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

THANH PHO HA NOI Péc lap - Tu do - Hanh phiic
S6:55  /2024/Qb-UBND Ha Néi, ngay 06 thang9 nam2024
QUYET PINH

Vé viéc ban hanh Quy dinh mt s0 ndi dung thudc thAm quyén ciia ij ban
nhan dan Thanh pho veé xac dinh gia dat cu thé trén dia ban thanh pho Ha Néi

UY BAN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

- Can cir Lugt T 6 chitc chinh quyén dia phwong ngay 1 9/6/2015; Ludt sua doi,
bo sung mot so diéu cua Ludt To chiee Chinh phu va Ludt To chirc chinh quyén dia
phuwong ngay 22/11/2019;

Can cik Ludt Pat dai ngay 18/01/2024; Ludt sita doi, bé sung mét sé diéu ciia
Ludt Pdt dai s6 31/2024/QH15, Ludt Nha ¢ sé 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bat
dong san s6 29/2023/QHIS5, Ludt Cdac té chirc tin dung sé 32/2024/QH15 ngay
29/6/2024;

‘ Can cir Nghi dinh 6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii quy dinh
ve gia dat;
Theo dé nghi ciia Gidm déc S¢ Tai nguyén va Moi truong tai 1o trinh s6
6910/TTr-STNMT-KTD ngay 16/8/2024, To trinh bo sung so 7092/TTrBS-STNMT-K7D
ngay 30/8/2024 va Bdo cdo tham dinh cia So Tu phdp so 220/BC-STP ngay 29/7/2024.

QUYET PINH:

7 Diéu 1. Ban hanh kem theo Quyét dinh nay Quy dinh mot sO ndi dung thudc
tham quyén ctia Uy ban nhan dan Thanh pho ve xac dinh gia dat cy thé trén dia ban
thanh pho Ha Noi.

Diéu 2. Quyét dinh nay ¢6 hiéu luc ké tir ngdy 16 thang 9 nim 2024. Céc
quy dinh tru’c';c day cua UBND Thanh pho vé xac dinh gia dat cu thé hét hiéu luc ké
tor ngay Quyét dinh nay c6 hi¢u luc thi hanh.

Piéu 3. Chanh Vian phong UBND Thanh phé; Giam ddc cac S&, ban, nganh
Thanh pho; Chu tich UBND céc quan, huyén, thi xa; Chu tich UBND cac xa, phuong,
thi tran; Thu trudng cac co quan, don vi va cac t6 chuc, ¢4 nhan c6 lién quan chiu
trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./. %
Noi nhdn: > A A
- Nhu Didu 3: TM. UY BAVN NHAN DAN
- Van phong Chinh phu; CHU TICH
- Cac B6: TN&MT, XD, TC, TP; , =
- TTTU, TT HBND Thanh ph();

- Chu tich UBND Thanh pho;

- Cac PCT UBND Thanh pho;

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

- VP: Thanh uy, Poan PBQH va HDNDTP;

- VPUB: CVP, cac PCVP, cac phong chuyén mon,
Trung tam Thong tin dién t& TP Ha N§i;

- Luu: VT, KTTHDéng.




CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poclap - Tu do - Hanh phuc

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

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh cu thé mot s6 ndi dung duoc giao thudc thim quyén
ctia UBND Thanh phd vé gia dét theo quy dinh tai diém d khoan 2 va diém d khoan
3 Piéu 6, khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh sd 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh
pha quy dinh vé gia dat.

Piéu 2. P6i twong ap dung

1. Co quan co6 chirc nang quan Iy dat dai; co quan, ngudi co tham quyén xac
dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. T6 chire tu van xac dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van x4c dinh gia dat.
3. Cac to chirc, ca nhan khac c6 lién quan.

Piéu 3. Ty 1¢ lap day, ty 1¢ ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bit
diu ban hang dé wéc tinh tdng doanh thu phat trién cia khu dat, thira dat khi
ap dung phwong phap thiang du (thwe hién diém d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh 50
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu)

1. Ty 16 lap day

a) Ty 1¢ lap day ddi véi trudng hop cho thué dat, thué mat bang sir dung vao muc
dich thu:ong mai dich vy, van phong, can ho cho thué, nha tré va cac loai hinh dich vu
khac (bao gdm tang him tréng gitr xe, bai dé xe theo quy hoach dugc phé duyét) dugc
phan chia theo khu vuc dé ap dung cho tirng vi trf thira dat, khu dét, cu thé:

- Céc quan Hoan Kiém, Hai Ba Trung, Ba Dinh, Péng Da la: 90%.

- Cac quan Tay HO, Cau Gidy, Thanh Xuén la: 85%.

- Cac quan con lai la: 83%.

- Cac phuong thudc thi xd Son T4y va Thi tran thudc cac huyén la: 75%.

- Dy an phat trién nha &, khu d6 thi trén dia ban céac xa thudc cc huyén va thi
xa Son Tay: 75%.

- Céc xa thugc thi xa Son Tay va cac xa cua cac huyén con lai la: 70%.

b) Ty I¢ lap day cho muc dich khach san: Cin ctr cong sudt sir dung phong
khach san (trong diéu kién binh thuong) bmh quan trong 2 nim lién tuc gan nhat tinh
dén thoi diém dinh gia theo vin ban cung cap thong tin caa So Du lich.

¢) Ty I¢ lap day ddi voi du an khu cong nghiép, cum cong nghiép: 100%.



2

2. Ty 1é ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bat diu ban hang:
a) Ty 1€ ban hang: Theo Phuy luc dinh kem.

b) Thoigian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich
vy dugc xac dinh can ctr vao tién do da dugc xac dinh trong chu truong dau tu hodc
h6 so mai thau thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an
dau tu d€ udc tinh doanh thu phat trién ctia du 4n. S6 ndm ban hang cua Dy 4n dugc
tinh tron ndm theo quy dinh tai khoan 5 Pi€u 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh phu. Truong hop thoi gian ban hang khong tron ndm thi khoang
thoi gian khong tron nam tur 06 thang trg 1én dugc tinh tron thanh 01 nadm; dudi 06
thang thi khong tinh thoi gian ban hang doi voi khoang thoi gian nay.

Truong hop trong cac van ban vé chu treong dau tu hodc hd so moi thau thue
hién du an dau tu hodc quyét dinh phe duyet chéap thuan dy an dau tu chua xac dinh
cu thé thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu
thi t6 chirc tu van xac dinh gia dat can ctr theo cac thong so6 tai Phu luc dinh kém dé
xuat cu thé trong Bao c4o thuyét minh xay dung phuong an gia datdé Ho1 dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Diu 4. Ty 1¢ % dé xac dinh chi phi kinh doanh; ty 1¢ % dé xac dinh chi
phi 13i vay, l¢gi nhuin cia nha dau tw c6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro trong
kinh doanh; thi gian xay dung, tien d¢ xay dung dé wéc tinh tong chi phi phat
trién cia khu dat, thira dat khi ap dung phwong phap thang dw

1. Ty 1&¢ % d€ 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 pht1) bao gdm:

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

b) Chi phi quan I¥ van hanh duoc tinh bang ty 18 % trén doanh thu, cy thé:

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

- Loai hinh trong gitt xe: 5%.

- Loai hinh kinh doanh khéch san: 45% d6i v6i khach san c6 tiéu chuan tir 4
sao trd Ién va 35% do61 vdi khach san ¢6 tiéu chuan tir 1 dén 3 sao.

- Loai hinh cho thué nha xuéng: 0%.

2. Ty & % dé xac dinh chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén
V§n chu s& htru, rui ro trong kinh doanh (thuc hién di€ém ¢ khoan 3 Di€u 6 Nghi dinh
s0 71/2024/ND-CP) la: 14%.

3. Thoi gian xay dung, tién do xay dung (thuc hién diém d khoan 3 Piéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu): Dugc xac dinh can
clr vao tien do da duoc xac dinh trong chu treuong déu tu hodc ho so moi thau thye
hién du an dau tu hoac quyét dinh phé duyé¢t, chap thuan du an dau tu dé udc tinh
chi phi phat trién ctua dy an. SO ndm xay dyng va phat sinh chi phi cua Dy 4n dugc
tinh tron nam theo quy dinh tai khoan 5 Di€u 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh pht. Truonghop thoi gian xay dung khong tron nam thi khoang
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thoi gian khong tron nam tir 06 thang tr¢ [€n dugce tinh tron thanh 01 nam; dudi 06
thang thi khong tinh thot gian xdy dung d61 voi1 khoang thoi gian nay.

Truong hop trong cac van ban vé chii truong dau tu hodc hd so moi thau thyc
hién du an dau tu hodc quyet dinh phe duyét, chap thuén du an dau tu chua xac dinh
cu thé thoi gian xdy dung, tién do xay dung thi to chtre tu van xac dinh gia dit can
cu theo céc thong so tai Phu luc dinh kéem dé xuét cu thé trong Bdo cdo thuyet minh
xdy dung phuong an gia dat ¢é Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 5. Cac yéu té anh huwong dén gia dit, mirc dd chénh léch toi da caa
tirng yéu t6 anh hwong dén gia dat, cach thire didu chinh d6i véi tirng mire do
chénh 1éch ciia tirng yéu t6 anh huéng dén gia dat (thwce hién khoén 3 Diéu 8
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii)

1. Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, cac tiéu chi hinh thanh yéu t6 anh hudng
dén gia dat dé phan tich, xac dinh muc twong dong nhat dinh, diéu chinh cua tung
y€u t0 anh huong dén gia dat gita Tai san dinh gid va Taisan so sanh doi voi dat phi
ndng nghi€p, bao gom:

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

- Khoang cach theo tht ty uvu tién dén: Trung tdm hanh chinh; trung tAm
thuong mai; gido duc va dao tao; cong vién, khu vui choi gidi tri; chg, co so y té
(theo vi tri, hi€én trang cia Dy an, khu dat, thira dat). Muc di€u chinh chénh 1éch:
khong qua 5%.

, -Gia dét theo Bang gia dat cua Thanh phd (theo vi tri ctia Du an, khu dét, thta
dat). Muc diéu chinh chénh léch: khong qua 15%.
1.2. PBiéu kién vé giao thong:
- Loai duong (ket ciu duong nhya, bé tong, dat va két cau duorng khac) tlep

giap voi Dy an, khu dat, thira dat theo hién trang tai thoi diém dinh gia dat. Muc diéu
chinh chénh I¢ch: khong qué 5%.

- B4 rong duodng (bao g0m ca via he) tiép gidp cta Du an, khu dat, thira dat.
Mtrc diéu chinh chénh léch: khong qua 10%.

- S6 mat duong tiép giap ctua Du an, khu dét, thira dat (bao gdm dudng, ngd).
Muc di€u chinh chénh l1éch: khong qua 5%.

Déi vai truong hop udce tinh gia chuyén nhuong dat, nha & riéng 1é: To chirc
xac dinh gia dat thyc h1en khao sat, thu thap va danh gia thém tiéu chi vé& mat cét
duong nodi bo (néu co) tiép giap cua thira dat theo quy hoach dugce phé duyét. Muc
diéu chinh chénh léch: khong qua 5%.

1.3. bi€u kién vé cap thoat nudc, cap dién:

- Khu vuc cép nuoc, cép dién 6n dinh hay khong 6n dinh. Mtc diéu chinh
chénh I&ch: khong qué 5%.

- Tinh trang ngp ung khi lugng mua 1on. Mtc diéu 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 dat, khu dat. Trudnghop tai san dinh gia 1a nhiéu
thira dat twong ty vé& vi tri, hinh thé thi dién tich cta thira dat dai dién dugc lay theo
dién tich binh quan ctia cac thira dat 13 tai san dinh gid. Mirc diéu chinh chénh léch:
khong qua 10%.

- Mit tién, chiéu sdu cua thira dat, khu dat (kich thuéc binh quan trong truong
hop tai san dinh gia 1a nhi€u thtra dat tuong ty vé vi tri, hinh thé). Mtrc di€u chinh
chénh I&ch: khong qua 5%.

Truong hop udc tinh: Gia chuyén nhuong can ho chung cu; Gid cho thué can
ho cao tang; Gia cho thué san thuong mai dich vu, vin phong nam trong tda nha hdn
hop: Thuc hién khao sat, thu thap va danh gia theo ti€u chi dién tich cua can hg, di¢n
tich san cho thué (P61 voi tai san dinh gia 1ay theo dién tich binh quan). Muc dicu
chinh chénh léch: khong qua 10%.

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

-Hésb st dung dat, mat do xay dung. Muc diéu chinh chénh léch: khong qua 5%.

- S6 tang cao congtrinh, ting hdm. Mtrc diéu chinh chénh léch: khong qua 5%.

Pbi v6i loai hinh kinh doanh khach san: T6 chitc xac dinh gia dat thyc hién
khao sat, thu thap va danh gia thém ti€u chi: S6 phong, ti€u chuén dich vu cua khach
san (x€p hang theo s6 sao). Muc di€u chinh chénh léch: khong qua 5%.

1.6. Hién trang moi truong, an ninh:

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

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

1.7. Thoi han st dung dat:

- Thoihan st dung dat con lai thyc hién Dy &n. Mt diéu chinh chénh léch:
khong qua 5%.

- Dbi v6i dat ¢, can ho ban (thoi han st dung lau dai): Khong diéu chinh.

1.8. Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phuhop voi diéu kién thyc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tp quan cua dia phurong bao gom Danh lam thing canh;
Pén, chia, miéu mao; Lang nghé truyén thong. Mirc diéu chinh chénh léch: khong
qua 5%.

2. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat ddi v6i dat nong nghiép, bao gom:

a) Nang suit cay trong, vat nudi. Mirc diéu chinh chénh léch: khong qua 20%.

b) Vi tri,v dac diém (hﬂra dét, khu dat: khoang céach gﬁn nhét dén noi san Xuét,
tiéu thu san pham. Mtrc di€u chinh chénh léch: khong qué 20%.

C) Dleu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thy san pham: do rong, cip

duong, két cdu mit duong; diéu kién vé dia hinh. Mirc diéu chinh chénh léch: khong
qua 20%.
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d) Thoi han sir dung dat, trir dat nong nghiép duoc Nha nudce giao cho ho gia
dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han murc
nhan chuyén quyén thi khong can cir vao thoi han st dung dat. Muc diéu chinh chénh
léch: khong qua 20%.

d) Cac yéu tb khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc te truyen thong
van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong: Can ctr tinh hinh thyc té, to chirc tur van

xac dinh gia dat dé xuat cy thé trong bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia
dat. Mirc diéu chinh chénh léch: khong qua 20%.

3. Cach thirc diéu chinh ddi v6i timg murc do chénh léch cua ting yéu té anh
huong dén gia dat: To chirc tu van xac dinh gia dat cin ci quy dinh tai khoan 1,
khoan 2 Piéu nay theo nguyén tic liy thira dat, khu dat dinh gid 1am chuan dé thuc
hién dé xuat mic diéu chinh chénh 1éch (ting 1én hodc giam xudng) cua ting yéu tb
anh huong dén gia dat trong bao cio thuyét minh xdy dung phuong an gia dat dé Hoi
dong tham dinh gia dat cu thé thim dinh;

Trudng hop quy dinh mirc diéu chinh chénh léch timg yéu t6 anh huong dén
gia dat tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay chua danh gia phu hop mitc twong dong nhat
dinh gitta Taisan dinh gid va Taisan so sanh, t6 chirc tur van xac dinh gia dat dé xuat
cu thé trong Béo cao thuyet minh xay dung phu:orng an gia dat dé H01 dong tham dinh
gid dat xem xét, quyét dinh; Mirc do chénh léch tbi da ciia ting yéu td anh huongdén
gia datdé xac dinh mirc trong dong nhat dinh gitra Tai san dinh gia va Taisan so sanh
khong quéa 25%. Gia dat cua thira dt can dinh gia di xac dinh phai bao dam chénh
léch véi ting gia dat uGe tinh khong qua 15% theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 ctia Chinh phu.

Piéu 6. T6 chirc thue hién

1. Céc So: Tai nguyén va Moi truong, Tai chinh, Tu phdp, Xay dung, Quy
hoach Kién tric; K& hoach va Pau tu; Cuc Thué thanh phé Ha No61 va UBND cac
quan, huyén, thi xa chiu trdch nhi€ém td chure trién khai thuc hién theo chirc nang,
nhi€ém vu dugc giao, linh vuc va pham vi quan Iy nha nudec.

2. S& Tai nguyén va Mai truong, Cuc Thué thanh phé Ha Noi, S& Du lich,
Cuc Théng ké Ha N1, Ngan hang Nha nudc - Chi nhdnh Ha N§1 va don vi lién quan:
C6 trach nhiém cung cp thong tin dé phuc vu cdng tac xac dinh gia d.'?'lt‘theo quy
dinh trong tho1 han 05 ngdy lam viéc ké tir ngady nhan dugc van ban yéu cau cua co
quan c¢6 chirc nang quan ly dét dai hodc to chirc thuc hién dinh gia dat.

3. T6 chire tu van xac dinh gia dit chiu trach nhiém trudce phap luat vé két qua
thu thap, tong hop, phéan tich thong tin, tinh chinh xac, déy du cua cac thong tin dé
ap dung phuong phap dinh gia dat, ty 1& diéu chinh cac yéu t6 anh hu’ong dén gia dat
tai Piéu 5 Quy dinh nay va tinh chinh xac, trung thuc, khach quan cua két qua tu van
dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 162 Luat Pat dai nim 2024.

4. Trong qua trinh trién khai thuc hién, néu c6 vuong mic, cac to chuc, ca
nhan kip thoi phan anh vé S& Tai nguyén va Moi truong dé€ tong hgp, bao cdo Uy
ban nhan dan Thanh pho xem xét, b6 sung, stra doi./.



(Kém theo Quyét dinh sé .

1. Ap dung véi Dy an cao tang (Chung cw, vin ph(‘)n, to’ng mai,...)

Dién tich san dwoi

Dién tich san tir 50.000m? dén

Dién tich san trén 200.000m?

Noi dung 50.000m? dudi 200.000m?
Nam 1 Nam 2 Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 1 Nam2 | Nam3 Nam 4
Tién d6 xay dung 50% 50% 35% 35% 30% 25% 25% 25% 25%
Tién d6 ban can ho 100% 0% 50% 50% 0% 35% 35% 30%
Tien do cho thué Van |10ty iy nim thie 3 Doanh thu tir nam thir 4 Doanh thu tir nam tht 5
phong, thuong mai
Doanh thu, chi phi két chuyén vé thoi diém cudi nam
2. Ap dung véi Du &n hén hop (Nha & thap tang, cao ting, thwong mai,...) va Dy 4n nha é thap tang
N Dign tich d4t duéi 5ha | D' tich dat tr S ha den dudi Dién tich dét trén 20ha
Noi dung 20 ha
Nam 1 Nam 2 Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 1 Nam 2 | Nam 3 Nam 4
Tién do xay dung 50% 50% 35% 35% 30% 25% 25% 25% 25%
Tien do ban nha o thap 100% 50% 50% 0% 35% | 35% | 30%
tang, can hd

Tién d6 cho thué van
phong, thuong mai

Doanh thu tir ndm thr 3

Doanh thu tir nam th 4

Doanh thu tir ndm thr 5

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




3. Ap dung véi Du an Khu cong nghiép, Cum coéng nghiép

Dién tich dit dwéi 100 ha

Dién tich dt tir 100ha dén 300ha

Dién tich dit trén 300ha

Noi dung
Nim 1 Niam 1 Niam 2 Nim 1 Nim 2 Niam 3
idn do XA 100% 0 0 0 0 0
Tién d6 xay dung (X4y dung trong 6 thing diu nim) 50% 50% 35% 35% 30%
PV 100% 0 0 0
Ticn dg ban hang (Ban hang trong 6 thang cudi nam) 100% 50% 50%

Tién d6 cho thué

Doanh thu tir nam thr 2

Doanh thu tir nam thr 3

Doanh thu tir nam th 4

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