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QUYẾT ĐỊNH 

Ban hành Quy định một số yếu tố ước tính doanh thu phát triển,  

chi phí phát triển của thửa đất, khu đất cần định giá theo  

phương pháp thặng dư và các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất  

trong việc xác định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Phú Yên 

 

ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH PHÚ YÊN 

 

Căn cứ Luật Tổ c ức c ín  quyền địa p ương ngày 19 t áng 6 năm 2015; 

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Tổ c ức C ín  p ủ và 

Luật Tổ c ức c ín  quyền địa p ương ngày 22 t áng 11 năm 2019; 

 Căn cứ Luật Ban  àn  văn bản quy p ạm p áp luật ngày 22 tháng 6 năm 2015;  

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban  àn  văn bản quy 

p ạm p áp luật ngày 18 tháng 6 năm 2020; 

Căn cứ Luật Đất đai ngày 18 tháng 01 năm 2024; 

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai, Luật   à  , Luật 

 in  doan  bất động sản, Luật Các tổ c ức tín d ng ngày 29 tháng 6 năm 2024; 

Căn cứ  g ị địn  số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của C ín  

p ủ quy địn  về giá đất; 

T eo đề ng ị của    Tài nguy n và   i trư ng (tại các Văn bản: số 524/TTr-

STNMT ngày 08 tháng 11 năm 2024, số 5152/STNMT-QLĐĐ ngày 17 tháng 12 năm 

2024, số 477/STNMT-QLĐĐ ngày 18 tháng 02 năm 2025); ý kiến thống nhất của 

thành viên UBND tỉnh (tại Nghị quyết số 79/NQ-UBND ngày 24 t áng 02 năm 2025 

của UBND tỉnh). 

QUYẾT ĐỊNH: 

 

Điều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này Quy định một số yếu tố ước tính 

doanh thu phát triển, chi phí phát triển của thửa đất, khu đất cần định giá theo 

phương pháp thặng dư và các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất trong việc xác định giá 

đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Phú Yên. 

Điều 2. Quyết định này có hiệu lực từ ngày 11 tháng 3 năm 2025. Bãi bỏ toàn 

bộ Quyết định số 44/2016/QĐ-U    ngày 29 tháng 8 năm 2016 của UBND tỉnh v  

việc quy định chi tiết tr nh tự, thủ tục thực hiện định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh 

Phú Yên và Quyết định số 20/2018/QĐ-UBND ngày 13 tháng 6 năm 2018 của 

UBND tỉnh sửa đổi, bổ sung một số đi u của Quy định chi tiết trình tự, thủ tục thực 

hiện định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Phú Yên ban hành kèm theo Quyết định số 

44/2014/QĐ-UBND ngày 29 tháng 8 năm 2016. 

Điều 3. Chánh Văn phòng U    tỉnh; Giám đốc các sở:  ông nghiệp và 

Môi trường, Tài chính, Xây dựng; Cục trưởng Cục Thuế tỉnh; Thủ trưởng các sở, 



ban, ngành liên quan; Chủ tịch Ủy ban nhân dân các huyện, thị xã, thành phố; các 

tổ chức, cá nhân khác có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./. 
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ỦY BAN NHÂN DÂN  

TỈNH PHÚ YÊN 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 

 

QUY ĐỊNH 

Quy định một số yếu tố ước tính doanh thu phát triển, chi phí phát triển của thửa 

đất, khu đất cần định giá theo phương pháp thặng dư và các yếu tố ảnh hưởng đến 

giá đất trong việc xác định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Phú Yên 

(Ban hành kèm theo Quyết định số:25/2025/QĐ-UBND  ngày 28  tháng 02  năm 2025 

của UBND tỉnh Phú Yên) 

 

 

Chương I 

QUY ĐỊNH CHUNG 

 

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh 

Quyết định này quy định cụ thể một số yếu tố ước tính doanh thu phát triển, chi 

phí phát triển của thửa đất, khu đất cần định giá theo phương pháp thặng dư và các yếu 

tố ảnh hưởng đến giá đất trong việc xác định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Phú Yên 

quy định tại điểm đ khoản 2 Đi u 6, điểm đ khoản 3 Đi u 6 và khoản 3 Đi u 8 Nghị 

định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ. 

Điều 2. Đối tượng áp dụng  

1. Cơ quan nhà nước thực hiện chức năng quản lý nhà nước v  đất đai; cơ quan 

có chức năng xây dựng, đi u chỉnh, sửa đổi, bổ sung, thẩm định, quyết định bảng giá 

đất; cơ quan, người có thẩm quy n xác định, thẩm định, quyết định giá đất cụ thể. 

2. Tổ chức tư vấn xác định giá đất, cá nhân hành ngh  tư vấn xác định giá đất. 

3. Tổ chức, cá nhân khác có liên quan. 

Điều 3. Tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy, thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu 

bán hàng 

1. Dự án khu dân cư, khu đô thị, khu nhà ở 

a) Thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng 

STT Quy mô  
Thời gian bán 

hàng 

Thời điểm bắt đầu 

bán hàng 

I Dự án phân lô bán nền   

1  ưới 200 n n 01 năm 

Tính từ năm tiếp 

theo của năm kết 

thúc xây dựng 

2 Từ 200 đến dưới 500 n n 02 năm 

3 Từ 500 đến dưới 1.000 

n n 

03 năm 

4 Từ 1.000 n n trở lên 04 năm 

II 
Dự án có xây dựng nhà 

ở liên kế, biệt thự 

  

1 Dưới 200 nhà liên kế, biệt 02 năm Tính từ năm thứ 2 xây 



thự dựng 

2 
Từ 200 đến dưới 500 nhà 

liên kế, biệt thự 
03 năm 

Tính từ năm thứ 3 xây 

dựng 
3 

Từ 500 nhà liên kế, biệt 

thự trở lên 
04 năm 

b) Tỷ lệ bán hàng: Phân bổ đ u trong các năm bán hàng. 

2. Dự án cao tầng hoặc cao tầng hỗn hợp (chung cư, văn phòng, thương mại, 

dịch vụ, khách sạn, y tế, giáo dục, văn hóa, thể thao) 

a) Thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng 

STT 
Quy mô kinh doanh bán 

căn hộ 

Thời gian bán 

hàng 

Thời điểm bắt đầu 

bán hàng 

1  ưới 600 căn hộ 02 năm 

Tính từ năm thứ 2 

năm xây dựng 
2 

Từ 600 căn hộ đến dưới 

1.200 căn hộ 
03 năm 

3 Từ 1.200 căn hộ trở lên 04 năm 

Đối với cho thuê diện tích sàn thương phẩm th  thời điểm bắt đầu bán hàng 

(thời điểm bắt đất cho thuê) được tính từ năm tiếp theo của năm kết thúc xây dựng. 

b) Tỷ lệ bán hàng: Tỷ lệ bán căn hộ được phân bổ đ u trong các năm bán hàng. 

c) Tỷ lệ lấp đầy đối với phần diện tích cho thuê: 

 ự án nằm trên địa bàn thành phố Tuy Hòa th  tỷ lệ lấp đầy bằng 65% diện 

tích sàn thương phẩm cho thuê (diện tích đưa vào kinh doanh). 

 ự án nằm trên các địa bàn thị xã Đông Hòa, thị xã Sông Cầu, huyện Tuy 

An, huyện Tây Hòa, huyện Phú Hòa th  tỷ lệ lấp đầy bằng 60% diện tích sàn 

thương phẩm cho thuê (diện tích đưa vào kinh doanh). 

 ự án nằm trên các địa bàn huyện Sông Hinh, huyện Sơn Hòa, huyện Đồng 

Xuân th  tỷ lệ lấp đầy bằng 55% diện tích sàn thương phẩm cho thuê (diện tích đưa 

vào kinh doanh). 

3.  ự án kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp. 

a) Thời điểm bắt đầu bán hàng (thời điểm bắt đầu cho thuê) được tính từ năm 

tiếp theo của năm kết thúc xây dựng. 

b) Tỷ lệ lấp đầy bằng 65% diện tích sàn thương phẩm cho thuê (diện tích đưa 

vào kinh doanh). 

4. Trường hợp dự án vừa có phần diện tích phân lô bán n n, vừa có diện tích 

xây dựng nhà ở liên kế, biệt thự hoặc có diện tích nhà cao tầng hoặc cao tầng hỗn 

hợp th  thời gian bán hàng được xác định theo quy mô từng loại h nh kinh doanh tại 

điểm a khoản 1 và điểm a khoản 2 Đi u này, thời điểm bắt đầu bán hàng tính từ 

năm tiếp theo của năm kết thúc xây dựng hạ tầng kỹ thuật. 

5. Trường hợp dự án tại khoản 1, khoản 2, khoản 3 Đi u này được cơ quan 

nhà nước có thẩm quy n giao đất, cho thuê đất theo nhi u quyết định th  thực hiện 

theo khoản 8 Đi u 6 Nghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của 

Chính phủ và quy định tại khoản 1, 2, 3, 4 Đi u này. 



Điều 4. Thời gian xây dựng; tiến độ xây dựng; tỷ lệ % để xác định chi phí 

kinh doanh; chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở 

hữu, rủi ro trong kinh doanh 

1.  ự án khu dân cư, khu đô thị, khu nhà ở 

a) Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng 

STT Quy mô  
Thời gian xây 

dựng 

Tiến độ xây dựng 

I Dự án phân lô bán nền   

1  ưới 5ha 01 năm 

Phân bổ đ u trong các 

năm xây dựng 

2 Từ 5ha đến dưới 20ha 02 năm 

3 Từ 20ha đến dưới 50ha 03 năm 

4 Từ 50ha trở lên 04 năm 

II 
Dự án có xây dựng nhà 

ở liên kế, biệt thự 
 

 

1 
Dưới 200 nhà liên kế, biệt 

thự 
02 năm 

Phân bổ đ u trong các 

năm xây dựng 
2 

Từ 200 đến dưới 500 nhà 

liên kế, biệt thự 
03 năm 

3 
Từ 500 nhà liên kế, biệt 

thự trở lên 
04 năm 

Thời gian xây dựng được tính kể từ ngày được giao đất, cho thuê đất, cho 

phép chuyển mục đích sử dụng đất.  

b) Chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng bằng 02% tổng doanh thu. 

c) Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro 

trong kinh doanh bằng 13% tổng chi phí quy định tại điểm a, điểm b khoản 3 Đi u 6 

Nghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ và giá trị 

quy n sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá quy định tại khoản 6 Đi u 6 

Nghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ. 

2. Dự án cao tầng hoặc cao tầng hỗn hợp (chung cư, văn phòng, thương mại, 

dịch vụ, khách sạn, y tế, giáo dục, văn hóa, thể thao) 

a) Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng 

STT 
Quy mô diện tích sàn 

xây dựng 

Thời gian xây 

dựng 
Tiến độ xây dựng 

1  ưới 50.000m
2
 01 năm 

Phân bổ đ u trong các 

năm xây dựng 

2 
Từ 50.000m

2
 đến dưới 

150.000m
2
 

02 năm 

3 
Từ 150.000m

2
 đến dưới 

300.000m
2
 

03 năm 

4 Từ 300.000m
2
 trở lên 04 năm 

Thời gian xây dựng được tính kể từ ngày được giao đất, cho thuê đất, cho 

phép chuyển mục đích sử dụng đất.  

b) Chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng bằng 02% tổng doanh thu. 



c) Chi phí quản lý, vận hành đối với trường hợp cho thuê diện tích sàn thương 

phẩm (chi phí điện, nước, bảo vệ, vệ sinh, nhân công quản lý...) bằng 15% doanh thu 

hàng năm. 

d) Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro 

trong kinh doanh bằng 13% tổng chi phí quy định tại điểm a, điểm b khoản 3 Đi u 6 

Nghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ và giá trị 

quy n sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá quy định tại khoản 6 Đi u 6 

Nghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ. 

3.  ự án kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp 

a) Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng 

STT 
Quy mô diện tích sàn 

xây dựng 

Thời gian xây 

dựng 
Tiến độ xây dựng 

1  ưới 50ha 03 năm 

Phân bổ đ u trong các 

năm xây dựng 

2 Từ 50ha đến dưới 100ha 04 năm 

3 Từ 100ha đến dưới 300ha 05 năm 

4 Từ 300ha trở lên 06 năm 

Thời gian xây dựng được tính kể từ ngày được giao đất, cho thuê đất, cho 

phép chuyển mục đích sử dụng đất.  

b) Chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng bằng 02% tổng doanh thu. 

c) Chi phí quản lý, vận hành (chi phí điện, nước, bảo vệ, vệ sinh, nhân công 

quản lý...) bằng 15% doanh thu hàng năm. 

d) Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro 

trong kinh doanh bằng 13% tổng chi phí quy định tại điểm a, điểm b khoản 3 Đi u 6 

Nghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ và giá trị 

quy n sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá quy định tại khoản 6 Đi u 6 

Nghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ. 

4. Trường hợp dự án vừa có phần diện tích phân lô bán n n, vừa có diện tích 

xây dựng nhà ở liên kế, biệt thự hoặc vừa có diện tích nhà cao tầng hoặc cao tầng 

hỗn hợp thì thời gian xây dựng hạ tầng kỹ thuật của cả diện tích dự án được xác 

định theo mục I điểm a khoản 1 Đi u này, thời gian xây dựng nhà, công tr nh được 

xác định theo mục II điểm a khoản 1 và điểm a khoản 2 Đi u này, thời điểm bắt 

đầu xây dựng nhà, công tr nh tính từ năm thứ 2 xây dựng hạ tầng kỹ thuật. 

5. Trường hợp dự án tại khoản 1, khoản 2, khoản 3 Đi u này được cơ quan 

nhà nước có thẩm quy n giao đất, cho thuê đất theo nhi u quyết định th  thực hiện 

theo khoản 8 Đi u 6 Nghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của 

Chính phủ và quy định tại khoản 1, 2, 3, 4 Đi u này. 

Điều 5. Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với thực tế, 

truyền thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương đối với đất phi 

nông nghiệp 

1. Yếu tố v  t nh trạng ngập nước khi có lũ lụt xảy ra. 

2. Yếu tố v  đường đâm thẳng vào thửa đất đối với thửa đất ở. 

3. Yếu tố v  nằm đối diện hoặc nằm bên cạnh chùa, đ nh, đ n, miếu, nghĩa 

trang, nghĩa địa. 



Điều 6. Mức độ chênh lệch tối đa của từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, 

cách thức điều chỉnh đối với từng mức độ chênh lệch của từng yếu tố ảnh 

hưởng đến giá đất 

Căn cứ các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất quy định tại Đi u 8 Nghị định số 

71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ, Đi u 5 Quy định này, đặc 

điểm cụ thể của thửa đất, khu đất cần định giá và từng thửa đất, khu đất so sánh; tổ 

chức thực hiện định giá đất phân tích cụ thể và so sánh v  đi u kiện thuận lợi, khả 

năng sinh lợi giữa thửa đất, khu đất cần định giá và từng thửa đất, khu đất so sánh 

đối với từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và đ  xuất mức độ đi u chỉnh phù hợp 

trong  áo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội đồng thẩm định giá 

đất xem xét, quyết định nhưng mức độ đi u chỉnh không quá 30% đối với từng 

nhóm yếu tố ảnh hưởng đến giá đất quy định tại các điểm a, b, d, đ khoản 1 Đi u 8 

 ghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ; không 

quá 10% đối với từng nhóm yếu tố ảnh hưởng đến giá đất quy định tại các điểm c, 

e, g khoản 1, điểm a, b, c, d khoản 2 Đi u 8  ghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 

tháng 6 năm 2024 của Chính phủ; không quá 5% đối với các yếu tố ảnh hưởng đến 

giá đất quy định tại điểm đ khoản 2 Đi u 8  ghị định số 71/2024/ Đ-CP ngày 27 

tháng 6 năm 2024 của Chính phủ và Đi u 5 Quy định này. 

Điều 7. Quy định chuyển tiếp 

Trường hợp phương án giá đất chưa tr nh Ủy ban nhân dân cấp có thẩm 

quy n th  căn cứ Quyết định này để thực hiện xác định giá đất cụ thể. Trong quá 

tr nh triển khai thực hiện Quyết định này nếu phát sinh khó khăn, vướng mắc, các 

tổ chức, cá nhân và cơ quan có liên quan kịp thời phản ánh v  Sở  ông nghiệp và 

Môi trường để tổng hợp, báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét sửa đổi, bổ sung 

cho phù hợp./. 

 

 


