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	ỦY BAN NHÂN DÂN
TỈNH NINH THUẬN

	    CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
      Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 


PHỤ LỤC I
Một số yếu tố ước tính tổng doanh thu phát triển, tổng chi phí phát triển của thửa đất, khu đất thực hiện dự án chung cư, nhà cao tầng (đất ở) và
 dự án khách sạn, văn phòng (đất thương mại, dịch vụ)

(Ban hành kèm theo Quyết định số    /2025/QĐ-UBND ngày     tháng 02 năm 2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh)

I. Một số yếu tố ước tính tổng chi phí phát triển
1. Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng
a) Dự án có quy mô dưới 50.000 m2 sàn xây dựng:
- Thời gian xây dựng: 02 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, cho phép chuyển hình thức sử dụng đất.

- Tiến độ đầu tư xây dựng: năm thứ nhất 40%; năm thứ hai 60%.
b) Dự án có quy mô từ 50.000 m2 sàn xây dựng đến 100.000 m2 sàn xây dựng:
- Thời gian xây dựng: 03 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, cho phép chuyển hình thức sử dụng đất.

- Tiến độ đầu tư xây dựng: năm thứ nhất 30%; năm thứ hai 40%; năm thứ ba 30%. 
c) Dự án có quy mô trên 100.000 m2 sàn xây dựng:
- Thời gian xây dựng: 04 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, cho phép chuyển hình thức sử dụng đất.

- Tiến độ đầu tư xây dựng: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 30%; năm thứ tư 20%.
2. Chi phí kinh doanh (Chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng): bằng 1% doanh thu (chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng). 
3. Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro trong kinh doanh: bằng 15% tổng của chi phí đầu tư xây dựng, chi phí kinh doanh và giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá.

II. Một số yếu tố ước tính tổng doanh thu phát triển 
1. Thời điểm bắt đầu bán hàng
a) Đối với đất ở: tính từ năm thứ hai kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết.
b) Đối với đất thương mại, dịch vụ: tính từ sau khi hoàn thành đầu tư xây dựng.

2. Thời gian bán hàng và tỷ lệ bán hàng (đối với đất ở)
a) Dự án có quy mô từ dưới 50.000 m2 sàn xây dựng đến 100.000 m2 sàn xây dựng:
- Thời gian bán hàng trong 03 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng: 
+ Tại địa bàn thành phố Phan Rang-Tháp Chàm: năm thứ nhất 25%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 45%.
+ Tại địa bàn các huyện: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 50%.
b) Dự án có quy mô trên 100.000 m2 sàn xây dựng:
- Thời gian bán hàng trong 04 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng: 

+ Tại địa bàn thành phố Phan Rang-Tháp Chàm: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 25%; năm thứ ba 25%; năm thứ tư 30%.

+ Tại địa bàn các huyện: năm thứ nhất 15%; năm thứ hai 25%; năm thứ ba 25%; năm thứ tư 35%.

3. Tỷ lệ lấp đầy
- Tỷ lệ lấp đầy công trình thương mại, dịch vụ và bãi đỗ xe tại địa bàn thành phố Phan Rang-Tháp Chàm: năm thứ nhất 50%; năm thứ hai 70%; các năm tiếp theo mỗi năm tăng 10% cho đến khi đạt 100% và kéo dài tỷ lệ 100% đến hết thời gian thực hiện dự án.

- Tỷ lệ lấp đầy công trình thương mại, dịch vụ và bãi đỗ xe tại địa bàn các huyện: năm thứ nhất 50%; năm thứ hai 60%; các năm tiếp theo mỗi năm tăng 5% cho đến khi đạt 100% và kéo dài tỷ lệ 100% đến hết thời gian thực hiện dự án.

4. Chi phí quản lý vận hành: bằng 10% doanh thu (chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng).
5. Trường hợp dự án chưa xác định được diện tích sàn sử dụng thì diện tích sàn sử dụng được xác định bằng 80% diện tích sàn xây dựng.
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	    CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
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PHỤ LỤC II
Một số yếu tố ước tính tổng doanh thu phát triển, tổng chi phí phát triển của thửa đất, khu đất thực hiện dự án Khu dân cư, Khu đô thị
(khu vực xây dựng công trình nhà ở liền kề và biệt thự)
(Ban hành kèm theo Quyết định số      /2025/QĐ-UBND ngày    tháng 02 năm 2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh)

I. Một số yếu tố ước tính tổng chi phí phát triển
1. Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng
a) Dự án có quy mô diện tích dưới 10ha:
- Thời gian xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật: 1,5 năm kể ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết. Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 40%; năm thứ hai 60%.

- Thời gian xây dựng nhà ở và các công trình xây dựng trên đất: 1,5 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết. Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 40%; năm thứ hai 60%.
b) Dự án có quy mô diện tích từ 10ha đến dưới 20ha:
- Thời gian xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật: 02 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết. Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 40%; năm thứ hai 60%.
- Thời gian xây dựng nhà ở và các công trình xây dựng trên đất: 2,5 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết. Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 30%; năm thứ hai 50%; năm thứ ba 20%. 

c) Dự án có quy mô diện tích từ 20ha đến 50ha:
- Thời gian xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật: 2,5 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết. Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 30%; năm thứ hai 40%; năm thứ ba 30%.

- Thời gian xây dựng nhà ở và các công trình xây dựng trên đất: 03 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết. Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 30%; năm thứ hai 50%; năm thứ ba 20%.
d) Dự án có quy mô diện tích trên 50ha:
- Thời gian xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật: 03 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết. Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 30%; năm thứ hai 40%; năm thứ ba 30%.
 - Thời gian xây dựng nhà ở và các công trình xây dựng trên đất: 04 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết. Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 30%; năm thứ tư 20%.
2. Chi phí kinh doanh (Chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng): bằng 1% doanh thu (chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng). 
3. Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro trong kinh doanh: bằng 15% tổng của chi phí đầu tư xây dựng, chi phí kinh doanh và giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá.

II. Một số yếu tố ước tính tổng doanh thu phát triển
1. Thời điểm bắt đầu bán hàng: tính từ năm thứ hai kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết.

2. Thời gian bán hàng và tỷ lệ bán hàng
a) Dự án có quy mô diện tích dưới 10ha:

- Thời gian bán hàng trong 03 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng:
+ Tại địa bàn thành phố Phan Rang-Tháp Chàm: năm thứ nhất 25%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 45%.

+ Tại địa bàn các huyện: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 50%.

b) Dự án có quy mô diện tích từ 10ha đến 50ha:
- Thời gian bán hàng trong 04 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng: 
+ Tại địa bàn thành phố Phan Rang-Tháp Chàm: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 25%; năm thứ ba 25%; năm thứ tư 30%.

+ Tại địa bàn các huyện: năm thứ nhất 15%; năm thứ hai 25%; năm thứ ba 25%; năm thứ tư 35%.

c) Dự án có quy mô diện tích trên 50ha:
- Thời gian bán hàng trong 05 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng: 
+ Tại địa bàn thành phố Phan Rang-Tháp Chàm: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 20%; năm thứ ba 20%; năm thứ tư 20%; năm thứ năm 20%.
+ Tại địa bàn các huyện: năm thứ nhất 15%; năm thứ hai 20%; năm thứ ba 20%; năm thứ tư 20%; năm thứ năm 25%.
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PHỤ LỤC III
Một số yếu tố ước tính tổng doanh thu phát triển, tổng chi phí phát triển của thửa đất, khu đất thực hiện dự án Khu dân cư, Khu đô thị (khu vực được chuyển nhượng quyền sử dụng đất dưới hình thức phân lô, bán nền)
(Ban hành kèm theo Quyết định số    /2025/QĐ-UBND ngày     tháng 02 năm 2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh)

I. Một số yếu tố ước tính tổng chi phí phát triển
1. Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng
a) Dự án có quy mô diện tích dưới 10ha:

- Thời gian xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật: 1,5 năm kể ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết.
- Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 40%; năm thứ hai 60%.

b) Dự án có quy mô diện tích từ 10ha đến dưới 20ha:

- Thời gian xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật: 02 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết.
- Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 40%; năm thứ hai 60%.
c) Dự án có quy mô diện tích từ 20ha đến 50ha:

- Thời gian xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật: 2,5 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết.
- Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 30%; năm thứ hai 40%; năm thứ ba 30%.
d) Dự án có quy mô diện tích trên 50ha:

- Thời gian xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật: 04 năm kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết.
- Tiến độ đầu tư xây dựng công trình: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 30%; năm thứ tư 20%.

2. Chi phí kinh doanh (Chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng): bằng 1% doanh thu (chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng). 
3. Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro trong kinh doanh: bằng 15% tổng của chi phí đầu tư xây dựng, chi phí kinh doanh và giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá.

II. Một số yếu tố ước tính tổng doanh thu phát triển
1. Thời điểm bắt đầu bán hàng: tính từ năm thứ hai kể từ ngày được Nhà nước giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết.

2. Thời gian bán hàng và tỷ lệ bán hàng
a) Dự án có quy mô diện tích từ dưới 10ha đến 50ha:
- Thời gian bán hàng trong 03 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng:

+ Tại địa bàn thành phố Phan Rang-Tháp Chàm: năm thứ nhất 30%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 40%.

+ Tại địa bàn các huyện: năm thứ nhất 25%; năm thứ hai 25%; năm thứ ba 50%.

b) Dự án có quy mô diện tích trên 50ha:

- Thời gian bán hàng trong 04 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng:
+ Tại địa bàn thành phố Phan Rang-Tháp Chàm: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 25%; năm thứ ba 25%; năm thứ tư 30%.

+ Tại địa bàn các huyện: năm thứ nhất 15%; năm thứ hai 25%; năm thứ ba 25%; năm thứ tư 35%.
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PHỤ LỤC IV
Một số yếu tố ước tính tổng doanh thu phát triển, tổng chi phí phát triển
 của thửa đất, khu đất thực hiện dự án kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp
(Ban hành kèm theo Quyết định số      /2025/QĐ-UBND ngày     tháng 02 năm 2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh)

I. Một số yếu tố ước tính tổng chi phí phát triển
1. Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng
a) Dự án có quy mô từ 75ha trở xuống:
- Thời gian xây dựng: 03 năm kể từ ngày được Nhà nước cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, cho phép chuyển hình thức sử dụng đất.

- Tiến độ đầu tư xây dựng: năm thứ nhất 40%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 30%. 

b) Dự án có quy mô từ trên 75ha đến 250ha: 
- Thời gian xây dựng: 04 năm kể từ ngày được Nhà nước cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, cho phép chuyển hình thức sử dụng đất.
- Tiến độ đầu tư xây dựng: năm thứ nhất 25%; năm thứ hai 25%; năm thứ ba 25%; năm thứ tư 25%. 

c) Dự án có quy mô từ trên 250ha đến 500ha:
- Thời gian xây dựng: 05 năm kể từ ngày được Nhà nước cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, cho phép chuyển hình thức sử dụng đất.
- Tiến độ đầu tư xây dựng: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 20%; năm thứ ba 20%; năm thứ tư 20%; năm thứ năm 20%. 

d) Dự án có quy mô trên 500ha: 
- Thời gian xây dựng: 06 năm kể từ ngày được Nhà nước cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, cho phép chuyển hình thức sử dụng đất.
- Tiến độ đầu tư xây dựng: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 20%; năm thứ ba 20%; năm thứ tư 20%; năm thứ năm 10%; năm thứ sáu 10%.
2. Chi phí kinh doanh (Chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng): bằng 1% doanh thu (chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng). 
3. Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro trong kinh doanh: bằng 15% tổng của chi phí đầu tư xây dựng, chi phí kinh doanh và giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá.

II. Các yếu tố ước tính tổng doanh thu phát triển
1. Thời điểm bắt đầu bán hàng: tính từ năm thứ hai kể từ ngày được Nhà nước cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, cho phép chuyển hình thức sử dụng đất.

2. Thời gian bán hàng và tỷ lệ bán hàng
a) Dự án có quy mô từ 75ha trở xuống:

- Thời gian bán hàng trong 03 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ nhất 30%; năm thứ hai 30%; năm thứ ba 40%.

b) Dự án có quy mô từ trên 75ha đến 250ha: 

- Thời gian bán hàng trong 04 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ nhất 20%; năm thứ hai 20%; năm thứ ba 30%; năm thứ tư 30%.

c) Dự án có quy mô từ trên 250ha đến 500ha:

- Thời gian bán hàng trong 05 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ nhất 10%; năm thứ hai 10%; năm thứ ba 20%; năm thứ tư 30%; năm thứ năm 30%.

d) Dự án có quy mô trên 500ha: 

- Thời gian bán hàng trong 06 năm tính từ thời điểm bắt đầu bán hàng.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ nhất 10%; năm thứ hai 10%; năm thứ ba 20%; năm thứ tư 20%; năm thứ năm 20%; năm thứ sáu 20%.

3. Chi phí quản lý vận hành: bằng 10% doanh thu (chưa bao gồm thuế giá trị gia tăng). 
