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

TINH AN GIANG Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
S6: 17/2025/QB-UBND An Giang, ngay 18 thang 11 nam 2025
QUYET PINH

Quy dinh cac yéu t6 woc tinh tong doanh thu, chi phi phat trién ciia thira
dat, khu dat; cac yeu t6 anh hudng dén gia dat, mirc @6 chénh léch toi da
ciia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat trén dia ban tinh An Giang

Can cit Ludt T6 chirc chinh quyén dia phwong sé 72/2025/QH15;

Can cir Luat Ban hanh van ban quy pham phdp ludt 6 64/2025/0H]15 dwoc
stta doi, bo sung boi Ludt so 87/2025/QH15;

Can cir Ludt Pat dai sé 3 1/2024/QH15 duoc suwa doi, bé sung boi Ludt sO
43/2024/QH15;

Can cir Nghi dinh 6 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 ciia Chinh
phu quy dinh vé gia dat,

Can cir Nghi dinh s6 78/2025/ND-CP ngay 01 thang 4 nam 2025 cua Chinh

phii quy dinh chi tiét mét sé diéu va bién phdp dé t6 chirc, hwéng dan thi hanh
Ludt ban hanh van ban quy pham phdp luat;

Can cir Nghi dinh s6 187/2025/ND-CP ngay 01 thang 7 nam 2025 cua
Chinh phu swa doi bo sung mot so dieu Nghi dinh so 78/2025/ND-CP ngay 01
thang 4 nam 2025 cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot so6 diéu va bi¢n phap de t6
chirc, hwong dan thi hanh Ludt ban hanh van ban quy pham phap ludt;

Can cir Nghi dinh 6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua

Chinh phu quy dinh vé 5 phdn dinh tham quyen ciia chinh quyén dia phwong 02 cdp,
phdn quyén, phdn cdp trong linh vuc dat dai;

Can cir Nghi d‘_mhrso 226/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cua Chinh phu
szi’c} doi, bo sung mot so diéu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt
Dat dai;

Theo dé nghi ciia Gidm déc S6 Néng nghiép va Méi trwong tai Bdo cdo sé
540/BC-SNNMT ngay 14 thang 11 nam 2025,

Uy ban nhan dan ban hanh Quyet dinh quy dinh cac yeu 16 woc tinh tong
doanh thu, chi phi phat trlen cua thira dat khu dat; cdc yeu 16 dnh hwong dén gid

dat, mirc do chénh 1éch toi da cia tirng yéu to anh hwéng dén gid ddt trén dia ban
tinh An Giang.

Piéu 1. Pham vi diéu chinh



Quyét dinh nay quy dinh:

1. Cac yéu t6 wdc tinh téng doanh thu phat trién cua thira dat, khu dét dé
xéc dinh gia dit theo phuong phap thang du trén dia ban tinh An Giang, gdbm: ty
1¢ ban hang, ty 1é 14p day, thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang.

2. Céc yéu tb wdc tinh chi phi phat trién cta thira dat, khu dat dé xac dinh
gia dét theo phuong phap thing du trén dia ban tinh An Giang, gom: ty 18 % dé
xéac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay, loi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén
von cha s& hitu, rii ro trong kinh doanh cho cac nhom dy an cung muc dich su
dung dét chinh hodc tung du an cu thé, thoi gian xay dung, tién do xay dung.

3. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mirc d6 chénh léch ti da cta timg yéu
t6 anh huong dén gia dat dé xac dinh murc twong dong nhat dinh, cach thirc diéu
chinh ddi véi timg murc d6 chénh l1éch cia timg yéu t6 anh hudng dén gia dat trén
dia ban tinh An Giang.

Piéu 2. Péi twong ap dung

1. Co quan thyc hién chic nang quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan c6
chtrc nang xay dung, di€u chinh, stra o1, b6 sung, tham dinh, quyét dinh bang gia
dat; co quan, nguoi c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. To chirc c6 chtic nang tu van xac dinh gia dat, cd nhan hanh nghé tu van
xac dinh gia dat;
3. TO chure, cd nhan khéc c6 lién quan.

biéu 3. Quy dinh 4p dung thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban
hang, thoi gian xay dung, tién d¢ xay dung

1. Trudng hop tai vin ban chi truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién
du an dau tu hoac quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu c6 xac dinh day du
04 (bon) yéu t6 thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, thoi gian xay dung,
tién d6 xay dung thi 4p dung theo chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién
du an dau tu hoic quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu.

2. Truong hop tai vén ban chu trvong dau tu hodc ho so moi thau thuc hign
du an dau tu hodc quyeét dinh phé duyét, chap thuan du‘én dau tu khong xac dinh day
du 04 (bon) yéu to trén thi &p dung quy dinh tai cac bieu 4, 5, 6, 7, 8, va 9 cua Quyet
dinh nay.

~ Diéu 4. Céc yéu td hinh thanh doanh thu phét trién ciia thira dat, khu
dat thuc hién du 4n chung cw, nha ¢ cao tang

1. Thoi diém bat dau ban hang

Thoi diém bat dau ban hang 1a ndm thir 1 cua dy 4n va ty 18 ban hang dwoc
phan bo theo tirng nam.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang.



a) Dy an c6 quy md duéi 25.000m? san xay dung.
- Thoi gian ban hang: 02 nam;
- Ty 1€ ban hang: nam tht 1: 50%; nam th 2: 50%.

- Déi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién d6 giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 03 nam, ty 1€ ban hang: nam thir 1: 30%, ndm th
2: 40%, nam thtr 3: 30%).

b) Dy 4n ¢ quy mo tir 25.000m?2 dén dudi 75.000m? san xay dung.
- Thoi gian ban hang: 03 nam;
- Ty I¢ ban hang: nam thtr 1: 30%; nam thtr 2: 40%; nam thir 3: 30%.

- Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 04 nam,; ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam th 2:
30%; nam th 3: 40%; nam tht 4: 30%.

¢) Du an ¢ quy md tir 75.000m? dén dudi 150.000m? san xay dung.

- Thoi gian ban hang: 04 nam;

- Ty Ié ban hang: nam thir 1: 0%; nam tha 2: 30%; nam tha 3: 40%; nam
thar 4: 30%.

o Péi voi du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang la 05 nam; ty 1€ ban hang: nam thtr 1: 0%; nam th 2:
20%; nam thtr 3: 20%; nam thir 4: 30%; nam thur 5: 30%.

d) Dy an c6 quy mo tir 150.000m? san xay dung tro 1én.

- Thoi gian ban hang: 05 nam;

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

- Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién d6 giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 06 nam; ty 1€ ban hang: nam thtr 1: 0%; nam th 2:
20%; nam thir 3: 20%; nam thir 4: 20%; nam thr 5: 20%, nam thtr 6: 20%.

3. Ty Ié dién tich san kinh doanh bang 80% dién tich san xay dung.

4. Tuy vao tinh hinh thyc té ting du an, to chirc thuc hién dinh gia dat dé
xuat thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang, ty 1€ dién tich san kinh doanh khi wéc
doanh thu phat trién cua thura dat, khu dat trong bao cao thuyet minh xay dung
phuong an gia dat lam co s¢ d€ co quan c6 chuc néang quan ly dat dai trinh Hoi
dong tham dinh gia dat cu theé xem xét, quyét dinh.

5. Truong hop khu nha & cao tang két hop muc dich vin phong, thuong
mai, dich vu thi ty I¢ lap day, ty I¢ dién tich san kinh doanh (cho thu€) cua cac
muc dich két hop s€ 4p dung quy dinh tai Bicu 7 caa Quyét dinh nay.

Piéu 5. Cac yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién ciia thira dat, khu



dit thue hién du 4n nha & lién ké, biét thu

1. Thoi diém bat dau ban hang.

Thoi diém bt dau ban hang 1a ndm thir 1 cua dy &n va ty 1€ ban hang dwoc
phan bo theo tirng nam.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang.

a) Du an c6 quy moé dudi 200 can.

- Thoi gian ban hang: 02 nam;

- Ty I¢ ban hang: nam thtr 1: 50%; nam thr 2: 50%.

- Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 03 nam; ty I¢ ban hang: nam thir 1: 30%; nam th
2: 40%; nam thu 3: 30%.

b) Dy 4n ¢6 quy md tir 200 dén dudi 500 cin.
- Thoi gian ban hang: 03 nam;
- Ty Ié ban hang: nam thir 1: 30%; nam thir 2: 40%; nam thir 3: 30%.

o Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 04 nam; ty I€ ban hang: nam thtr 1: 0%; nam tht 2:
30%; nam th 3: 40%; nam thi 4: 30%.

¢) Du an c6 quy md tir 500 dén dudi 1000 cin.

- Thoi gian ban hang: 04 nam;

- Ty I¢ ban hang: nam thir 1: 0%; nam tha 2: 30%; nam tha 3: 40%; nam
tha 4: 30%.

- Déi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién d6 giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 05 nam; ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam th 2:
20%; nam thtr 3: 20%; nam thir 4: 30%; nam thu 5: 30%.

d) Du &n c6 quy mo tur 1.000 can tro [én.

- Thoi gian ban hang: 05 nam;

- Ty Ié ban hang: nam thir 1: 0%; nam tha 2: 20%; nam tha 3: 20%; nam
thir 4: 30%; nam thi 5: 30%.

- Péi véi du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 06 nam; ty I¢ ban hang: nam thr 1: 0%; nam tha 2:
20%; nam thtr 3: 20%; nam thir 4: 20%; nam thu 5: 20%, nam thtr 6: 20%.

3. Thy vao tinh hinh thyc té ting du &n, t6 chic thyc hién dinh gia dét dé
xuat thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang khi woc tinh doanh thu phat trién cua thua
dat, khu dat trong bao cao thuyet minh xay dung phuong an gia dat lam co s¢ dé
co quan c6 chirc nang quan ly dat dai trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem
Xét, quyet dinh.



4. Truong hop du &n nha pho lien k&, biét thu két hop muc dich van phong,
thuong mai, dich vy thi ty I¢ lap day, ty I¢ dién tich san kinh doanh (cho thué) cua
cac muc dich két hop sé€ ap dung quy dinh tai Biéu 7 cua Quyet dinh nay.

) Piéu 6. Cac yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién ciia thira dit, khu
dat thuc hién du 4n nha ¢ duwgc chuyén nhwong theo hinh thirc phan 16, ban
nén

1. Thoi diém bét dau ban hang.

Thoi diém bat dau ban hang 1a ndm thir 1 cua dy 4n va ty 1¢ ban hang dwoc
phan bo theo tirng nam.

2. Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang.

a) Dy &n c6 quy md dudi 200 nén.

- Thoi gian ban hang: 02 nam;

- Ty Ié ban hang: nam thir 1:50%; nam thir 2: 50%.

- Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 03 nam, ty I¢ ban hang: nam th 1: 30%, nam thu
2: 40%, nam tht 3: 30%).

b) Dy an ¢6 quy md tir 200 dén dudi 500 nén.
- Thoi gian ban hang: 03 nam;
- Ty I¢ ban hang: nam thir 1: 30%, nam tha 2: 40%, nam thu 3: 30%.

- Déi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang la 04 nam; ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam th 2:
30%; nam tha 3: 40%; nam tha 4: 30%.

¢) Dy &n ¢6 quy md tir 500 dén dudi 1000 nén.

- Thoi gian ban hang: 04 nam;

- Ty Ié ban hang: nam thir 1: 0%; nam tha 2: 30%; nam tha 3: 40%; nam
thtr 4: 30%.

- Péi véi du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 05 nam; ty I1€ ban hang: nam thtr 1: 0%; nam th 2:
20%; nam thir 3: 20%; nam thir 4: 30%; nam thu 5: 30%.

d) Dy &n c6 quy mo tir 1.000 nén tro Ién.

- Thoi gian ban hang: 05 nam;

- Ty 1€ ban hang: nam tht 1: 0%; nam tha 2: 20%; nam thir 3: 20%; nam
thir 4: 30%; nam thur 5: 30%.

- Déi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién d6 giai phong mat
bang thi thoi gian ban hang 1a 06 nam; ty 1€ ban hang: nam thir 1: 0%; nam thr 2:
20%; nam thr 3: 20%; nam thu 4: 20%; nam th 5: 20%, nam thu 6: 20%.



3. Thy vao tinh hinh thyc té ting duy &n, t6 chirc thyc hién dinh gia dét dé
xuat thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang khi wéc doanh thu phat trién cua thwa dat,
khu dat trong bao céo thuyet minh xay dung phuong an gia dat lam co s d€ co
quan c6 chirc ndng quén ly dat dai trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu the xem
Xét, quyet dinh.

4. Truong hop du an phan 16, ban nén két hop muc dich van phong, thuong
mai, dich vu thi ty I¢ lap day, ty 1€ dién tich san kinh doanh (cho thug) cua cac
muc dich két hop s€ 4p dung quy dinh tai Bicu 7 cia Quyét dinh nay.

Piéu 7. Cac yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién ciia thira dat, khu
dat thwe hién du an thwong mai, dich vu (kinh doanh khach san, dich vu luu
trid, nghi dudng, du lich sinh thai); du an khach san, vin phong, bai do xe

1. Du an thuong mai, dich vu (kinh doanh khach san, dich vu luu trt, nghi
dudng, du lich sinh thai)

a) Thoi diém bat dau kinh doanh

Thoi diém bt dau kinh doanh; Ké tir nam thr 3 cta dy an.

b) Ty Ié lap day (cho thu@) theo timg nim: nim thir Qhét 0%; nam thu hai
0%; nam thir ba 40%; nam thir tu 60%; nam thir nam den hét thoi gian thuc hién
du an 75%.

c) Ty I¢ dién tich san kinh doanh

- Truong hop thiét ké co s¢ hoac thiét ké thi cong cua du 4n da duoc co
quan Nha nudc cd tham quyén tham dinh c6 xac dinh ty I¢ dién tich san kinh
doanh thi &p dung thqo thiéet }(é €O SO hoac thiét ke thi cong cua du an da duogc co
quan Nha nudc c6 tham quyen tham dinh.

- Truong hop thiét ké"co SO hoic thiét ké thi cong cua du an da duoc co
quan Nha nudc €6 thdm quyén tham dinh khong xac dinh ty I¢ dién tich san kinh
doanh thi di¢n tich san kinh doanh tinh bang 80% tong dién tich san xay dung.

2. Dy 4n khach san, vin phong, bai d xe

a) Thoi diém bat dau kinh doanh: Ké tir nam thar 3 caa dy &n

b) Ty Ié lap day (cho thu@) theo timg nam: nim thir Qhét 0%; nam thu hai
0%; nam thir ba 40%; nam thir tu 60%; nam thir nam den hét thoi gian thuc hién
du an 90%.

c) Ty I¢ dién tich san kinh doanh

- Truong hop thiét ké co sc’thoéc thiét ké thi céng cua du an da duoc co
quan Nha nudc cd tham quyen tham dinh c6 xac dinh ty I¢ dién tich san kinh
doanh thi ap dung thep thiéet }<é €O SO hodc thiét ké thi cong cua du an da duoc co
quan Nha nudc ¢o tham quyéen tham dinh.,

- Truong hop thiét ké co sé hoac thiét ké thi cong cua dy an da dugc co



quan Nha nudc c6 tham quyén tham dinh khong xéc dinh ty I€ dién tich san kinh
doanh thi dién tich san kinh doanh tinh bang 85% tong dién tich san xay dung.
3. Thy vao tinh hinh thyc té timg du 4n, to chirc thyc hién dinh gia dat dé

xuat thoi dieém bat dau kinh doanh, ty 1€ lap day khi wéc tinh tong doanh thu phat
trien cua thura dat, khu dat trong bao cao thuy€t minh xay dung phuong an gia dat
doi vai ting dy an cu thé dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyet dinh.

Piéu 8. Cac yéu t6 hinh thanh doanh thu phat trién thira dit, khu dat
thue hién cac du an khac

f?éi v0i cac du an khu cong nghiép, cum cong nghiép, y té, gido duc, van
hoa, thé thao hodc du an ¢ tinh déc thu khac thi to chirc thyc hién dinh gia dat de
xgﬁt thoi gian Kinh doanh, thoi diém bég dau kinh doanh, ty l@ ban hang, ty 1€ 1ap
day, dién tich san kinh doanh uéc tinh tong doanh thu phat trién cta thira dat, khu
dat trong bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat doi voi tung du an cu
thé dé Ho1 dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

] Picu 9. Cac yéu té wéc tinh tong chi phi phat trién ciia thira dat, khu
dat

1. Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung dy an nha o chung cu, cao tang.
a) Du 4n c6 quy mo dudi 25.000m? dién tich san xay dung.

- Thoi gian xay dung: 02 nam,;

- Tién do xay dung: ndm thr 1: 50%; nam thir 2: 50%.

- Déi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian xay dung 1a 03 nam, tién d¢ xay dyng: nam thir 1: 30%, nam
thr 2: 40%, nam tht 3: 30%.

b) Dy 4n c6 quy mé tir 25.000m? dén dudi 75.000m? san xay dung.
- Thoi gian xay dung: 03 nam;
- Tién do xay dung: nam thir 1: 40%; nam thtr 2: 40%; nam th 3: 20%.

- Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mit
bang thi thoi gian xay dung la 04 nam; tién do xay dung: nam thir 1: 30%; nam
thir 2: 30%; nam tha 3: 20%; nam thir 4: 20%.

¢) Du an ¢6 quy md tir 75.000m? dén dudi 150.000m? san xay dung.

- Thoi gian xay dung: 04 nam;

- Tién d6 xay dung: nam thar 1: 30%; nam tht 2: 30%; nim thir 3: 20%;
nam thtr 4: 20%.

- Déi véi du an duoc giao dit, cho thué dat theo tién do giai phong mit
bang thi thoi gian xay dung 1a 05 nam; tién do xay dung: nam thir 1: 20%; nam
thtr 2: 20%; nam thr 3: 20%; nam th 4: 20%; nam thir 5: 20%.



d) Du &n c6 quy md tir 150.000m? san xay dung tré 1én.
- Thoi gian xay dung: 05 nam,;

- Tién d6 xay dung: nam thir 1: 20%; nam thir 2: 20%; nam tha 3: 20%;
nam thir 4: 20%; nam thur 5: 20%.

- Déi véi du an duoc giao dit, cho thué d4t theo tién do giai phong mit
bang thi thoi gian xay dung 1a 06 nam; tién do xay dung: nam thir 1: 20%; nam
thr 2: 20%; nam thr 3: 20%; nam thr 4: 20%; nam thr 5: 10%; nam tha 6: 10%.

2. Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung du an nha & lién ké, biét thu.
a) Du an c6 quy mo dudi 200 can

- Thoi gian xay dung: 02 nam;

- Tién do xay dung: ndm thr 1: 50%; nam thir 2: 50%.

- Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian xay dung la 03 nam; tién do xay dung: nam th 1: 40%; nam
thr 2: 40%; nam tht 3: 20%.

b) Dy 4n ¢6 quy md tir 200 dén dudi 500 cin
- Thoi gian xay dung: 03 nam;
- Tién d6 xay dyng: nam thtr 1: 40%; nam th 2: 40%; nam tht 3: 20%.

- Pi véi du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian xay dung 1a 04 nam; tién do xay dung: nam thir 1: 30%; nam
thtr 2: 30%; nam thir 3: 20%; nam thw 4: 20%.

¢) Du an c6 quy md tir 500 dén dudi 1.000 cin
- Thoi gian xay dung: 04 nam,;

- Tién d6 xay dung: nam thtr 1: 30%; nam tht 2: 30%; nam thir 3: 20%;
nam thu 4: 20%.

- Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mit
bang thi thoi gian xay dung la 05 nam; tién do xay dung: nam thr 1: 20%; nam
thir 2: 20%; nam tha 3: 20%; nam thir 4: 20; nam th 5: 20%.

d) Du &n c0 quy mo tur 1.000 can tro [én.

- Thoi gian xay dung: 05 nam;

- Tién d6 xay dyng: nim thir 1: 20%; nim thr 2: 20%; nim tha 3: 20%;
nam thir 4: 20; nam thua 5: 20%.

- Déi véi du an duoc giao dit, cho thué dat theo tién do giai phong mit
bang thi thoi gian xay dung 1a 06 nam; tién do xay dung: nam thir 1: 20%; nam
thtr 2: 20%; nam thr 3: 20%; nam th 4: 20; nam th 5: 10%; nam th 6: 10%

3. Thoi gian xay dung, tién do xay dung du an phan 18, ban nén.



a) Du 4n c¢6 quy md dudi 200 nén.

- Thoi gian xay dung: 02 nam,;

- Tién do xay dung: ndm thr 1: 50%; nam thir 2: 50%.

b) Dy &n c6 quy md tir 200 dén dudi 500 nén.

- Thoi gian xay dung: 03 nam,;

- Tién do xay dung: nam thr 1: 40%; nam thtr 2: 40%; nam th 3: 20%.

- Péi véi du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian xay dung 1a 04 nam; tién do xay dung: nam thir 1: 30%; nam
thtr 2: 30%; nam thir 3: 20%; nam thr 4: 20%.

¢) Dy &n ¢6 quy md tir 500 dén dudi 1000 nén.

- Thoi gian xay dung: 04 nam,;

- Tién d6 xay dyng: nam thir 1: 30%; nim tht 2: 30%; nam tha 3: 20%;
nam thur 4: 20%.

- Péi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian xay dung la 05 nam; tién do xay dung: nam th 1: 20%; nam
thir 2: 20%; nam tht 3: 20%; nam thw 4: 20%; nam thi 5: 20%.

d) Dy &n c6 quy mo tir 1.000 nén tro Ién.

- Thoi gian xay dung: 05 nam;

- Tién d6 xay dung: nam thtr 1: 20%; nam tht 2: 20%; nam thir 3: 20%;
nam thtr 4: 20%; nam thur 5: 20%.

- Déi vai du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién do giai phong mat
bang thi thoi gian xay dung la 06 nam; tién do xay dung: nam thir 1: 20%; nam
thr 2: 20%; nam thr 3: 20%; nam th 4: 20%; nam thr 5: 10%; nam tha 6: 10%.

4. Chi phi kinh doanh (bao gom chi phi tiép thi, quang céo, ban hang; chi
phi quan ly van hanh); chi phi lai vay, lgi nhuan cua nha dau tu.

a) Dy &n nha ¢ chung cu, cao tang; khu nha ph lién ke, biét thy; phan 19,
ban nén.

- Chi phi tiép thi, quang c&o, ban hang: 2%/tong doanh thu;

- Chi phi quan ly van hanh: 5%/tong doanh thu;

- Chi phi Iai vay, loi nhuan cua nha dau tu (c6 tinh dén vén so hitu, rui ro
trong kinh doanh) bang 15% tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va
gia tri quyen sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gié.

b) Du an thwong mai, dich vu (khu du lich kinh doanh khach san, dich vy
luu tra, du lich nghi dudng, du lich sinh thai); du an khach san, van phong, bai do
Xe
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- Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang: 2%/tong doanh thu;
- Chi phi quan ly van hanh: 15%/tong doanh thu;

- Chi phi lai vay, loi nhuén cua nha dau tu (co tinh dén von sé hiru, rai ro
trong kinh doanh) bang 15% tong chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh va
gia tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

C) Ddi voi cac du an khu cong nghi¢p, cum cong nghiép, y té, gido duc, van
hoa, thé thao hodc dy an c6 tinh déc thu khac thi t6 chire thuc hién dinh gia dat dé
xuat cac yéu t chi phi tiép thi, quang cao, ban hang, chi phi quan 1y vén hanh, chi
phi 13i vay, loi nhuan cta nha dau tu va cac chi phi khac (néu c6) trong béo céo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat lam co sd dé co quan c6 chic ning quan
ly dat dai trinh Hoi ddng tham dinh gia dat cy thé tham dinh.

d) boi v6i du an hdn hop thi dp dung chi phi cho ting chic ning theo quy
dinh tai cac di€m a, b, ¢, khoan nay.

5. TOy vao tinh hinh thuc té timg dy 4n, t6 chirc thyc hién dinh gia dat dé
xuat thoi gian xay dung, tién do xay dung va cac khoan chi phi khéac theo quy
dinh khi udc tinh tong chi phi phét trién cua thira dat, khu dat trong béo céo thuyét
minh xay dung phuong 4n gia dat d6i véi tung dy an cu thé dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 10. Céc yéu td anh hudng dén gia dat, mirc do chénh léch toi da
ciia tirng yéu t6 dé xac dinh mirc twong ddng nhat dinh, cach thirc diéu chinh
tirng mirc d9 chénh 1éch ciia tirng yéu té anh hwong dén gia dat doi voi dat
phi nong nghiép

1. Vi tri, dja diém thtra dat, khu dét

Piéu chinh ting 1én hoic giam xudng twong tng voi mirc chénh 1éch vé
khoang cach dén trung tdm hanh chinh, trung tim thuong mai, cho, co sd y té,
gido duc va ddo tao, thé duc thé thao, cong vién khu vui choi giai tri cua thira dat
so sanh véi thira dat can dinh gia. Mirc d6 chénh léch cua yéu td vi tri, dia diém
giita thira dat so sanh voi thira dat can dinh gia t6i da khong qua 30%.

2. biéu kién vé giao thong

a) Do rong mit dudng (bao gom ca via he): Piéu chinh tang 1én hodc giam
xubng trong ung voi mirc chénh 1éch vé d6 rong mat dudng cua thira dat so sanh
v6i thira dat can dinh gia. Mirc do chénh léch cua yéu t6 d6 rong miat duong gitra
thira dat so sanh voi thira dit can dinh gia t6i da khong qué 15%.

b) Két cdu mit dudng: Diéu chinh ting 1én hodc giam xudng twong tmg véi
loai két cAu mat dudng cua thira dét so sanh voéi thira dat can dinh gia. Murc do
chénh 1&ch ctia yéu té két cau mit dudng giira thira dat so sanh voi thira dat can
dinh gia t6i da khong qua 15%.

C) Mat duong tiép giap: Piéu chinh tang 1én hoic giam xuong tu’ong ung
v6i s6 mat duong tiép gidp cua thira dat so sanh véi thira dat can dinh gid. Mic
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d6 chénh léch cua yéu td mit duong tiép giap (tlep giap 02 mat duong trd 1€n)
giita thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia toi da khong qua 15%.

3. Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién

Diéu chinh tang 1én hodc giam xué)ng tuong g voi diéu kién cua hé théng
cap thoat nudc, cap dién gitra thira dat s0 sanh voi thira dat can dinh gia. Muc do
chénh 1¢ch cua yéu t6 cap thoat nudc, cap dién giira thira dat so sanh voi thira dat
can dinh gia t6i da khong qué 30%.

4. Dién tich, kich thudc (mit tién, chiéu sau), hinh thé cta thtra dit, khu dat

a) Dién tich thira dét, khu dat: diéu chinh tang 1én hodc giam xuéng tuong
ung v&i muac chénh 1éch vé dién tich cua thira dat so sanh véi thira dat can dinh
gia. Mtrc do chénh 1éch ctia yéu té dién tich gitra thira dat so sanh véi thira dat can
dinh gia t6i da khong qua 20%. Déi voi dy 4n hodc khu dat c6 nhiéu 16 dat véi
cac dién tich, kich thudc khac nhau thi chon 01 16 dai dién c6 dién tich pho bién
nhét cho tung vi tri cu thé dé xac dinh gia dét, dé xuét tinh toan cho cac 16 con lai
c6 dién tich twong dong hoic twong d6i twong dong.

b) Mat tién thtra dat, khu dat: diéu chinh ting 1én hodc giam xudng twong
tmg véi mirc chénh 1éch vé mit tién cua thira dat so sanh voi thira dat can dinh
gia. Mtic d6 chénh léch ctia yéu to mit tién gitta thira dat so sanh véi thira dat can
dinh gia toi da khong qua 20%.

¢) Chiéu sau thira dat, khu dat: diéu chinh ting 1én hoic giam xudng twong
mg voi mirc chénh 1éch vé chiéu sau cta thira dit so sanh voi thira dat can dinh
gia. Mirc d6 chénh 1éch cta yéu té chiéu sau gitra thira dat so sanh voi thira dat
can dinh gia t6i da khong quéa 20%.

d) Hinh thé thira dat, khu dat: diéu chinh tang 1én hodc giam xudng déi véi
thira dt c6 hinh thé méo, chéo, nhiéu goc, nhiéu canh (khong bao gom 16 dat ¢6
tu 02 canh tiép giap véi dudng giao thong tr¢ 1€n) gitra thira dat so sanh va thia
dat can dinh gia. Mirc d6 chénh 1éch cua yéu t6 hinh thé toi da khong quéa 10%.

5. Cac yéu to lién quan dén quy hoach xay dyng gom hé s6 str dung dat,
mat do xay dung, chi gioi xay dung, gioi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gidi han so tang ham dugc xd@y dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co
quan nha nude ¢ tham quyén phé duyét (néu co)

Diéu chinh ting 1én hodc giam xgong gifta thira d:ét so sanh véi thura dat ce‘i,n
dinh gid. Mtrc d¢ chénh 1€ch ctia cac yéu to lién quan dén quy hoach xay dung to1
da khong qua 20%.

6. Hién trang moi truong, an ninh: diéu chinh ting 1én hodc giam xubng
tuong Gmg voi muc d6 didu kién vé méi trudng, an ninh cua thira dit so sanh véi
thira dat can dinh gid. Mtrc d chénh I¢ch cua yéu td moi trudong, an ninh gitra
thira dat so sanh voi thira dat can dinh gia toi da khong qua 20%.
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7. Thot han sur dung dat: diéu chinh ting 1én hodc giam xudng tuong Ung
voi mure chénh 1éch vé thoi han st dung dat cua thira dat so sanh voi thua dat can
dinh gia. Mtrc do chénh 1éch cua yéu t thoi han st dung dat t6i da khong qua
20%.

8. T6 churc tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém thu thap, chitng minh,
dé xuat mac d6 chénh léch cua ting yéu t; dam bao gia dat caa thira dat can dinh
gia da xac dinh chénh léch vai timg gia dat wdc tinh khong qua 15% theo quy dinh
tai khoan 8 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP.

9. T6 chuc thuc hién dinh gia dat can ct diéu kién thyc té, truyén théng van
ha, phong tuc tap quan cua dia phuong dé xuét cach thirc diéu chinh doi véi timg
muc do chénh léch cua ting yéu té anh huong dén gia dat quy dinh tai cac khoan
1,2, 3,4,5, 6,7 biéu nay trinh Hoi ddng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 11. Cac yeu t6 anh hwdng dén gia dat, mirc do chénh léch toi da
ciia tirng yéu t6 dé xac dinh mirc twong dong nhat dinh, cach thirc diéu chinh
tirng mirc do chénh 1éch ciia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat doi voi dat
nong nghi¢p

1. Nang suat cay trong, vat nudi

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng giita thira dat so sanh voi thira dat can
dinh gia. Muc do chénh léch t61 da khong qua 20%.

2. Vi tri, ddc diém thira dat, khu dat (khoang cach gan nhat dén noi tiéu thu
san pham)

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng giira thira dat so sanh va thira dat can
dinh gia. Muc do chénh 1éch t61 da khong qua 30%.

3. Piéu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu san phém (do rong, cép
duong, két cau mat duong; diéu kién vé dia hinh).

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng giira thira dat so sanh va thira dat can
dinh gia. Muc do chénh léch to61 da khong qua 30%.

4. Thoi han sir dung dét (trir ¢at ndng nghiép duoc Nha nuéc giao cho ho
gia dinh, c4 nhan theo han mirc giao dat ndng nghiép, dat ndng nghiép trong han
muc nhan chuyén quyén)

Piéu chinh ting 1én hodc giam xudng giira thira dat so sanh va thira dat can
dinh gia. Muc do chénh léch t61 da khong qua 20%.

5. To chire tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém thu thap, chiang minh,
dé xuat mirc ¢ chénh léch cua ting yéu t; dam bao gia dat cua thia dat can dinh
gia da xac dinh chénh léch vai timg gia dat wdc tinh khong qua 15% theo quy dinh
tai khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP.

6. T6 chuc thuc hién dinh gia dat can cﬁ:rdiéu Kién thuq té, truyén,théng van
hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong dé xuat cach thirc diéu chinh doi vai tung
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mic do chénh léch cuia timg yéu t6 anh huéng dén gia dat quy dinh tai cac khoan
1, 2, 3, 4 biéeu nay trinh Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 12. T6 chirc thue hién

Giao So Nong nghi€p va Mo6i truong chu tri, pl}éi hop voi so, nganh c6 lién
quan va Uy ban nhén dan cdc x4, phuong, dac khu t6 chure trién khai va ki€m tra
viéc thuc hién Quyét dinh nay.

Truong hop co quan c6 chice nang quan ly dat dai da trinh Uy ban nhan dan
cap c6 tham quyén phuong an gia dat cu thé trudc ngay Quyét dinh nay c6 hiéu
lic thi hanh thi Uy ban nhan dan cdp c6 thAm quyén quyét dinh gia dat cu thé theo
phuong an da trinh, khong 4p dung theo quy dinh tai Quyét dinh nay.

Diéu 13. Di¢u khoan thi hanh

~ Chanh Van phong Uy ban nhan dan tinh, Thu trudng cic S, ban, nganh
cé}p tinh7; Chu tich Uy,ban nhefm dan cac 7cé1c xa, phuong, dac khu; Chu tich Hoi
dong tham dinh gia ’dﬁt cac cap va cac té chuc, ca nhan c6 lién quan chiu trach
nhiém thi hanh Quyét dinh nay.

Quyét dinh nay c6 hiéu luc tir ngay 28 thang 11 nam 2025./.—

Noi nhgn:C TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Bicu 13, KT. CHU TICH

- Van phong Chinh phu; y , .

- B6 Tai chinh; PHO CHU TICH

- B6 Nong nghiép va Moi truong;
- B6 Xay dung;

hanh chinh - B6 Tu phap;
- Thudng truc Tinh 1y;
- Thuong truc HDND tinh;
- Poan Pai biéu Qudc hoi tinh;
- Thudng tryc Uy ban MTTQVN tinh;
- Chu tich, cac Pho Chu tich UBND tinh;
- Cong thong tin dién tir tinh;
- Trung tdm C6ng bao - Tin hoc;
- VPUBND tinh: LDVP, KT;
- Luu: VT, htphu “HT”.
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