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QUYET PINH

Quy dinh mét s6 chi tleu trong v1ec ap dung phu'o’ng phap thang dw lam ciin cir
xac dinh gia dat cy the va cac yéu to anh hu'ong dén gia dat, mirc do chénh léch

GONGTHONGTIN BiEN TU CHINH PHU

t01 dw tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dit trén dia ban tharh pho Hai Phong

......................................... _ ﬁYBANNHAND;\NTHANHPHéHAIPHONG

Can cir Ludt T6 chire chinh quyén dia phuong ngay 19 thdng 6 ndm 2015;

Cin cir Ludt stra ddi, b6 sung mét s6 diéu ctia Lugt Té chikc Chinh phii va
Ludt T8 chirc chinh quyén dja phiong ngdy 22 thang 11 ndm 2019;

- Can cir Ludt Dt dai ngay 18 thang 01 ndm 2024, '

Can cw Ludt 56 43/2024/QH1 5 ngay 29 thang 6 ndm 2024 siva doéi bé sung
mét sé6  diéu ctia Ludt Pdt dai s 31/2024/QH] 5, Ludgt Nha o so
27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bdt dong san s6 29/2023/QH]5 va Ludt Cédc 10
chire tin dung s6 32/2024/QH15;

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

C’an cit Ludt Sira doi, b6 sung mot 6 diéu cua Ludt Ban hanh vdn ban quy
pham phdp ludt ngay 18 thang 6 nam 2020;

Can cu' Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gid dat;

Theo dé nghi cia Gidm déc S¢ Tai nguyén va Méi truomg tai cdc Vin ban: 56
473/TTr-STNMT ngay 27 thdng 9 nam 2024, 56 5153/STNMT-KTDGD ngay 17
théng 10 ndm 2024, so6 $ 5201/STNMT-KTDGD ngay 18 thang 10 ndm 2024; cia So
Tuw phdp tai Bdo cdo tham dinh s6 219/BC-STP ngay 19 thdng 9 ndm 2024.

QUYET PINH:
Didu 1. Pham vi diéu chmh

Quy dinh nay quy dinh chi tiét dibm & khoan 2 va diém & khoan 3 Diéu 6,
khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phd quy
dinh v& gia dt. .

Pidu 2. Poi tu’qng ap dung
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1. Co quan thyc hién chirc ning quan ly nha nuée vé dat dai, co quan cé chirc
ning tham dinh gia dat. :
2. Té chitc ¢6 chirc ning tu vn xdc dinh gid dét, c4 nhan Banh nghe tu vén
x4ac dinh gia dat.
3. T4 chic, ca nhan khac c6 lién quan.
Pidu 3. Ty 1¢ 14p dly, ty 18 ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bit
diu ban hang d& wéc tinh thng doanh thu phat trién ciia khu dat, thira dat khi
4p dung phuong phép thing du theo quy dinh tai didm @ khoan 2 Piéu 6 Nghj
dinh s6 71/2024/ND-CP *
1. Ty 16 1p ddy
a) Ty 16 lép ddy déi véi trudmg hop cho thué d4t, thué mit bing st dung vao muc
dich thuong mai dich vy, vin phong, can ho cho thué, nha tré va céc loai hinh dich vu
khéc 13: 80% dién tich san kinh doanh.
b) Ty 18 lép dly trdng gifr xe tAng ham, b xe theo quy hoach duoc phé duyét 1a
90% dién tich san kinh doanh. ' i
c) Ty 1& lAp déy cho myc dich khach san: Cén cir cong suat st dung phong
khach san trén dia ban thanh phd binh quén trong 02 ndm lién tuc|gan nhat tinh dén
thdi diém dinh gia theo vin ban cung cap thong tin cia S¢ Du lichl.
2. Ty 1é ban hang: Theo Phy luc 1. |
3. Thosi gian ban hang, thdi diém bit d4u ban hang, kinh doanh san phim, dich
vu duoc x4c dinh cin ctr vao tién d da duge x4c dinh trong chu ttwong dau tu hodc
hd so moi thau thyc hién du 4n dau tu hoéc quyeét dinh phé duyét,Lch:‘«:ip thuédn du an
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d3u tu d8 vdc tinh doanh thu phat trién clia dy 4n. Trudng hop trong cac van ban vé
chu truong d3u tu hodc hd so moi thau thyc hién dir 4n diu tu hodc quyét dinh phé
duyét, chip thuan dy 4n dau tu chura xac dinh th0'1 gian ban hang, ithoi diérr} bit dhu
ban hang, kinh doanh san pham, dich vu thi t6 chirc thyc hién dinh gia déat can cu
'~ theo céc thdng sb tai Phy luc 1.

Didu 4. Ty 1¢ phin trim (%) dé xdc dinh chi phi kinh doanh; chi phi lai
vay, lgi nhuén ciia nha diu tu c6 tinh dén von chi sé hikru, fii ro trong kinh
doanh; thoi gian xdy dung, tién dd xiy dung dé woe tinh tong chi phi phat
tridn ciia khu d4t, thiva dat khi 4p dung phwong phap thing du theo quy dinh
tai diém & khoan 3 Didu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP

1. Ty 1€ % d& xac dinh chi phi kinh doanh (theo quy dinh tal diém b khoan 3
Piéu 6 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP) bao gom: ' e

a) Ty 1€ % dé x4c dinh chi phi tiép thi, quang cdo, ban hé.ng: 1%.
b) Ty 1& % d& xac dinh chi phi quéan 1y vén hanh, cu thé:
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Loai hinh cho thué san dich vu - thuong mai, vin phong, can hd cho thué, nha
tré va cac loai hinh dich vy, thuong mai khac: 10%.

Loai hinh tréng giit xe: 5%.

Loai hinh kinh doanh khach san: 60%.

2. Ty 1& % @8 xé4c dinh chi phi 13i vay, loi nhuén cia nha dau tur cé tinh ‘dén
vén chil s& hitu, rii ro trong kinh doanh (theo quy dinh tai diém c khoén 3 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP) 1a: 14%.

3. Thoi gian xay dung, tién d6 x4y dung dugc x4c dinh cén i vao tién d‘i_‘) da
duge xac dinh trong chu truong du tur holic hd so mai thau thuc hién dy 4n dau tu
hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dy an dau tu d8& udc tinh chi phi phat trién

ctia dy 4n. Trudng hop trong céc vén ban vé chu truong dau ti hodic ho so moi thau

thyc hién dy 4n diu tu hofic quyét dinh phé duyét, chip thuén dy én dhu tu chua
xéc dinh thoi gian x4y dyng; tién d0 x4y dung thi t6 chirc thyc hién dinh gia dat cin
cir theo céc thong sb tai Phy luc 1. - : _

Pidu 5. Cac yéu t6 anh hwdng dén gia dét, mirc 9 chénh léch tdi da ciia
timg yéu t6 anh hwdng dén gia dat theo quy dinh tai khodn 3 Didu 8 Nghi dinh
s6 71/2024/ND-CP

1. C4c yéu t6 anh huéng dén gia dét, mirc d6 chénh léch t6i da cia timg yéu td
anh huong dén gi4 dat dbi v6i dht phi néng nghiép va déi véi dAt ndng nghiép theo
Phu luc2. ‘ ' -

2. Mitc d6 chénh 1éch téi da cita timg yéu t6 anh huéng dén gid dét dé xac
dinh mrc tuong dbng I]:hbét:‘d-:»].tl_h gifra Tai san dinh gid va Tai san so sanh khoéng qua
20%. Gié d4t cla thira @4t cAidinh gi4 da x4c dinh phai bao dam chénh l&ch véi
timg gia dit uéc tinh khong qua-15%.

Piéu 6. Trach phfiém}ic'_ffa é_iic co-quan, td chire ¢6 lién quan viéc xac dinh

gia dat o RS - ) |
RN

1. S& Tai nguy
thanh phé, Ngén hang Nha nuéc - Chi nhinh Hai Phong, Cuc Thué thanh phé va
don vi lién quan c¢6 trach nhiém cung cép thong tin ¢& phuc vu cong tic xdc dinh
gi4 dt theo quy dinh trong thoi han 05 ngay lam viéc k& tir ngdy nhdn dugc vin
ban yéu clu cia co quan ¢d chirc ning quan ly d4t dai hodc td chirc thyc hién dinh
gid dat. - P - |

2. S& Tai chinh va Uy ban nhén dan céc quén, huyén c6 trch nhiém cung cap
thoéng tin két qua dhu gid trong viéc ban tai sin trén dht, chuyén nhugng quyén su
dung dat khi sép xép lai, xir ly nha, dt thudc s& hitu nha nudc; két qua trung dhu
gis d6i véi du 4n, céc thira dat riéng 1¢ dinh ky ngay dAu tién hang thang giri vé S&
Téi nguyén va Méi trudng dé tong hop co s& dir ligu gid dét.

Sn-va-Mdi truomg, S Xy dung, S& Du lich, Cuc Théng k&



Pidu 7. Didu khoan chuyén tiép

Péi voi hd so x4c dinh gia dit cu thé da c6 Thong béo thdm dinh cia Hoi
ddng thim dinh gia dit thanh phd, S& Tai nguyén va Mbi trudng ticp tuc thyc hién
trinh Uy ban nhan dén thanh pho phé duyét theo quy dinh ctia Luit Pat dai ndm
2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, khong phai x4c dinh lai gi4 dét theo cic tiéu
chi va yéu té theo Quyét dinh nay.

Didu 8. Hiéu lyec thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngdy G4 thing J. nam 2024.

2. Trong qua trinh trién khai thuc hién c6 ndi dung viréng méc, can stra déi,
thay thé, cdc don vi giri théng tin v& S& Tai nguyén va M6i truong chi tri trinh Uy
ban nhan din thanh pho stra ddi, bd sung cho phu hop.

3. Dbi v6i cic ndi dung phat sinh ngoai quy dinh tai Quyét dinh ndy, cac Sa,
nganh xem xét bdo cao Uy ban nhan dan thanh phd quyét dinh timg truong hop cu the.

Pidu 9. TS chirc thye hién | |
Chénh Van phong Uy ban nhén din thanh phd; Gism dbc céc S&, nganh: Tai
nguyén va Méi trudng, Tai chinh; Xay dung, K& hoach va Pau tu, Du lich, Tu
phép; Cuc truéng Cuc Thué thanh pho; Chu tich Uy ban nhan dén cic quén, huyén;
Thil trudng cac don vi ¢6 lién quan va céc t6 chirc, cd nhén co lién quan chiu trach
nhigm thi hinh Quyét dinhndy... - | |
| TM. UY BAN NHAN DAN

Noi nhin:
- Nhu Diu9; | KT, CHU TICH .
- Vin phong CP; RHO CHU TICH

- Vu Phap ché cac Bo: TN&MT, TC, XD, TP;
- Cuc KTVBQPPL - B§ Tu phép,

-TT TU, TT HDND TP;

- CT, cac PCT UBND TP;.

-‘Poan Pai biéu QHTPHP;

- Website Chinh phi;

- CVP, PCVP UBNDTP;

- Chng théng tin dién tir TP; .
- 8¢ Tu phép; - R n

- B4o HP, PAi PTTHHP, Chuyén dé ANHP, Lé Anh Quan
- Cong béo thanh phé;

- Cée CV UBND TP;
- Lin: VT, NNTNMT. BC3. /



PHULUC1
(Kém theo Quyét dinh 56 .30. /2024/0D-UBND ngay Y. thang AOnam 2024 cua Uy ban nhdn dén thanh phé)

ne A . Quy mé tir2 ha dén | Quy méd tir 10ha dén Quy mé tir 50ha dén Quy md trén 100ha
d i 2h . .
N1 dung Quy md dwdi Zha dwéi 10ha duéi 50ha duwoi 100ha
L Dy 4n xiy dung Nha & thip thng
1. Thoi gian ban hang 2 ndm 3 nim 5 nim 7 nim 8 nam
. s A - A . » - - »
2. Thoi diém bit du | Nam thir hai ké tirkhi | Nam this hai ké i khi | Nam thir hai ké tir khi bat | Ném thit hai ké tir khibit | Nam thir hai ké tir khi bt
béan hang bét dau xay dyng " bit déu xay dyng diu xiy dyng déu xay dyng dhu xdy dyng
Ay H " A 0/ .
b | i
v Nim thir nhit 0%; nam thi hai 20%; b 1 50/0.'
o Nam thir nhéit 0%; nam this hai 30%; nam thit ba 20%; e o7t
3.T§ 1é bén hing Nim thi nhat 0%; nim tht hai 60%; nam thit ba 30%; nm thi tr 20%; e
. ¢ nam thir hai 100% - ] N ] L nidm thir nim 15%,;
nam thir ba 40% nim thir tu 20%; nam thir ndm 20%; . ,
' i . . . ) nam thir sdu 15%;
nam thir nim 20%. nam thir sau 10%; _ . <o
ném thit bay 10% nam thir biy 15%;
' ném thir tim 10%.
4. Thoi gian xidy dung 1 ndm 2 nam 3 nam 4 nam 5 nam
Nam thir nhat 25%;
. Nam thir nhét 30%; niam thir hai 25%;
. . . Nam thir nhit 40%; 1 ’ g ’
0/ . f ] = 0/, - LA
5. Tikn d6 xdy dun N thic nhit 100% Nam thir nhﬁ_t 6?/0, o thir hai 40%: nim thu: hai 30%; niim thir ba 20 A:
. 0 xay dung nam thir hai 40% nam thit ba 20% pam thir ba 20%; nam thir tr 10%;
: ¢ nam thir tu 20%. nam thir ném 10%.

II. Drr 4n xay dung Tda nha cao ting (Ban ciin hj chung cw, cho thué san dich vy, thwong mai, viin phong, cin h{ cho thug, khéch san, nha tré, dé xe
tAng him va cic logi hinh dich vy khéc)

1. Théi gian ban hang

4 nam

5 nam

6 nim

Ry
TR gt oty

Fof
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2. Thoi diém bit dau
bén hang . _
2.1. Ban ciin h Nim thit hai ké tir khi Nam thit hai ké tirkhi | Nzm thi hai ké tir khi bét
chung cu bt diu xdy dung bit dAu xdy dung dhu xay dyng
2.2. Cho thué san
dich vu, throng mai,
vin phong, ciin h . ) s § ) R .
cho thug, khéch san, Niam thAu baﬂ ké tir khi bat | Nam thAu tu'ake tir khi bat Nam: thl§ narfn ké tir khi
nha tré, dé xe téng dau xdy dung dau xdy dyng bt dau xay dung
him va cic loai hinh
dich vu khic
Nam thir nbét 0%; Nam this nhat 0%;
9 X " : 0/ .
Néim thir nhit 0%; nam thr hai 30%; ’;ﬁf‘&iﬁg;
3. T¥ 18 ban hing nfm thir hai 50%; nim thir ba 30%; i thes t 2 W"_’
nim thit ba 50%. nam thir tw 20%; LR EE Y
: niem thit nam 20%, | - "o thif ndm 20%;
| = nim thir sau 20%.
4. Thoi gian xiy dyng 3 nam 4nim $ nim
Lk \ Nim thir nhét 25%;
= O/ L
) Nam thir nhit 40%; Ng;‘ntgl‘l‘r ’l‘f;f‘; g&f” nim thir hai 25%;
5. Tien d§ xdy dung nim thir hai 40%; ndim thit ba 20% : nim thir ba 20;%;
nam thit ba 20% ném thi tr 20%. nam thir tw 10%;
niam thar nam 10%.

Ghi chu: Déi voi Dy an xdy dung hon hop (Nha & thép ting, cao tng, vin phong, thuong mai dich vu) tity theo tinh chat quy mé cia
ting loai dién tich nha & thap tang, cao tang quy dinh tai Muc I va Muc Il & trén & xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bt déu ban
hang, ty 1 ban hang, thoi gian x3y dyng, tién do xay dyng 1am co s& xac dinh doanh thu va chi ph1 x4y dung.f



PHU LUC 2:
(Kem theo Quyét dinh s6 .+39../2024/0P-UBND ngay 2t thdng A0 ndm 2024 cia
Uy ban nhdn dén thanh pho)

Cac yeu t6 anh hu'cmg dén gia dat, mirc dd chénh léch t6i da
cta tirng yeu t6 anh hudéng dén gia dat

I. Cac yéu t6 anh hwdng den gia dét déi voi dat phi ndng nghiép

1. Vj tri, dia diém ctia thira dat, khu ¢ét:

a) Khoang cach theo thur tr wu tién dén: Trung tam hanh chinh, trung tam
thuong mai, cho, co s& y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao, cong vién, khu vui
chot gidi trf hodc cOng trinh, co s& khéic. Mirc dleu chinh chénh 1éch: khong qua 5%.

b) Gia dit theo Bang gi4 &4t coa Thanh phb. Mitc didu chinh chénh 1éch: khong
qua 15%. .

2. Didu kién vé giao thong: Cic tiéu ch1 hinh thanh yéu t§ anh huéng dén gia
d4t cu thé nhu sau: ‘

a) Do rong du'ong (bao gdm ci via he) tiép gidp cha Du an. Mitc didu chinh
chénh 1&ch: khong qua 10%.

b) Loai dudng (két cdu dudng nhua, bé tong, dat) tiép giap v6i Dy 4n theo hién
trang tai thoi diém dinh gia d4t. M diéu chinh chénh l&ch: khéng qua 5%.

¢) S6 mit dudng tiép giap ciia Dy 4n (bao gbm duong, ngo) Mirc didu chmh
chénh'1éch: khong qua 5%.. -

Déi véi trudng hop udce tih gi4 chuyén nhuong dét, nha & riéng 1é: To chiic
xé4c dinh gia dat thyc hién khao sat, thu thp va danh gia thém tidu chi vé mat cit
duong ndi bo (néu cd) tiép giap cia thira dat theo quy hoach dugc phé- duyét. Mirc
diéu chinh chénh léch: khéng qua 5%.

d) Puong giao théng hai chleu va mdt chidu. Mirc didu chinh chénh lech
khéng qua 5%.

3. Piéu kién ve cép thoat nuéc, cap dién: b

a) Khu vue cap nudc, cip dién 6n dinh hay khong 6 6n dinh. Muc dleu chmh‘ |
chénh l&ch: khong qua 5%. \

b) Tinh trang ngdp ung khi lucmg mua lorn M dleu chinh chénh 1éch: khong
qua 5%.

4. Dién tich, kich thudc, hlnh the cla thira dat khu dat:

a) Dién tich, kich thude, hinh thé clia thira dét, khu dét. Trudng hop tai san dinh -
gid 1a nhiéu thira d4t twong tur vé vi tri, hinh thé thi dién tich, kich thu6e cia thira dht dai
dién dugc 14y theo dién tich binh quéan clia céc thira d4t 14 tai san dinh gia. Mirc diéu
chinh chénh I§ch: khéng qua 10%.

b) Mit tién, chiéu sdu thira dat khu dét (k1ch thuéce binh quén trong truong
hop tai sén dinh gia 13 nhiu thira dt tuong tu v8 vi tri, hinh thé), Mic diéu chinh
chénh 1éch: khong qué 5%.
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. Truong hop wée tinh gia chuyén nhugng cin hd chung cu, gia cho thué cin hé
cao tAng nim trong tda nha hdn hop: Thuc hién khéo sat, thu thip va dénh gia theo
tiéu chi dién tich cla cédn hd, dién tich san cho thué (Bm v6i tai san dinh gia 14y theo
dién tich binh quan). Mirc diéu chinh chénh 1éch: khéng qua 10%.

' 5.Céc yeu t6 lién quan dén quy hoach x8y dung; Cac tiéu chi hinh thanh bao gdm:

a) Hé sO str dung dat, mat do  xdy dung. Mirc diéu chinh chénh léch: khéng qua 5%.

b) ’So tAng cao cong trinh, tAng him. Mic diéu chinh chénh 18ch: khong qua 5%.

Do6i véi loai hinh kinh doanh khach san: Thuc hién khao sat, thu thap va danh
gia thém tiéu chi: S6 phong, tiéu chuin dich vu cia khach san (xép hang theo sb sao).
Mizc didu chinh chénh léch: khéng qua 5%.

6. Hién trang méi truong, an ninh: Cace tiéu chi hinh thanh bao gbm:

a) Bui, on, & nhiém khéng khi va ngudn nudce; gin khu nghia trang, khu xu ly
rac thai. Mitc didu chinh chénh léch: khéng qua 5%.

b) Mat d6 dan cu, tinh trang an ninh khu vuc. Mtc diéu chinh chénh léch:
khéng qua 5%. '

7. Thoi han sur dung dét:

a) Thoi g1a.n con lai thuc hién Dy én, Mizc diéu chinh chénh 1éch: khong qua 5%.

b) béi Vi dat @, cin ho ban (thdi han sir dung Jau dai): Khong didu chinh.

8. Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dit phu hop Vol didu kién thue t, truyén
thong vin héa, phong tuc tip quan cia dia phuong bao gom Danh lam thing canh;
Dén, chia, miéu mao; Lang nghé truyen thong Mirc didu chinh chénh léch: khong
qua 5%.

IL Cace yeu t6 anh hwéng den gia dat dbi véi dit nong nghlep

1. Nang suét cdy trdng, vat nuéi. Mirc diéu chinh chénh Igch: khong qua 20%.

2. Vi tri, d3c diém thira dat, khu dét: khoang cach gan nhit dén noi san xudt,
tiéu thu séan pham ‘Miic diéu chinh chénh léch: khéng qua 20%.

3. Dleu kién giao théng phuc vu san xuét, tiéu thy san phim: &b rong, cép
dudng, két cdu mit du:ong, didu kién v& dia hinh. Mitc diéu chinh chénh 1&ch: khéng
qué 20%.

4. Thot han st dung dat, trir dat nong nghlep dugc Nha nude giao cho h gia
dinh, ¢4 nhén theo han mic giao d4t noéng nghiép, dht néng nghiép trong han mirc
nhan chuyén quyen thi khéng cin cir vao thoi han sit dung dit. Mirc didu chinh chénh
1¢ch: khong qua 20%.

5. Cac yéu td khac anh huéng dén gia dht phu hop véi thuc té, truyén thong
van hoéa, phong tuc tip quan cia dia phuong bao gém: Cén ctr tinh hinh thye 18, 8
chire thuc hién dinh gia dat d8 xuét cy thé trong bao céo thuyét minh xdy dung
phuong 4n gia d4t d& Hoi ddng thdm dinh gid dAt cu thé thdm dinh. Mrc diéu chinh
chénh léch: khong qua 20%.
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