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

TINH PHU YEN Péc lap - Tw do - Hanh phtc
$6:25/2025/QP-UBND Phii Yén, ngay 28 thang 02 ndam 2025
QUYET PINH

Ban hanh Quy dinh mét s6 yéu té wéc tinh doanh thu phat trién,
chi phi phat trién ctia thira dit, khu dit cin dinh gia theo
phuong phap thiing dw va cac yéu t6 anh hwéng dén gia dat
trong viéc xac dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Phu Yén

UY BAN NHAN DAN TINH PHU YEN

Can cir Ludt Té chitc chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015;

Can cir Luat Sua doz b6 sung mot s6 diéu cia Ludt Té chive Chinh phii va
Ludt Té chirc chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Lugt Ban hanh van ban quy pham phdp ludt ngay 22 thang 6 nam 2015;

Can cir Ludt Sira doi, b6 sung mét sé diéu ciia Ludt Ban hanh van ban quy
pham phap ludt ngay 18 thang 6 nam 2020;

Can cir Ludt Pat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Can cir Ludt sira doi, bé sung mot s6 diéu ciia Ludt Pat dai, Ludt Nha 6, Ludt
Kinh doanh bat dong san, Ludt Cdc t6 chire tin dung ngay 29 thang 6 ndam 2024;

Can cir Nghi dinh so 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 ciia Chinh
phii quy dinh vé gid dat;

Theo dé nghi ciia S¢ Tai nguyén va Méi truong (tai cdc Van ban: sé 524/TTr-
STNMT ngay 08 thang 11 nam 2024, s6 5152/STNMT-QLPP ngay 17 thang 12 ndam
2024, s6 477ISTNMT-OLPD ngay 18 thang 02 nidm 2025); ¥ kién théng nhdt cua
thanh vién UBND tinh (tzi Nghi quyét s6 79/NQ-UBND ngay 24 thdang 02 nam 2025
cua UBND tinh).

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh mot sé yéu t6 udc tinh
doanh thu phét trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat can dinh gia theo
phuong phap thing du va cac yéu to anh huéng dén gia dat trong viée xac dinh gia
dét cu thé trén dia ban tinh Phu Yén.

Piéu 2. Quyét dinh nay co hiéu luc tir ngay 11 thang 3 ndm 2025. BAi bo toan
bo Quyét dinh sé 44/2016/QD-UBND ngay 29 thang 8 nim 2016 caa UBND tinh vé
viéc quy dinh chi tiét trinh tu, thi tuc thuc hién dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh
Pht Yén va Quyét dinh s 20/2018/QD-UBND ngay 13 thang 6 nim 2018 cua
UBND tinh sira di, bd sung mot sé diéu cua Quy dinh chi tiét trinh ty, tha tuc thuc
hién dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Phd Yén ban hanh kém theo Quyét dinh sb
44/2014/Qb-UBND ngay 29 thang 8 nam 2016.

Piéu 3. Chanh Vin phong UBND tinh; Giam dbc cac sé: Nong nghiép va
Moi truong, Tai chinh, Xay dung; Cuc trudéng Cuc Thué tinh; Tha trudng cac so,



ban, nganh lién quan; Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thi x4, thanh phé; céc
t6 churc, ca nhan khéc c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.
TM. UY BAN NHAN DAN
KT. CHU TICH
PHO CHU TICH

H6 Thi Nguyén Thao



UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PHU YEN Poc l1ap - Tw do - Hanh phuc

QUY PINH
Quy dinh mot 50 yéu t6 wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia thira
dat, khu dit cin dinh gia theo phuong phap thang dw va cac yéu t6 anh hwong dén
gia dat trong vi€éc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Phu Yén
(Ban hanh kém theo Quyét dinh so: 25/2025/QD UBND ngay 28 thang 02 nam 2025
cua UBND tinh Pha Yén)

Chuong 1
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyet dinh nay quy dinh cu the mot s yéu té udce tinh doanh thu phét trién, chi
phi phat trién cua thira dat, khu dét can dinh gia theo phuong phép thang du va cac yéu
t6 anh hudng dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Phu Yén
quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 6, diém d khoan 3 Diéu 6 va khoan 3 Diéu 8 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 caa Chinh phi.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan nha nudc thuc hién chirc ndng quan Iy nha nudc vé dét dai; co quan
c6 chirc nang xay dung, diéu chinh, sira d6i, bo sung, tham dinh, quyét dinh bang gia
dat; co quan, ngudi 0 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyet dinh gia dét cy thé.

2. T6 chirc tu van xé4c dinh gi4 dat, ¢ nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dét.

3. T chac, ca nhan khac ¢ lién quan.

Piéu 3. Ty 1& ban hang, ty 18 lap day, thai gian ban hang, thoi diém bit dau
ban hang

1. Du an khu dan cu, khu d6 thi, khu nha ¢

a) Thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang

A Thoi gian ban Thoi diem bat dau
STT Quy mo hang ban hang
I Dy 4n phan 16 ban nén
1 | Dudi 200 nén 01 nim
2 Ttr 200 dén dudi 500 nén 02 nam Tinh tir nam tiép
3 |[Tu 500 dén duéi 1.000 03 nim theo clia nam két
nén thuc xay dung
4 | Tw 1.000 nén tré 1én 04 nim
[ Du an c6 xay dung nha
& lién ke, biét thy
1 Duéi 200 nha lién ké, biét 02 nam Tinh tir ndm thir 2 xay




thy dung

9 Tu 2QO (ien duodt 500 nha 03 nim

lién ke, biét thy Tinh ttr nam thr 3 xay
3 Tu 500 nha lién ké, biét 04 nim dung
thu tré 1én

b) Ty 1¢ ban hang: Phan bd deu trong cac nam ban hang.

2. Dy 4n cao tang hoic cao tang hon hop (chung cu, van phong, thuong mai,
dich vy, khéch san, y té, gido duc, van hoa, thé thao)

a) Thoi gian ban hang, thoi diém brflt dau béan hang

Quy md kinh doanh ban |  Théi gian ban | Thoi diém bat dau
STT . 1A X s
cian ho hang ban hang

1 Dudi1 600 can ho 02 nam

Tu 600 can hd dén dudi - Tinh tir nam tha 2
2 . A 03 nam < A

1.200 can ho nam xay dung
3 Twr 1.200 can ho trd 1én 04 nam

Poi voi cho thué dién tich san thuong pharn thi thoi diém bat dau ban hang
(thoi diém bat dat cho thué) duogc tinh tir ndm tiép theo cta nim két thuc xay dung.

b) Ty 1é ban hang: Ty 1¢ ban cin hd duoc phan bd déu trong cac ndm ban hang.

c) Ty 1é 1ap day ddi v6i phan dién tich cho thué:

Dy 4n nam trén dia ban thanh ph6 Tuy Hoa thi ty 1¢ 1ap day bang 65% dién
tich san thuong pham cho thué (dién tich dua vao kinh doanh).

Dy 4n niam trén cac dia ban thi xd Pong Hoa, thi x4 Séng Cau, huyén Tuy
An, huyén Tay Hoa, huyén Phi Hoa thi ty 18 lap day bang 60% dién tich san
thuong pham cho thué (dién tich dua vao kinh doanh).

Dy 4n nam trén cc dia ban huyén Soéng Hinh, huyen Son Hoa, huyén Pong
Xuan thi ty 18 14p day bang 55% dién tich san thuong pham cho thué (dién tich dua
vao kinh doanh).

3. Dy 4n kinh doanh két ciu ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép.

a) Thoi diém bat dau ban hang (thdi diém bat dau cho thué) duogc tinh tir ndm
tiép theo ctia nam két thuc xdy dung.

b) Ty 1¢ 1ap day bang 65% dién tich san thuong pham cho thué (dién tich dua
vao kinh doanh).

4. Trudng hop du 4n vira ¢6 phan dién tich phan 16 ban nén, vira c6 dién tich
xay dung nha & lién ké, biét thy hodc c6 dién tich nha cao tang hodc cao tang hdn
hop thi thoi gian ban hang duge xéac dinh theo quy m6 ting loai hinh kinh doanh tai
diém a khoan 1 va diém a khoan 2 Diéu nay, thoi diém bat dau ban hang tinh tir
nam tiép theo ciia nam két thiic xdy dung ha tang k¥ thuat.

5. Truong hop du an tai khoan 1, khoan 2, khoan 3 biéu nay dugc co quan
nha nude c6 thim quyén giao dat, cho thué dat theo nhiéu quyét dinh thi thuc hién
theo khoan 8 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phut va quy dinh tai khoan 1, 2, 3, 4 Piéu nay.



Piéu 4. Thoi gian xdy dung; tién do xay dung; ty 1é % dé xac dinh chi phi
kinh doanh; chi phi lii vay, lgi nhuin ctia nha dau tw cé tinh dén von chu sé&
hiru, rui ro trong kinh doanh

1. Du an khu dan cu, khu,dé thi, khu nha &
a) Thoi gian xay dung, tién dJ xay dung

STT Quy mo Thoi gian xay Tién do xay dung
dung
I Du 4n phén 16 ban nén
1 Dudéi Sha 01 ndm
2 Tur Sha dén dudi 20ha 02 nam Phén bd déu trong céc
3 Tur 20ha dén dudi 50ha 03 nam nam xay dung
4 Tu 50ha tr¢ 1én 04 nam
[ Du an c6 xay dung nha
& lién ke, biét thy
Dudi 200 nha lién ke, bigt y
1 02 nam
thu
Tu 200 dén dudi 500 nha < Phan bo déu trong cac
2 n 1A Len 03 ndm < A
lién k€, biét thu nam xay dung
TUr 500 nha lién ke, biét y
3 . 1A 04 nam
thu tré Ién

Thoi gian xay dung duogc tinh ké tir ngdy dugc giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat.

b) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bang 02% tong doanh thu.

¢) Chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha dau tu ¢6 tinh dén von chu sé hitu, rdi ro
trong kinh doanh bang 13% tong chi phi quy dinh tai diém a, diém b khoan 3 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cta Chinh phu va gia tri
quyén st dung dét cua thira dét, khu dat can dinh gia quy dinh tai khoan 6 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 ctia Chinh phu.

2. Du 4n cao tang hodc cao tang hdn hop (chung cu, van phong, thuong mai,
dich vu, khéch san, y té, gido duc, van hoa, thé thao)

a) Thoi gian xay dung, tién d6 xay dung

Quy mo dién tich san

Thoi gian xay

STT xay dung dung Tieén do xay dung
1 | Du6i 50.000m” 01 nim
, |Tu 50.000m° dén dudi 02 n3m o
150.000m? - Phén bd déu trong c4c
T 150.000m” dén dudi . nam xay dun
3 1 300.000m2 03 ndm Y
4 | T 300.000m? tré 1én 04 nim

Thoi gian xay dung dugc tinh ké tr ngay duoc giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat. ‘ 7
b) Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang bang 02% tong doanh thu.




¢) Chi phi quan 1y, van hanh ddi véi truong hop cho thué dién tich san thuong
pham (chi phi dién, nudc, bao vé, vé sinh, nhan cong quan 1y...) bang 15% doanh thu
hang ndm.

d) Chi phi 1ai vay, loi nhuédn ctia nha dau tu ¢6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro
trong kinh doanh bang 13% tong chi phi quy dinh tai diém a, diém b khoan 3 Piéu 6
Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cua Chinh pha va gia tri
quyén st dung dét cua thira dat, khu dat can dinh gia quy dinh tai khoan 6 Diéu 6
Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 ctiia Chinh phu.

3. Dy 4n kinh doanh két cau ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép

a) Thoi gian x4y dung, tién d6 xay dung

STT Quy m(‘i dién tich san Thoi gian xay Tién 9 xay dung
xay dung dung
1 Dudi 50ha 03 nam
2 | Ttr 50ha dén dudi 100ha 04 nim Phan b6 déu trong céc
3 Tir 100ha dén dudi 300ha 05 nam nam xay dung
4 Twr 300ha tr¢ 1én 06 nam

Thot gian xay dung dugce tinh ké tur ngay dugc giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich sir dung dat.

b) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bang 02% téng doanh thu.

c) Chi phi quan ly, van hanh (chi phi dién, nudc, bao v¢, vé sinh, nhan cong
quan 1y...) bang 15% doanh thu hang nam.

d) Chi phi 13i vay, loi nhun ctia nha dau tu c6 tinh dén von chi sé hitu, rdi ro
trong kinh doanh bang 13% tong chi phi quy dinh tai diém a, diém b khoan 3 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ctua Chinh phu va gia tri
quyén st dung dat cta thira dat, khu dat can dinh gia quy dinh tai khoan 6 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 ctia Chinh phu.

4. Truong hop du an vira c6 phan dién tich phan 16 ban nén, vira c¢6 dién tich
xay dung nha ¢ lién ké, biét thy hodc vira c6 dién tich nha cao tﬁng hoac cao tﬁng
hon hop thi thoi gian xay dung ha téng k¥ thuat cua ca dién tich dy an dugc xac
dinh theo muc I diém a khoan 1 Diéu nay, thoi gian xay dung nha, cong trinh dugc
xac dinh theo muc II diém a khoan 1 va diém a khoan 2 Dleu nay, thoi diém bat
dau xdy dung nha, cong trinh tinh tir ndm thr 2 xay dung ha tang k¥ thuat.

5. Truong hop du 4n tai khoan 1, Khoan 2, khoan 3 Piéu nay dugc co quan
nha nude c6 thim quyén giao dat, cho thué dat theo nhiéu quyét dinh thi thuc hién
theo khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phu va quy dinh tai khoan 1, 2, 3, 4 Piéu nay.

Picu 5. Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi thue té,
truyen thong van héa, phong tuc tip quan cia dia phwong doi voi dat phi
nong nghiép

1. Yéu to Ve tinh trang ngép nudce khi c6 1a lut xay ra.

2. Yéu t6 vé dudng dam thang vao thira dat doi voi thia dat o.

3. Yéu t6 vé& nim dbi dién hodc nim bén canh chua, dinh, dén, miéu, nghia
trang, nghia dia.



Piéu 6. Mirc d9 chénh léch tdi da ciia ting yéu t6 anh hwong den gia dat,
cach thire diéu chinh d6i véi timg mirc d9 chénh léch ciia tirng yéu t6 anh
hwong dén gia dat

Can cu cac yéu t6 anh hudng dén gia dit quy dinh tai Diéu 8 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu, Diéu 5 Quy dinh nay, dac
diém cu thé cua thira dat, khu dét can dinh gia va tung thira dat, khu dit so sanh; to
chtrc thuc hién dinh gia dat phan tich cu thé va so sanh vé diéu kién thuan loi, kha
nang sinh loi giita thira dét, khu dat can dinh gia va timg thira dat, khu dat so sanh
dbi véi timg yéu t6 anh hudng dén gia dat va dé xuat mic d6 diéu chinh phu hop
trong Bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia
dat xem xét, quyét dinh nhung mirc d6 diéu chinh khéng qua 30% d6i véi timg
nhom yéu tb ‘anh huong dén gia dat quy dinh tai cac diém a, b, d, d khoan 1 Piéu 8
Ngh1 dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cta Chinh phu; khong
qua 10% dbi véi ting nhom yéu té anh huong dén gia dat quy dinh tai cac diém c,
e, g khoan 1, diém a, b, ¢, d khoan 2 Diéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27
thang 6 nam 2024 cua Chinh phu; khong qua 5% ddi voi cac yéu té anh huong dén
gia dat quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27
thang 6 nam 2024 cua Chinh phu va Piéu 5 Quy dinh nay.

Piéu 7. Quy dinh chuyén tlep

Truong hop phuong an gia dat chua trinh Uy ban nhin dan cap c6 thAm
quyén thi can ctr Quyét dinh nay dé thuc hién xac dinh gia dat cu thé. Trong qua
trinh trién khai thuc hién Quyét dinh nay néu phat sinh kho khan, vuong mac, cac
t6 chirc, ca nhan va co quan c6 lién quan kip thoi phan 4nh vé So Nong nghiép va
Moi truong dé tong hop, bao cdo Uy ban nhan déan tinh xem xét sira d6i, bd sung
cho phu hop./.



