong an gia dat,
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truong hop khong thu thap duoc thong tin thi treong dé chimg minh ty 1 chénh 1éch
gifra cac vi tri cua cing tuyén duong thi thue hién diéu chinh ty 1é % theo Bang gia
dat trong Gmg voi ting vi tri cua cac tuyén duong; vé diéu chinh ty 1& % chénh léch
giita cac tuyén duong thi thye hién diéu chinh theo Bang gia dat do co quan nha nudc
c6 tham quyén ban hanh, truong hop tai thoi diém dinh gia, do gia dat thi truong bién
dong, dan dén ty 1& % chénh léch giita cac tuyén duong theo thuc té thi truong thay
ddi khac vai ty 1€ % chénh 1&ch theo Bang gia dat thi T chirc thue hién dinh gia dat
phai thuyét minh rd va dé xuat cu thé trong Bao cdo thuyét minh x4y dung phuong an
gia dat dé Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

b) Doi véi thira dat, khu dat phi nong nghiép trong pham vi 500m dén trung tim
hanh chinh, trung tdm thwong mai, dich vu thi ty 1¢ diéu chinh ting khong vuot qua
5%.

2. Piéu kién vé giao thong: d6 rong, két cau mat duong, tiép giap véi 01 hodc
nhiéu mat duong

a) Két cau duong giao thong: duong nhwa, bé tong so véi duong dat, duong trai
da thi ty 1¢ diéu chinh ting khong vuot qua 10%.

b) Do rong duong (16 gidi dudong) chénh 1éch 01 mét thi ty 1¢ diéu chinh tang
khong vuot qua 2% (trir truong hop vi tri mét tién duong co tén trong Bang gia dat).

¢) Khu dat, thira dat tiép giap 02 duong giao thong try 1én thi ty 1& diéu chinh
tang khong vuot qua 10%.

d) Khu dat, thira dat trong pham vi 500m tiép giap véi ga tau, bén xe buyt thi ty
1¢ diéu chinh tang khong vuot qua 5%.

d) Khu dat, thira dat thude doan duong nam hai bén da cau, ciu vuot (song
song), hodc dudi chan cau, cau vuot hodc thudce duwong nhanh dan 1én cau, cau vuot
thi ty 1é diéu chinh giam khong vuot qua 30%.

e) Khu dat, thira dat cach 1€ duong bang mot con kénh, rach khong duoc san lap
hodc phan dat phia bén trong cua thira dat tiép mat tién duong (cung khudn vién,
cung chu st dung hodc sir dung chung) thi ty 1& diéu chinh giam khong vuot qua
30%.

3. Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dat, khu dat

a) Doi vai thira dat, khu dat khong thude cac du an duge quy hoach dong bo:
dién tich tir 200m> dén duwdi 500m” thi ty 1& diéu chinh giam khéng vuot qua 5% so
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v6i dién tich dudi 200m>; dién tich tir 500m® dén dudi 1.000m” thi ty 1& diéu chinh
giam khong vuot qua 10% so véi dién tich dudi 200m?; dién tich tir 1.000m” trd 1én
thi ty 1& diéu chinh giam khong vurot qua 20% so voéi dién tich dudi 200m>.

b) Hinh dang thira dat: thira dat, khu dat ¢6 hinh dang khong can déi (chit L, chir T,
top hau, da giac) thi dé xuat ty 1& diéu chinh giam khong vuot qua 5%.

4. Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung goém: hé sé st dung dat, mat do
xay dung, chi gidi xdy dung, giéi han vé chiéu cao cong trinh x4y dung, gidi han sb
tang ham duogc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung d dugc co quan nha nuwde
¢ tham quyén phé duyét (néu c6):

a) Khu dat, thua dat co hé so s dung dat tir 4,00 1an dén duéi 5,00 1an thi ty 1€
diéu chinh ting thém khong vuot qua 10%;

b) Khu dat, thira dat c¢6 hé so st dung dat tir 5,00 1an dén dudi 6,00 1an thi ty 18
diéu chinh ting thém khong vuot qua 20%,;

¢) Khu dat, thira dat c6 hé so sir dung dat tir 6,00 1an dén dudi 7,00 lan thi ty 18
diéu chinh ting thém khong vuot qua 30%,;

d) Tuong ty nguyén tic trén, cac khu dat, thira dat co hé sé st dung dat cit mdi

budce tang thém 01 1an thi ty 1¢ diéu chinh tang thém moi bude khong vuot qua 10%.
5. Hién trang méi1 trudng

Thura dat, khu dat can dinh gia hodc thira dat, khu dat so sanh nam trong pham vi
ban kinh dudi 01km tir khu vue tap két, xtr 1y rac thai, khu vie 6 nhiém bui, tiéng On,
khong khi va ngudn nuée do cac hoat dong san xuat, chan nudi thi ty 1& diéu chinh
giam khong vuot qua 5%.

Tinh trang ngap ung khi lugng mua 16n: mirc d6 chénh 1&ch toi da giira thira dat,
khu dat so sanh va thira dat, khu dat can dinh gia khong qué 5%.

6. Thot han str dung dat

Doi véi dat sir dung co thoi han (dat san xuat kinh doanh phi ndng nghiép, dat
thwong mai dich vu va dat nong nghiép thuc hién du an): can cur thor han su dung dat
con lai cua dv an cung muc dich sir dung dat dé diéu chinh muc chénh léch giira thira

dat, khu dat so sanh voi thira dat, khu dat can dinh gia theo cong thie:
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Don gia cua tai san so
sanh sau khi quy vé thoi L e
) YR .= . ) A s . X con lai cua tai san
han sir dung dat con lai Thoit han str dung dat con lai . .
ar e . N . dinh gia
cua tai san dinh gia cua tai san so sanh

Gia dat cuia tai san so sanh Thoi han st dung dat

7. Cac yéu to khac anh hudng dén gia dat phu hop véi diéu kién thyc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tp quan cia dia phuong

a) Thira dat, khu dat co duong hodc hém dam thang thi ty 1& diéu chinh giam
khéng vuot qua 5%.

b) Thira dat, khu dat can dinh gia hodc thtra dat, khu dat so sanh nam trong pham
vi ban kinh dudi 01km tir khu vuc nghia trang, nghia dia thi ty 1& diéu chinh giam
khéng vuot qua 5%.

8. Cach thtrc diéu chinh mirc do chénh 1éch cua tirng yéu to anh huong dén gia
dat quy dinh tai Diéu nay thuc hién bang phwong phap so sanh.

9. Truong hop cac yéu to khac anh hudng dén gia dat phi ndng nghiép chua
duoc quy dinh tai biéu nay thi T6 chirc thue hién dinh gia dat dé xuét cu thé tai Bao
cdo thuyét minh xdy dung phwong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé
xem Xét, quyét dinh.

Piéu 14. Cac yéu t6 anh hwong dén gia dat déi voi dat nong nghiép

1. Piéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san pham: d6 rong, cap
duong, két cau mat duong; diéu kién vé dia hinh

Thura dat, khu dat tiép giap duong luu thong duge nhung chua cé tén trong Bang
gia dat do co quan nha nuwde ¢ tham quyén ban hanh thi ty 1é diéu chinh ting khong
vuot qua 10%.

2. Doi véi cac yéu té khac anh hudong dén gia dat nong nghiép, mirc d6 chénh
léch t6i da cua timg yéu to anh hudng dén gia dat nong nghiép, cach thirc diéu chinh
d6i véi timg murc d6 chénh 1éch cua ting yéu t6 anh hudng dén gia dat nong nghiép
thi T chirc thwe hién dinh gia dat dé xuat cu thé tai Bao co thuyét minh xay dung
phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu the xem xét, quyét dinh.

Diéu 15. Cac yéu t6 khac anh hwéng dén gia dat

Truong hop khong tim du tai san so sanh twong dong, c¢6 thuan mot muc dich sir
dung, cung vi tri véi tai san can dinh gia thi T6 chice thye hién dinh gia dat néu 1
trong Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat va thyc hién nhu sau:
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1. Pbi véi tai san can dinh gia la dat &, duoc lua chon tai san so sanh ¢6 muc
dich st dung hon hop (vira co dat &, vira co dat nong nghiép) sau do diéu chinh vé gia
dat & trude khi phan tich, tinh toan (trong phuong phap so sanh);

2. Giira nhom dat nong nghiép va nhém dat phi nong nghiép (co cung vi tri, khu
vire, tuyén duong), duge diéu chinh tir gia dat cua loai dat nay (dd xac dinh) sang gia
dat cua loai dit khac theo chénh 1&ch ty 1€ phﬁn tram cua cap tai san ching cir thi
truomg;

3. Trong cung nhom dat nong nghiép hodc nhoém dat phi noéng nghiép, giira cac
loai dat (c6 cung vi tri, khu vuc, tuyén duong), dugc diéu chinh tir gia dat cia loai dat
nay (d4 xac dinh) sang gia dat cua loai dat khac theo chénh 1éch ty 1& % cua gia dat
trong Bang gia dat do co quan nha nude ¢ tham quyén ban hanh.

4. Truong hop khong tim dwgc tai san so sanh ¢6 cung vi tri (ngoai trir vi tri 1),
duoc diéu chinh tir gia dat cta vi tri nay (da xac dinh) sang gia dat cua vi tri khac (cod
cung muc dich sir dung, khu vire, tuyén dudng) theo chénh 1éch ty 1¢ phan tram cia
gia dat trong Bang gia dat do co quan nha nude ¢ tham quyén ban hanh.

5. Trong truong hop khong tim du thong tin vé gia kinh doanh san pham, dich
vu twong tu khi wdc tinh tong doanh thu phat trién cua thira dat, khu dat doi véi cac
loai dat khach san, can ho dich vu (condotel), y té, gido duc, thé duc thé thao, van
hoéa hodc cac loai dat cé tinh dic thu khac can dinh gia thi T6 chire thue hién dinh gia
dat néu ro trong Bao cao thuyét minh x4y dung phwong an gia dat va thue hién dinh
gia dat theo loai dat thuwong mai, dich vu.

6. Trong trwong hop khong tim du thong tin trén thi trueong tai thoi diém dinh
gia @ chimg minh mirc bién dong cua gia thué dat, gia thué mit bang, muc bién dong
cua gia kinh doanh san phém, dich vu thi T6 chirc thuc hién dinh gia dat néu ro trong
Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat va ap dung muc bién dong gia 1a
2,44%/nam dé tinh toan.

) Chwong V
TO CHUC THUC HIEN
Piéu 16. T6 chirc thue hién

1. S& Nong nghiép va Moi trudong chi tri, phdi hop véi cac sé, nganh, Uy ban
nhan dan phuong, x4, dic khu Con Pao va cac co quan, don vi ¢ lién quan to chirc
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thye hién Quy dinh nay theo chirc nang, nhiém vu duge giao; truong hop vuot tham
quyén thi bao cdo, dé xuat Uy ban nhan dan Thanh pho xem xét, quyét dinh.

2. Trong qua trinh thuc hién néu cé phat sinh khé khan, vueéng méc hodc van
ban quy pham phap luat co6 lién quan c6 quy dinh khac thi cdc co quan, don vi kip
thoi ¢o van ban giri vé S& Nong nghiép va Moi truong dé tong hop, tham muu Uy
ban nhan dan Thanh phd xem xét, sira d6i, bd sung cho phu hop./.



