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

TINH HOA BINH Déc 1ap - Tu do - Hanh phuc
Sb: 1669 /QD-UBND Hoa Binh, ngay 25 thang 7 nam 2023
QUYET PINH

Quy dinh mot so chi tiéu lam can cir xac dinh gia dat cu the
cua cac du an c6 sir dung dat trén dia ban tinh Hoa Binh

UY BAN NHAN DAN TINH HOA BINH

Can cir Ludt Té chire chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015;

Can cir Ludt sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt T6 chire Chinh phu va
Ludt T6 chire chinh quyén dia phwong ngdy 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Ludt Ddt dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Can cit cdc Nghi dinh ciia Chinh phii: Nghi dinh sé 44/2014/NP-CP ngay
15 thang 5 nam 2014 quy dinh vé gid ddt; Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 quy dinh vé thu tién sir dung ddat; Nghi dinh so 46/2014/ND-
CP ngay 15 thang 5 nam 2014 quy dinh vé thu tién thué ddt, thué mat nuwéc; Nghi
dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 ndm 2016 sira doi, bé sung mét s6 diéu
cua cdac Nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dat, thu tien thué dat, thué mat
nuwée; Nghi dinh s6 01/2017/NP-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 sita déi, bo sung
mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Dat dai; Nghi dinh sO
123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 nam 2017 sita doi, b6 sung mét sé diéu ciia
cdc Nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dat, tien thué dat, thué mat nuée;, Nghi
dinh sé 148/2020/ND-CP ngay 18 thang 12 nam 2020 sira doi, bé sung mét sé
Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pat dai;

Can cir Théng tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 ciia
B truéng B Tai nguyén va Méi trieong quy dinh chi tiét phwong phap dinh gid
dat; xdy dung, diéu chinh bang gid dat; dinh gid dat cu thé va tw van xdc dinh
gia ddt;

Can cit Két lugn so 1358/KL-TTr ngay 12 thang 12 nam 2022 ciia Thanh
tra Bé Tai chinh Két lugn thanh tra vé c¢ong tdc qudn Iy ngdn sdch nha nwée nam
2021 trén dia ban tinh Hoa Binh;

Theo @é nghi cua Hoi déng tham dinh gid dat tinh Hoa Binh tai To trinh s6
182/TTr-HDTPH ngay 28 thang 4 nam 2023, Cong vin sé 2434/CV-HPTH ngay
14 thang 7 nam 2023.
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QUYET PINH:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh mot s6 chi tiéu 1am can cr xac dinh gia dat cu thé
cua cac du an c6 st dung dat trén dia ban tinh Hoa Binh.

Piéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chitc ning quan 1y nha nuéc vé dat dai, co quan c6
chuc nang tham dinh gié dat.

2. T6 chirc c6 chire ning tu van xac dinh gia dit, ca nhan hanh nghé tu van
xac dinh gia dat.

3. T6 chirc, ca nhan khac c6 lién quan.

Piéu 3. Mt so chi tiéu cu thé

1. Ty 18 lap day dbi véi cac trudng hop cho thué van phong, thuong mai
dich vu, khach san, biét thu nghi dudng, can ho dich vu, nha xudéng, dich vu tang
ham va bai do xe

a) Van phong, thuong mai

Dia ban cac phuong thudc thanh phd Hoa Binh va céc thi tran thudc cac
huyén: Ty 1€ 1ap day tir 75% dén 85%. D61 voi du an co vi tri loi the déc biét ty
1€ 1ap day co6 thé 1én dén 90%.

Céc x4 con lai: Ty 1¢ 1ap day tir 65% dén 75%.

Truong hop ty 16 lap day thap hon 75% doi v6i dat thué tai cac phudng, thi
tran va thap hon 60% doi voi dat thué tai cac xd, S¢ Tai nguyén va Moi truong
trinh HO1 dong tham dinh gia dat tinh xem xét quyét dinh tirng trudng hop cu thé.

b) Khach san, biét thu nghi dudng

Pia ban cac phudng thudc thanh phd Hoa Binh va céc thi tran thudc cac
huyén: Ty 1€ lap day tr 65% dén 80%. P61 véi du an ¢6 vi tri 1ot thé ddc biét ty
1€ 1ap day co6 thé 1én dén 85%.

Céc x4 con lai: Ty 1é 1ap day tir 55% dén 65%.

Truong hop ty 18 14p day thap hon 65% dbi véi dat thué tai cac phuong, thi
tran va ty 1€ 1ap day thap hon 55% cac xa, S& Tai nguyén va Moi truong trinh Hoi
dong tham dinh gia dat tinh xem xét quyét dinh tung trudong hop cu thé.

¢) Can ho dich vu

Pia ban cac phuong thudc thanh phé Hoa Binh va cac thi trdn thudc céac
huyén: Ty 1€ 1ap day tir 75% dén 85%. D61 voi du an co vi tri loi the dac biét ty
1€ lap day co6 thé 1&€n dén 90%.

Céc xa con lai: Ty 18 1ap day tir 65% dén 75%.



‘Truong hop ty 18 lap day thap hon 75% doi voi dét thué tai cac phudng,
thi tran va thap hqn 65% do1 véi dat t}lué tal cac xa, S& Te‘li nguyén va Moi
truong trinh Hoi dong tham dinh gia dat tinh xem xét quyet dinh tung truong
hop cu thé.

d) Nha xuong

bia ban cac phuong thudc thanh phb Hoa Binh va cac thi tran thudc céc
huyén: Ty I¢ lap day tur 75% dén 90%.

Céac x3 con lai: Ty 18 1ap day tir 55% dén 70%.

Truong hop ty 1¢ lap day thap hon 75% dbi v6i dat thué tai cac phuong,
thi trin va thap hon 55% d6i voi dat thué tai cac xa, So Tai nguyén va Moi
truong trinh Hoi dong tham dinh gia dat tinh xem xét quyét dinh ting truong
hop cu thé.

d) Dich vu ting ham, bii dd xe

Do6i vai ty 16 14p dé}y cta dich vu ting him va bii dd xe: Pia ban cac phuong
thudc dia phan thanh pho Hoa Binh trong gitr xe 03 lugt/ngay; cac thi tran thudc
cac huyén 02 luot/ngay; dia ban cac xa con lai 01 lugt/ngay.

Déi véi ty 18 1ap d:?ly cua dich vu tang hdm cua toa nha cao tdng, xac dinh
c[ua VE‘l‘O mat do dan cu, tang cao cong trinh, dién tich san kinh doanh va dién tich
tang ham, khong phan chia theo khu vuc, vi tri cia du an.

2. Ty 1¢ san kinh doanh/san xay dung

Dbi v6i cac dy an co thiét lgé ky thuat thi ty 1¢ san kinh doanh trén san xay
dung tinh theo ban v& thiét ké. D61 voi du an khong c6 thiét ké k§ thuat thi ty 1€
san kinh doanh trén san xay dung la 75%, tang ham dé xe la 100%.

3. Chi phi phat trién ctia du an dugc quy dinh nhu sau:

a) Chi phi dau tu xdy dyng cua dy an trong phuong an xac dinh gia dat:

duoc xac dinh theo hd so tong mirc dau tu xay dung cta du 4n d3 duge S¢ Xay
dung tham gia ¥ kién thdm dinh tai thoi diém dinh gia dat.

b) Chi phi quang cao, ban hang, quan ly: Chi phi quang cao, ban hang, quan
1y bang 1% doanh thu trudc thué cua du an.

¢) Loi nhuan cta nha dau tu cd tinh dén yéu td rui ro kinh doanh, chi phi
von trong thoi gian thuc hién dy an t61 da bang 14% tong chi phi dau tu xay dung
va gia tri khu dat ctia du an.

4. Dbi voi cac 16 dat c6 vi tri thuan loi

Cac 16 dat co vi tri goc tiép giap 2 mat duong, 3 mit dudong, don gia ting
15% so véi cac 10 dat ti€ép giap 1 mat dudng cung vi tri thuan lgi nhat.

Cac 16 dat c6 1 mat duong trude va 1 mit dudng sau, don gia taing 10% so
voi cac 16 dat tiép giap 1 mat duong cung vi tri thuén lg1 nhat.



Cac 16 dat c6 1 mit dudng va 1 mit thoang hodc c6 1 mit dudng va 2 mit

thoang (ma khong phai 1a 16 goc), 16 d4t nhin ra céng vién ciy xanh, ven ho..

., don

gia ting 5% so v&i cac 16 dat tiép giap 1 mat dudng ¢ cung vi tri thuan loi nhat

5. D6i véi cac 16 dat co mat do xay dung khac nhau

Truong hop cac thura dat (16 d4t) so sanh va thira dt can dinh gia ndm trong

cac khu vuc c6 quy dinh vé& mat do xay dung, cac thira dat c6 khac nhau vé mat
do xay dung (MD),(D)‘ thi diéu chinh mtc chénh léch gilia cac thua dat so sanh
(TDSS) véi thira dat can dinh gia (TPDG) theo ty 1€ cu thé nhu sau:

TDSS
0 0 0

™G Vliowh | <ewos | <eows | MPXDSE0%

(1) (2) 3) (4) ©)
90%<MDXD<100% 100% 98% 95% 90%
80%<MDXD<90% 102% 100% 98% 95%
60%<MDXD<80% 105% 102% 100% 98%
MDXD<60% 110% 105% 102% 100%

Téng ty 18 phan tram (%) diéu chinh giita TDSS va TPDG cua 02 (hai) yéu
t6 so sanh 1a quy mé, kich thuéc, hinh dang va mat do xay dung 1a 15% ddi véi
céc thira dit c6 mat do xay dung nho hon hoac bang 60% va 10% dbi véi cac thira
dat co6 mat do xay dung con lai.

béi véi cac TPSS va TPPG p(’) muc chénh léch khong vuot 2% mat do
xay dung theo quy hoach sir dung dat dugc phé duy¢t thi khong di€u chinh mat
do xay dung.

6. Ty 1¢ chiét khau

a) Di v6i phuong phap thu nhap: Tinh theo 141 suét tién gui tiét kiém binh
quan mot nam (r) trong 03 ndm lién tuc tinh dén thoi diem dinh gia dét cia loai
t1en gui VND ky han 12 thang cua ngan hang thuong mai nha nu6c c6 muc lai
suat tién gui tiét kiém cao nhat (x4c dinh tai thoi diém dinh gia dat) trén dia ban
tinh Hoa Binh.

b) Béi v6i phuong phap thang du: Tinh theo lai suit cho vay trung han binh
quan tai thoi diém dinh gia dat cua tién vay VND ciia cac ngan hang thuong mai
nha nuoc trén dia ban tinh (Ngan hang TMCP Coéng Thuong Viét Nam, Ngan
hang Pau tu va Phat trién Viét Nam, Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam)
dé thuc hién dy an dau tu phat trién bat dong san tai thoi diém dinh gia.



7. V& viéc phan b6 chi phi ha ting k¥ thuat caa du an ddi véi cac du an dau
gid quyén sur dung dat ca du an

Déi v6i cac du an ddu gid quyén sir dung dét ca du an c6 dién tich dat nhu:
D4t nha ¢ xa hoi, dit thwong mai dich vu, dat san xudt kinh doanh... ma sau khi
nha dau tu trung dau gia thue hién xay dung ha tang k¥ thudt xong, c6 trach nhiém
ban giao cho Uy ban nhan déan cdp huyén quan Iy thi duoc tinh chi phi dau tu xay
dung ha tang ky thuat cho toan bd di¢n tich cua du an.

Nha dau tu thue hién du 4n nha & x4 hoi, dat thuong mai dich vu, dat san
xuat kinh doanh... phai hoan trd ngan sach nha nudc tién dau tu xay dung ha tang
k¥ thuat cua du an phan bo cho phan dién tich dat dugc giao.

8. Thoi gian xay dung

Thoi gian thue hién du 4n theo quy dinh Luit Dau tu cong va dam bao phu
hop véi dién tich dat & theo quy hoach cua dy an. Thoi gian xay dung ha tang k¥
thuat, thoi gian xay dyng nha ¢, s6 nam, ty 1¢ phan bd doanh thu ddi véi ting dy
an dau tu phat trién nha &, nha ¢ thuvong mai (duwoc tinh tir thoi diém c6 Quyét
dinh giao dat, nam giao dat goi la nam 0 va xdc dinh theo ngay, thang, nam giao

dat, chuyén muc dich sir dung ddt), cu thé nhu sau:

Du 4n c6 dién

Du an c6 dién

Du 4n c6 dién

Du an c6 dién

Noi dung tich dat& | tich dit & tir 3,5 | tich dat & tir 5 ha | tich dat & trén 10
dwéi3,5ha | hadéndwdisha | dén dwsi 10 ha ha
(1) (2) (3) (4) (5)

1. Du an khong

phai xdy dung nha & xay tho

1,5 ndm (nam tha

nam tht nhit)

30%)

Thoi gian xay | ¢ 4o ddu | 01 nam (nam the | nhét 70%, 06 | 2 1am (nam tha
dung ha tang k¥ N Y X . A o nhat 70%, nam
thuat ndm thur nhat nhat) thang dau nam thér hai 30%)
- thir hai 30%) °
. 1,5 nam (06 thang < < ,
Thoi gian ban Oglgglangug(s 01 nam (ndm thr | cudi nam th hai b2an7a0r; (I;a;lntgllfi
hang & hai) 70%, nim tht ba %

tur 30%)

2. Du 4n phai xay dung nha & xay tho

thir ba 30%)

tu 30%)

Thoi gian xay 1,5 nam (nam thar 02 nim (nim thir 03 nam (ndm tht
dung ha tang k¥ | 01 ndm (ndm nhat 70%, 06 X, 00/ nhat 40%, nam
PN . 1% , Ao nhat 70%, nam sy 8
thuat va xay thir nhat) thang dau nam tht hai 30%) thtr hai 40%, ndm
dung nha & thit hai 30%) ° thtr ba 20%)
1,5 nam (06 < < . 3 ndm (ndm thu
o . < < . Lo o 02 nam (nadm thr o/ = .
Thoi gian ban | 01 ndm (ndm thang cuoi nam ba 70%. nim thit tu 40%, nam tha
hang thar hai) thtr hai 70%, nam o nam 40%, nam

thtr sdu 20%)

Truong hop thoi gian xay dyng ha tang k¥ thuat theo thuc té, vi ly do
khach quan ngan hon thoi gian quy dinh néi trén, dugc co quan quan 1y Nha




nude vé xay dung tham dinh, nghiém thu va ban giao theo quy dinh thi x4c dinh
thoi gian xay dung ha ting k§ thuat theo thoi gian ban giao thuc té (Co quan
quan 1y Nha nudc vé xdy dung co trach nhiém guri Bién ban nghiém thu, ban
giao ha tang k¥ thudt cho S& Tai nguyén va Méi trudng). Thoi gian xay dung
nha ¢ va thoi gian ban hang dugc x4c dinh theo thoi gian ban giao thyc té. Khong
x4c dinh lai thoi gian xdy dung ha ting k¥ thuat theo thuc té dbi voi dy an da
duoc phé duyét phuong an gia dat cu thé trude ngay ban giao ha tang ki thuat.

Doi véi dy an c6 tinh chét dic thu, co tinh chat phuc tap, tiy ting trudng
hop cu thé S& Tai nguyén va Méi truong bao cdo Uy ban nhan dan tinh xem xét
quyét dinh thoi gian, tién d6 xay dung cua timg du 4n cu thé dé phan bd doanh
thu phu hop véi chi phi, doanh thu phat trién c6 tinh dén téc do ting gia dat cua
tirng nam khi dinh gia dat.

9. biéu kién rang budc

Chu dau tu cac du 4n c6 trach nhiém thuc hién déy du cac tha tuc dau tu,
xay dung, moi truong, dat dai, tién do thuc hién du 4n..., sau khi hoan thanh dau
tu x4y dung phai thuc hién quyét toan chi phi dau tu xay dung cua dy an, toan bo
dién tich dat cong cong, ha tﬁng ky thuat, ha tﬁng xa hoi chung ctia khu vuc du an
chu dau tu c6 trach nhiém ban giao lai cho cac cip chinh quyén dia phuong quan
ly theo dung chi truong dau tu duoc cip c6 thim quyén phé duyét va quy dinh
phap luat xay dung hién hanh.

Truong hop cac khoan chi phi néu c6 phat sinh thay d6i so v6i phuong &n
gia dinh da tinh toan trong phuong an gia dat thi So Tai nguyén va Moi trudng xay
dung phuong an gia dat diéu chinh, trinh Hoi dong tham dinh gia dat cap tinh tham
dinh lai dé trinh Uy ban nhan dan tinh phé duyét; dam bao viéc xac dinh gia dat
theo diing muc dich st dung dat, dang quy dinh, tranh that thu ngan sach nha nude.

Truong hop, cac khoan chi phi da tinh toan trong phuong an gia dat duoc
phé duyét theo so li¢u quyet toan hodc duoc co quan kiém toan, thanh tra, kiém
tra, diéu tra, két luan thap hon chi phi sir dung dé tinh toan chi phi phat trién trong
phuong an gia dat cta dy an, lam tang gia tri quyén sir dung dat thi chu dau tu du
an co trach nhiém ndp phan chénh léch nay vao ngan sach nha nude. Truong hop
s6 liéu theo quyét toan hodc co quan kiém toan, thanh tra, kiém tra, diéu tra két
luan cao hon chi phi sir dung dé tinh toan trong phuong an gia dat da dugc phé
duyét thi chu dau tu dy an tu hach toan theo quy dinh.

Piéu 4. T6 chire thuc hién

1. Co quan Tai nguyén va Moi truong can ctr cac chi tiéu quy dinh tai Quyét
dinh nay dé thuc hién xay dung phuong an gia dat theo quy dinh.

2. Co quan Tai chinh (co quan thudng trye Hoi dong tham dinh gid dat) chu
tri, phoi hop véi cac co quan: Tai nguyén va Mai truong, K€ hoach va Dau tu,
Xay dung, Tu phap, Cuc Thué tinh, Uy ban nhan dan cac huyén, thanh pho, t6



chtrc tu van x4c dinh gia dat va cac co quan, don vi lién quan t6 chtrc thuc hién
theo quy dinh.

3. T chitc ¢6 chuc nang tu van xac dinh gia dét chiu trach nhiém trude
phap luat vé tinh chinh xdc, trung thuc, khach quan cua két qua tu van dinh gia
dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 116 Luat Dat dai nam 2013.

Pidu 5. Piéu khoan thi hanh

1. Quyét dinh nay co hiéu lyc thi hanh l,<é tr ngay ky, ap dung thyc hién
cho dén khi Nghi dinh sura doi, b6 sung mot S0 diég Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu quy dinh vé gia dat duoc ban hanh, co hiéu luc
thi hanh.

2. Doi v6i cac du én da c6 quyét dinh phé duyét phuong an gia dat cu thé
trudc ngay quyét dinh nay qé hiéu luc thi hanh thi ti€p tuc thuc hién theo quyét
dinh da phé duyét, khong diéu chinh lai theo quyét dinh nay.

3. Chanh Van phong Uy ban nhan dan tinh, Giam déc cac So: Tai chinh,
Tai nguyén va Moi truong, Ké hoach va Pau tu, Xay dung, Tu phap; Cuyc truong
Cuc Thué tinh; Chu tich Uy ban nhan dan cac huyén, thanh phd va Thu trudng
cac co quan, don vi lién quan cin ct Quyét dinh thi hanh./. B

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
M bins T, CHU TICH

- Bé) Tai nguyén va Moi truong; ‘ PHO CHU TICH

- Thuong tryc Tinh ty; ~
- Thuong true HDND tinh;

- Chu tich, cac PCT UBND tinh;
- Cac Pho CVP UBND tinh;

- Cong thong tin dién tir tinh;

- Luu: VT, KTN (PMD).

== r A oA
Quach Tat Liém
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