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

THANH PHO HA NOI Poc 1ap - Tu do - Hanh phiie
S6:55  /2024/QB-UBND Ha Ngi, ngay 06 thing9 nam2024
QUYET PINH

Vé viéc ban hanh Quy dinh mjt 50 ndi dung thujc thidm quyén ciia ny ban
nhéan dan Thanh pho vé xac dinh gia dat cu thé trén dja ban thanh pho Ha Noi

UY BAN NHAN DAN THANH PHO HA NQI

.~ Can cir Luqt 76 chirc chinh quyén dia phirong ngay 1 9/6/2015; Ludt sira dai,
bo sung mot so diéu cua Ludt To chwee Chinh phii va Ludt To chire chinh quyén dia
phirong ngay 22/11/2019;

Can cir Ludt Pat dai ngay 18/01/2024; Ludt sira doi, b6 sung mot s6 diéu ciia
Ludt Pdt dai sé 31/2024/QH15, Ludt Nha ¢ s6 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bat
dong san s6 29/2023/QHI5, Ludt Céc 16 chirc tin dung so 32/2024/QHI5 ngay
29/6/2024;

. Can cir Nghi dinh $6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii quy dinh
veé gida dat;
Theo dé nghi cia Gidm doc So Tai nguyen va Moi truong tai To trinh s0
6910/TTr-STNMT-KTD ngay 16/8/2024, To trinh bo sung so 7092/TTrBS-STNMT-KTD
ngay 30/8/2024 va Bdo cdo tham dinh ciia So Tue phdp s6 220/BC-STP ngay 29/7/2024.

QUYET PINH:

‘ Diéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh mot sé ndi dung thude
thim quyén cta Uy ban nhan dan Thanh phé vé xac dinh gia dat cu thé trén dia ban
thanh phd Ha Noi.

Pidu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngdy 16 thang 9 nam 2024. Cac
quy dinh trudc ddy cia UBND Thanh phd vé xac dinh gia dét cu thé hét hiéu luc ké
tir ngay Quyét dinh nay c¢6 hiéu Iyc thi hanh.

Pitu 3. Chanh Vin phong UBND Thanh phé; Gidm ddc cac S, ban, nganh
Thanh pho; Chu tich UBND céc quén, huyén, thi xa; Chu tich UBND céc xa, phuong,
thi tran; Thu trudng cac co quan, don vi va cac to chuc, ca nhan cé lién quan chiu
trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./. %
Noi nhdn: > N N
- Nhu Diéu 3; ™. UY BA?N NHAN DAN
- Véan phong Chinh pht; CHU TICH
- Cac Bo: TN&MT, XD, TC, IP;

-TTTU, TT HDND Thanh ph();

- Chu tich UBND Thanh ph6';

- Cac PCI UBND Thanh pho;

- Cuc Kiém tra van ban QPPL - B¢ Tu phap;

- VP: Thanh ty, Doan PBQH va HDNDTP;

- VPUB: CVP, cac PCVP, cac phong chuyén mon,
Trung tdm Thong tin dién tor TP Ha Noi;

- Luu: VT, KTTHbping




CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
DPoclap - Tu do - Hanh phic

QUY PINH
Mot s6 ndi dung thudc thim quyén ciia Uy ban nhan din Thanh phd
vé xac dinh gia dat cu thé trén dia ban thanh phé Ha Noi
(Kém theo Quyét dinhsé 55 /2024/0P-UBND ngay 06 thang 9 nam 2024 ciia
Uy ban nhén ddn thanh phé Ha Ni)

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh cu thé mot sb ndi dung duoc giao thudc thim quyén
ctia UBND Thanh phé vé gia dét theo quy dinh tai diém d khoan 2 va diém d khoan
3 Piéu 6, khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngdy 27/6/2024 ciia Chinh
phii quy dinh vé gia dét.

Diéu 2. Pdi twong 4p dung

1. Co quan c6 chirc ndng quan lyﬂdét dai; co quan, ngudi c6 thim quyén xac
dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. T chire tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat.
3. Cac tb chire, ca nhan khéc c6 lién quan.

Piéu 3. Ty I§ lap day, ty 1€ ban hang, thoi gian ban hang, thoi dlem bit
diu ban hang dé wérc tinh tong doanh thu phat trién cia khu dat, thira dat khl
ap dung phwong phap thing dw (thwe hién diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh 50
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii)

1. Tyl¢ lap diy

a)Tyle lép dﬁy ddivéi truong hop cho thué d4t, thué mat bﬁng st dung vao muc
dich thucmg mai‘dich vu, van phong, cén ho cho thué, nha tré va cac loai hinh dich vu
khéc (bao gom tang ham trong giit xe, bai dé xe theo quy hoach dugc phé duyét) duge
phan chia theo khu vuc dé ap dung cho tirng vi tri thira dat, khu dét, cu thé:

- Cac quan Hoan Kiém, Hai Ba Trung, Ba Dinh, Ddng Pa la: 90%.

- Cac quan Tay Hd, Cau Gidy, Thanh Xuan 1a: 85%.

- Céac quan con lai 1a: 83%.

- Céac phuong thudc thi xa Son Tay va Thi trin thudc cac huyén la: 75%.

- Dy an phat trién nha &, khu do thi trén dia ban cac xa thudc cac huyén va thi
xa Son Tay: 75%.

- Céc xa thudc thi xa Son Tay va cac xa cua cac huyén con lai 1a: 70%.

b) Ty 1& lap déy cho muc dich khach san: Can cir cong suat sir dung phong
khach san (trong diéu kién binh thuong) binh quén trong 2 nam lién tuc gan nhat tinh
dén thoi diém dinh gia theo vin ban cung cp thong tin ctia S& Du lich.

¢) Ty 16 lap day ddi voi du an khu cong nghiép, cum cong nghiép: 100%.
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2. Ty I8 ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang:
a) Ty I ban hang: Theo Phy lyc dinh kém.

b) Thoigian ban hang, thoi diém bét diu ban hang, kinh doanh san phém dich
vu duoc xac dinh cin ¢ vao tién do da dugc xac dinh trong chu truong dau tu hodc
hd so moi thau thyc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an
dAu tr dé wdce tinh doanh thu phat trién cua du an. Sé nam bap hang cua Dy an duoc
tinh tron ndm theo quy dinh tai khoan 5 Biéu 6 Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu. Truong hop thoi gian ban hang khong tron nam thi khoang
thoi gian khong tron nam tir 06 thang tr¢ 1én duoc tinh tron thanh 01 nam; dudi 06
thang thi khong tinh thoi gian ban hang doi voi khoang thoi gian nay.

Truong hgp trong cac van ban vé chu truong dau tu hoac }36 so moi thau thue
hién c}u an dau tu hoac quyét dmh phé duyét, chap thuan du an dau tu chl:ra xac dinh
cu thé thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vy
thi to chirc tu van xac dinh gid dat can cir theo cac thong so tai Phu lyc dinh kem de
xuit cu thé trong Bao cao thuyet minh xay dung phuong an gia dit dé Hoi dong thim
dinh gi4 dat xem xét, quyét dinh.

Dicu 4. Ty 1¢ % d¢ x4c dinh chi phi kinh doanh; ty 1¢ % dé xac dinh chi
phi lai vay, lgi nhuin cia nha dau tw c6 tinh dén von chi s¢ hiru, rii ro trong
kinh doanh; thoi gian xiy dung, tién d) xay dung dé wéc tinh tong chi phi phat
trién cia khu dat, thira dat khi ap dung phwong phap thing dw

1. Ty I¢ % dé xac dinh chi phi kinh doanh (thyc hién diém b khoan 3 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu) bao gom:

a) Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang bang (=) 0,5% doanh thu trudc thué
ctia Dy an (khong bao gom doanh thu tang ham).

b) Chi phi quan Iy van hanh dwgc tinh bang ty & % trén doanh thu, cy thé:

- Loai hinh cho thué san dich vu - thvong mai, van phong, cidn hd cho thug,
nha tré va cac loai hinh dich vy, thwong mai khac: 10%.

- Loai hinh trong giit xe: 5%.

- Loai hinh kil}h doanh khach san: 45% d(f)i voi khejch san cé tiéu chuén tir 4
sao tro 1én va 35% doi véi khach san c6 tiéu chuan tir 1 dén 3 sao.

- Loai hinh cho thué nha xudng: 0%.

2. Ty % dé xéc dinh chi phi i vay, loi nhuin cua nha dau tw 6 tinh dén
von chu s¢ hitu, rii ro trong kinh doanh (thuc hién diém c khoan 3 Di€u 6 Nghi dinh
s0 71/2024/ND-CP) 1a: 14%.

3. Thoi gian xdy dung, tién do xay dung (thuc hign diém d khoan 3 Picu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh pht): Dugc xac dinh cén
cur vao tien d¢ da dugc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyce
hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu dé udc tinh
chi phi phét trién cta du 4n. S6 nam xdy dyng va phat sinh chi phi cua Dy an dugc

tinh tron ndm theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh phi. Truonghop thoi gian xay dung khong tron nam thi khoang
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thoi gian khong tron ndm tir 06 thang tro 1én dugc tinh tron thanh 01 ndm; dudi 06
thang thi khong tinh thoi gian xay dung doi vdi khoang thoi gian nay.

Trudng hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hoac hd so mai thau thue
hién du 4n ddu tu hodc quyet dinh phé duyét, chap thuan du an déu tu chua x4c dinh
cu thé thoi gian xdy dung, tién do xay dung thi t6 chire tu vén x4c dinh gia dat cin
ctr theo cac thong so tai Phuluc dinh kém d& xuét cy thé trong Bao cao thuyet minh
xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 5. Cac yéu t6 anh hwong dén gia dat, mirc d9 chénh 1éch tbi da ciia
tirng yéu t6 anh huwéng dén gia dat, cach thirc diéu chinh doi véi tirng mire do
chénh léch ciia tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat (thwe hién khoan 3 Diéu 8
Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii)

1. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, cac tiéu chi hinh thanh yéu t6 anh huong
den gia dat dé phan tich, xdc dinh mirc twong ddng nhéit dinh, didu chinh cua ting
yéu t6 anh huong den gia dat giira Tai san dinh gia va Tai san so sanh ddi voi dét phi
néng nghiép, bao gdm:

1.1. Vi tri, dia diém cuia thira dat, khu dét:

- Khoang cach theo thtr tw vu tién dén: Trung tdm hanh chinh; trung tim
thuong mai; gido duc va dao tao; cong vién, khu vui choi giai tri; chg, co so y té
(theo vi tri, hién trang cta Dy an, khu dat, thura dat). Muc dicu chinh chénh Iéch:
khéng qué 5%.

- Gia dat theo Bang gi4 dat cia Thanh pho (theo vi tri cia Dy 4n, khu dat, thira
dat). Mtrc dicu chinh chénh léch: khong qua 15%.

1.2. Piéu kién vé giao thong:

- Loai duong (két cAu duong nhya, bé tong, dét va két cu duong khac) tiép
giap v6oi Du an, khu dat, thira dat theo hién trang tai thoi di€ém dinh gia dat. Muc dicu
chinh chénh Iéch: khong qua 5%.

- B0 rong dudng (bao g0m cé via hé) tiép gidp ciia Du an, khu dét, thua dat.
Mtc diéu chinh chénh l¢ch: khong qua 10%.

—‘Sé mit dudng tiép giap ciia Dy 4n, khu dét, thira dit (bao gdm dudng, ngd).
Muc diéu chinh chénh 1éch: khong qua 5%.

Dbi voi truong hgp udc tinh gia chuyén nhuong dit, nha & riéng lé:‘Tc;) chire
xac dinh gia dat thuc hiép khao sat, thu thz}p va danh gia thém ti€u chi vé mat cat
duong ndi bd (néu co) tiep giap cua thira dat theo quy hoach duoc phé duyét. Mic
dieu chinh chénh l&ch: khong qua 5%.

1.3. Diéu kién vé cap thoat nudc, cap dién:

- Khu vyc cip nude, cip dién én dinh hay khong 6n dinh. Mt diéu chinh
chénh l¢ch: khong qué 5%.

- Tinh trang ngap Gng khi lrong mua 1én. Mirc didu chinh chénh léch: khong
qua 5%.

1.4. Dién tich, kich thudc, hinh thé cia thira dat, khu dat:
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- Dién tich, hinh thé cua thira dét, khu dét. Trudnghop tai san dinh gid 1 nhiéu
thira dat twong tu vé€ vi tri, hinh th§ thi dién tich cua thira dat dgi dién duogc lay theo
dién tich binh quan cia céc thira dat Ia tai san dinh gia. Muc di€u chinh chénh 1éch:
khéng qua 10%.

- Mit tién, chicu séu‘ cua thira ,dét, khu dat (](ich thude binh quan trong truong
hop tai san dinh gid 1a nhi€u thira dat twong tu v€ vi tri, hinh thé). Muc di€u chinh
chénh Iéch: khong qua 5%.

Truong hop ugce tinh: Gia chuyén nhuong cin ho chung cu; Gid cho thué can
ho cao tang; Gia cho thué san thwong mai dich vu, van phong nam trong toa nha hén
hop: Thuc hién khao ,sat thu thdp va danh glq theo ti€u chi dién tich ctia can ho, d1§n
tich san cho thué (Pai voi tai san dinh gia lay theo dién tich binh quéan). Muc di€u
chinh chénh léch: khong qua 10%.

1.5. Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung;

- Hé s6 sir dung dat, mat do xay dung. Mirc diéu chinh chénh 1éch: khong qua 5%.

- Sé tang cao cong trinh, tingham. Mirc diéu chinh chénh léch: khong quéa 5%.

D6i v6i loai hinh kinh doanh khach san: T chirc xac dinh gia dt thyc hién
khao sat, thu thip va danh gia thém tiu chi: SO phong, tiéu chuan dich vu ciia khach
san (x€p hang theo s0 sao). Muc di€u chinh chénh 1gch: khong qua 5%.

1.6. Hién trang moi troedng, an ninh:

- Bui, tiéng 6n,‘6 nhiém khéng khi va ngudn nuée; gin khu nghia trang, khu
xu Iy rac thai. Mrc di€u chinh chénh léch: khong qua 5%.

- Mat d¢ dan cu, tinh trang an ninh khu vuc. Muc diéu chinh chénh léch: khong
qua 5%.

1.7. Thoi han sir dung dat:

- Thoihan st dung dét con lai thue hién Dy 4n. Mirc didu chinh chénh 16ch:
khéng qué 5%.

- Di voi dit &, can ho ban (thoi han sir dung 1au dai): Khong diéu chinh.

1.8. Céc yéu t6 khac anh hudng dén gia dét phu hop voi diéu kién thuc té, truyén
thong van hoéa, phong tuc tap quan cua dia phuong bao gom Danh lam thing canh;
Dén, chiia, miéu mao; Lang nghé truyén théng. Mirc diéu chinh chénh léch: khong
qua 5%.

2. Céc yéu t anh huong dén gia dat ddi voi dat nong nghiép, bao gdm:
a) Nang suat cdy trong, vat nudi. Mitc diéu chinh chénh léch: khéng qua 20%.

b) Vi tri, dic diém thira dét, khu dat: khoang cach gﬁn nhét dén noi san xuit,
tiéu thy sdn pham. Muc diéu chinh chénh l¢ch: khong qua 20%.

c) ’Di‘é’u kién giao thong phuc vu san Xuat, tiéu thy san pham: d6 rong, cap
duong, két cau mat duong; dieu kién vé dia hinh. Mirc di€u chinh chénh léch: khong
qua 20%.
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d) Thoi han str dung dt, trir dit nong nghiép duoc Nha nude giao cho ho gia
dinh, ca nhéan theo han muc giao d4t nong nghiép, dit nong nghiép trong han mirc
nhan chuyén quyén thi khong cin ¢ vao thoi han str dung dat. Mtre diéu chinh chénh
léch: khong qua 20%.

d) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop voi thuc te truyen thong
véan hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: Can cir tinh hinh thyce té, to chirc tu van

xac dinh gia dat d& xudt cu thé trong bao cdo thuyét minh xiy dung phuong an gia
dat. Mire diéu chinh chénh Iéch: khong qué 20%.

3. Céch thirc diéu chinh ddi voi g mirc d9 chénh léch cua timg yéu té anh
hudng dén gia dat: T chire tu vn xic dinh gia dat can clr quy dinh tai khoan 1,
khoan 2 Diéu nay theo nguyén tic liy thira dit, khu dat dinh gia lam chuin dé thyc
hién d& xuét mirc diéu chinh chénh 16ch (ting 1én hodc giam xubng) cua ting yéu tb
anh huong dén gia dat trong bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi
ddng thim dinh gia dat cu thé tham dinh;

Trudng hop quy dinh muc diéu chinh chénh léch ting yéu té dnh huong dén
gi4 dit tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay chwa danh gia pht hgp mirc twong dong nhat
dinh gitra Tai san dinh gia va Tai san so sanh, t6 chirc tu vn xac dinh gid dat dé xuét
cu thé trong Bao céo thuyet minh xay dyng phuong an gia dat dé Hoi dong thim dinh
gid dét xem xét, quyét dinh; Mtrc d6 chénh 1éch t6i da cua tirng yéu té anh huong dén
gid dat dé xac dinh mirc trong ddng nhat dinh giita Tai san dinh gia va Taisan so sanh
khong qua 25%. Gia dét cia thira d4t can dinh gia da xac dinh phai bao dam chénh
léch vai timg gia dt wdce tinh khong qué 15% theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 Nghi
dinh s6 71/2024/NB-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu.

Diéu 6. Té chirc thuwe hién

1. Céac S&: Tai nguyén va Moi truong, Tai chinh, Tu phap, Xay dung, Quy
hoach Kién tric; K& hoach va Déu tu; Cuc Thué thanh phé Ha No6i va UBND céc
quan, huyén, thi xa chiu trach nhiém td chirc trién khai thuc hién theo chuc nang,
nhiém vu duoc giao, finh vuc va pham vi quan ly nha nudc.

2. S¢ Tai nguyén va Moi truong, Cuc Thué thanh phé Ha Noi, S¢ Du lich,
Cuc Théng ké Ha Noi, Ngan hang Nha nuréc - Chi nhanh Ha Noi va don vi lién quan:
C6 trach nhiém cung cp thong tin dé phuc vu cong téc xdc dinh gia déit‘theo quy
dinh trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhén dugc van ban yéu cau cua co
quan c6 chtre ning quan Iy dit dai hodc tb chirc thyc hién dinh gia dét.

3. To chirc tu van xéc dinh gia dat chiu trach nhiém truéc phap luat vé két qua
thu thap, tong hop, phan tich thong tin, tinh chinh xac, day du cua cac thong tin E
ap dung phuong phap dinh gia dat, ty 1& diéu chinh cac yéu tb anh huong dén gia dat
tai Pidu 5 Quy dinh nay va tinh chinh xac, trung thyc, khach quan cua két qua tu van
dinh gia dét theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 162 Luat Dit dai nim 2024.

4. Trong qué trinh trlen khai thuc hién, néu co vuong mac céc to chirc, ca
nhan kip thoi phan anh vé Sé Tai nguyén va Moi truong dé tong hop, bao cao Uy
ban nhan dan Thanh phd xem xét, bd sung, sira ddi./.



1. Ap dung véi Dy 4n cao ting (Chung cuw, vin phong, thwong mai,...)

Dién tich san duéi

Dién tich san tir 50.000m? dén

Dién tich san trén 200.000m>

N¢i dung 50.000m? duéi 200.000m?
Nim 1 Nam 2 Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 1 Nam2 | Nim3 Nam 4
Tién d6 xay dyng 50% 50% 35% 35% 30% 25% 25% 25% 25%
Tién d6 ban cian hd 100% 0% 50% 50% 0% 35% 35% 30%
Ticn d§ cho thué Vin Doanh thu tir ndm thir 3 Doanh thu tir nam thir 4 Doanh thu ttr ndm thir 5

phong, thuong mai

Doanh thu, chi phi két chuyén vé thoi diém cudi nam

2. Ap dung v6i D 4n hén hop (Nha ¢ thip ting, cao ting, thwong mai,...) va Dy 4n nha ¢ thép ting

Dién tich dit dwéi Sha

Dién tich dit tir 5 ha dén duéi

Dién tich dit trén 20ha

Noi dung 20 ha
Nim 1 Niim 2 Niam1 | Nam2 | Nam3 Nim1 | Nam2 | Nam3 | Nam 4
Tién do xay dung 50% 50% 35% 35% 30% 25% 25% 25% 25%
Tién 46 ban nha & thap 100% 50% 50% 0% 35% 35% 30%
tang, can hg
Tien d§ cho thué vin Doanh thu tir nim tht 3 Doanh thu tir nim thir 4 Doanh thu tir ndm th 5

phong, thuong mai

Doanh thu, chi phi két chuyén vé thoi diém cudi nam




. Ap dung véi Dy an Khu cong nghiép, Cum cong nghiép

Dién tich dit dwéi 100 ha

Dién tich dt tir 100ha dén 300ha

Dién tich dét trén 300ha

N§i dung
Nim 1 Nam 1 Nim 2 Nam 1 Niam 2 Nam 3
Tién d6 xay dyng 100% 50% 50% 35% 35% 30%
; i (Xay dyng trong 6 thang dau nam)
A a1 100% o o o
Tién 40 ban hang (Bén hang trong 6 thang cudi nim) 100% 0% S0%
Tién d6 cho thué Doanh thu tir nam thir 2 Doanh thu tir ndm thir 3 Doanh thu tir ndm thir 4

Doanh thu, chi phi két chuyén vé thoi diém cubi nim




