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

THANH PHO HUE Pioc lap - Tu do - Hanh phiic
Sb: 37/2025/QD-UBND Hué, ngay 11 thang 4 nam 2025
QUYET PINH

Quy dinh mét s6 yéu té hinh thanh doanh thu, wéc tinh chi phi theo
phwong phap thang du va cic yéu to anh hudéng den gia dat de
xac dinh gia dat trén dia ban thanh pho Hué

UY BAN NHAN DAN THANH PHO HUE
Cén cir Ludt To chire Chinh quyén dia phirong ngay 19 thang 02 nim 2025,
Can cir Ludt Pat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;
Can cir Ludt svra d6i, b6 sung mot 6 dieu cua Ludt Dat dai sé 3 1/2024/QH15,

Ludt Nha & s6 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bdt dong san s6 29/2023/0H15 va
Ludt Cdc t6 chire tin dung s6 32/2024/OH15 ngay 29 thang 6 ndm 2024

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27 thing 6 nam 2024 ciia
Chinh phii quy dinh vé gia dat;

Theo dé nghi ciia Gidm doc S¢ Tai nguyén va Méi truong tai To trinh sé
301/TTr-SNNMT ngay 19 thang 3 nam 2025.

QUYET PINH:

Pié¢u 1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh cu thé cic yéu t6 hinh thanh doanh thu, uéc
tinh chi phi dé xac dinh gia dat theo phuong phap thing du; cac yéu td anh
huong dén gia dat, mirc d6 chénh léch tdi da cia timg yéu t6 anh hudng dén gia
dat, cach thtrc diéu chinh d6i v6i timg mitc d6 chénh 1éch cia ting yéu té anh
huong dén gia dat khi xac dinh gia dat trén dia ban thanh phd Hué, theo quy
dinh tai diém d khoan 2, diém d khoan 3 Diéu 6 va khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh s6
71/2024/NDCP ngay 27 thang 6 nim 2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc nang quan 1y nha nudc vé dat dai, co quan,
ngudi c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat.

2. T6 chirc ¢6 chire nang thuc hién tu van xac dinh gia dét, c4 nhan hanh
nghé tu van xac dinh gia dat.

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

Piéu 3. Quy dinh mét sé yéu t6 hinh thanh doanh thu dé xac dinh
gia dat theo phwong phap thing dw

1. Thoi diém bat dau ban hang, thoi gian ban hang cua dy an:



Dbi vé6i thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
phém, dich vu thi cdn ctr vao tién d6 d3 duoc xac dinh trong chu truong dau tu
hodc hd so moi thiu thue hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép
thuan du 4n dau tu dé udc tinh doanh thu phét trién cua du an. Trudng hop chua
xac dinh thi &p dung theo quy dinh sau:

a) Thoi gian ban hang, kinh doanh san pham, dich vu:

- Dbi v6i bat dong san nha o

+ i véi du an co quy mo dudi 50 ha: Thoi gian ban hang t6i da 8 nam;

+ DPéi véi du an co quy mo tir 50 ha trd 1én: T6 chie thuc hién dinh gia

dat can cr tinh hinh thyc té cua timg dy 4n cu thé dé dé xuat thoi gian ban hang
phu hop trinh Ho1 dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

- Déi voi cac du an thuong mai dich vu (du an khach san, dich vu luu
tra, du lich nghi dudng, cho thué van phong, trung tdm thuong mai, cac loai hinh
dich vu thwong mai khac) du 4n kinh doanh két cau ha ting khu cong nghiép,
cum cong nghiép: Thoi gian kinh doanh tir thoi diém bat dau kinh doanh cho
dén khi két thic duy an.

b) Thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu:

- Péi voi cong trinh nha & thap tang: Sau khi hoan thanh xay dung co s
ha tang ky thuat ctia du an tuong ung theo tién do da dugc phé duyét.

Trudng hop du 4n chua quy dinh cu thé tién d6 hoan thanh ha ting ky
thuat thi thoi gian hoan thanh dau tu cong trinh ha tang k¥ thuat toi da khong qua
02 nam tir thoi diém co quyét dinh giao d4t cho chu dau tu thuc hién du an.

- Pbi v6i cac cong trinh nha & cao tang, toa nha hdn hop c6 nha é: Sau khi
hoan thién phan moéng clia cong trinh, t6i da khong qua 01 nam ké tir khi trién khai
xay dung cong trinh.

- Pbi véi du 4n thuong mai dich vu (du &an khéch san, dich vu luu tr, du
lich nghi dudng, cho thué van phong, trung tam thuong mai, cac loai hinh dich vy
thwong mai khéac): Sau khi hoan thanh dau tu xay dung cong trinh theo tién d6 quy
dinh tai Quyét dinh chap thuan chi truong dau tu hodc Quyét dinh chap thuan chi
truong dau tu déng thoi véi chdp thuin nha dau tu hodc Quyét dinh chp thuin nha
dau tu hodc Gidy ching nhan ding ky dau tu hodc Quyét dinh trang dau gia quyén
sir dung dat dé thyc hién dau tu dy an hodc Quyét dinh trang dau thau thuc hién du
an dau tu co str dung dat.

- Pbi v6i du an dau tu kinh doanh ha tang khu coéng nghiép, cum cong
nghiép: Sau khi hoan thanh dau tu Cong trinh ha tang k¥ thuat.

2. Ty 1é ban hang, ty 18 1ap day:

a) D6i voi ti 18 1ap day dat thuong mai dich vu:



- Pdi véi khu dat duoc cho thué dé kinh doanh dich vu thuong mai (cho
thué€ van phong, trung tam thuong mai, cac loai hinh dich vu thuong mai khac ngoai
loai hinh khach san, du lich nghi dudng, dich vu luu trt):

+ Ty 18 14p day tdi thiéu trong nam kinh doanh dau tién: 40%.

+ Ty 1¢& lap day hiéu qua t6i thiéu binh quan qua cic ndm kinh doanh cua
du an: 80%.

- B6i vé6i dy an khach san, du lich nghi dudng, dich vu luu tra:

Cin ctr s6 lidu théng ké binh quan 03 nam lién ké trudc thoi diém dinh
gia (trong diéu kién binh thuong) cua S& Du lich. Trudng hop khong c6 s liu
thong ké cua dja phuong thi x4c dinh theo sb liéu théng ké cua ca nudc hodc TH
chte dinh gia dat dé xudt cu thé trong Béo céo thuyét minh xdy dung phuong an
gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

b) Ty 1¢ 1ap day d6i v6i khu dat cho thué thuc hién du 4n dau tu kinh
doanh két ciu ha tang Khu cong nghiép, cum cong nghiép:

- Ty 1¢ 14p day t6i thiéu trong nam kinh doanh dau tién cta du an: 15%.

- Ty 18 14p day hiéu qua téi thiéu binh quan qua cac nam kinh doanh ctia
du an: 80%.

Tuy thudc vao quy mé cia timg du an, T6 chire thyc hién dinh gia dat
deé xuat cu thé ty 1€ 1ap day phu hop tai bdo cdo thuyét minh phuong an gia dat
1am co s dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét quyét dinh.

¢) Ty 1é ban hang d6i voi bat dong san nha &: phan bd déu trén tong thoi
gian ban hang.

3. Pbi véi céac loai hinh kinh doanh khéac, cin cir tinh hinh thuc té cta
du 4n, T6 chire thuc hién dinh gia dat dé xuét cu thé cac yéu té hinh thanh doanh
thu tai Bdo cdo thuyét minh phwong an gia dat 1am co s¢ dé Hoi dong tham dinh
gia dat xem xét quyét dinh.

Pi¢u 4. Quy dinh mét s6 yéu té wéc tinh chi phi dé xac dinh gia dat
theo phwong phap thiang duw

1. Thoi gian xay dung, tién do xay dung:

Pbi véi thoi gian xay dung, tién do xay dung thi cin ctr vao tién do da
duogc xéac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du an dau
tu hodc quyét dinh phé duyét, chip thuan dy 4n dau tu dé udc tinh chi phi phat
trién cua du an. Trudng hop trong cac vin ban vé chi truong dau tu hodc ho so
moi thau thye hién dy 4n du tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du an
dau tu chi quy dinh tong tién d6 xdy dung nhung chwa chi tiét thi tién do xay
dung duoc phan bo déu trén thoi gian xdy dung cong trinh tuong tng.



Truong hop du 4n dugce co quan nha nudc c6 tham quyén giao dat, cho
thué dat theo nhiéu Quyét dinh va c6 day du diéu kién dé tinh dugc doanh thu
phat trién, chi phi phat trién cta thira dat, khu dat theo quy dinh thi viéc xac dinh
gia dat thuc hién theo diém a khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phii. Theo dé trudng hop tai quyét dinh, chp thuan chu
truong dau tu du an khong quy dinh cu thé thoi gian xdy dyng twong Gng véi
phan ky tién d6 thi thoi gian xay dung dugc xac dinh trén co s phan bo thoi
gian x4y dung (Iam tron nim) dua trén ty 18 dién tich cua timg loai dat trong
tirng quyét dinh giao dat, cho thué dat véi toan bo dién tich cua ting loai dat.

2. Chi phi kinh doanh (chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, chi phi
quan ly van hanh):

a) Dy 4n kinh doanh bt dong san nha &: dugc tinh bang 2% doanh thu
trudc thué cua du an;

b) Du an dich vu thuwong mai:
- Pbi véi loai hinh khéach san, du lich nghi dudng, dich vu luu tru:

Cin ctr sb liéu thong ké binh quan 03 nam lién ké trude thoi diém dinh
gia (trong diéu kién binh thuong) ctua S¢ Du lich. Trudng hop khong c6 s liu
thong ké ciia dja phuong thi xac dinh theo s6 liéu thong ké cua ca nudc hodc To
chutc dinh gia dat dé xuat cu thé trong Béo céo thuyét minh xdy dung phuong an
gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cy thé xem xét, quyét dinh.

- Ddi voi céac loai hinh dich vu thuong mai khac: dugc tinh béng 5%
doanh thu trude thué cta dy an;

- Pbi v6i cac Du an khac mang tinh dac thu: Chi phi kinh doanh do td
chtrc thyc hién dinh gia dét thu thap thong tin cua cac dy an dau tu cung muc dich
str dung dét chinh dé dé xuat cu thé trong Béo cao thuyét minh xdy dung phuong
an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

¢) Dy an khu cong nghiép, cum coéng nghiép: duoc tinh bang 5% doanh
thu trudc thué cua du an.

d) Déi véi cac loai hinh kinh doanh khac, can ¢t tinh hinh thuc té cua
du an, T6 chirc thyc hién dinh gia dat dé xuét cu thé chi phi kinh doanh tai Bao
cdo thuyét minh phuong an gia dat lam co s dé Hoi dong tham dinh gia dat
xem xét quyét dinh.

3. Chi phi 1ai vay, lgi nhudn cia nha dau tu o tinh dén vdn chu sé hiru,
rui ro trong kinh doanh:

Chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha dau tu c¢6 tinh dén von chu so hiru, rai
ro trong kinh doanh dugc tinh bang ty 1& 15% nhan véi tong cta chi phi dau tu
xay dung, chi phi kinh doanh va gia tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dat
can dinh gia.
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Piéu 5. Cac yéu t6 anh hwong dén gia dat, mirc do diéu chinh chénh
léch toi da cta tirng yéu to anh hwéng den gia dat, cach thirc di€u chinh doi
véi tirng mirc d chénh léch cuia tirng yeu to Anh hudng dén gia dat

1. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mic d6 diéu chinh chénh 1éch t6i
da cua cac y€u to doi vdi dat phi nong nghiép:

a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat:

Khoang cach cua tai san dinh gia, tai san so sanh dén trung tm hanh chinh,
trung tam thuong mai, co sO'y té, co sO gi4o duc dao tao, thé duc thé thao, cong vién
khu vui chot gidi tri. Murc do di€u chinh chénh 1€ch t61 da khong qua 50%.

b) Piéu kién vé giao thong: do rong, két cAu mat dudng, tiép giap véi 01
hodc nhiéu mat duong:

Do rong dudng giao théng (bao gom ca via hé): Mic do diéu chinh theo
d6 rong duong tuong tmg. Mirc d6 diéu chinh chénh 1éch t6i da khong qua 15%.

Két cAu mat duong (két cau duong nhua, bé tong, trai da cép phéi, dat,
két cau duong khac): Muc d di€u chinh chénh I¢ch t61 da khong qua 15%.

S6 luong mit duong tiép giap (tiép giap 01 hodc nhiéu mit duong):
Mirc d diéu chinh chénh léch tdi da khong qua 10%.

c¢) Piéu kién veé cap thoat nudc, cap dién:

Panh gia diéu kién cip nudc, cap dién 6n dinh hay khong 6n dinh, diéu
kién thoat nudc, tinh trang ngap ung. Muac do diéu chinh chénh 1éch tdi da
khong qué 10%.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dat, khu dat:

Yéu t6 dién tich thira dét, khu dat: Mirc d¢ diéu chinh chénh léch t6i da
khong qua 50%. Truong hop tai san dinh gia gom nhiéu thira dat c6 muic do
trong ddng vé vi tri, hinh thé thi 14y mot 16 dat chuan c6 dién tich phd bién nhat
lam tai san dinh gia dé thyc hién diéu chinh véi cac tai san so sanh.

Truong hop xac dinh gia chuyén nhuong, cho thué cin ho tai cac toa
nha cao tang: Piéu chinh ty 18 ting 1én hodc giam xudng twong tng véi mic do
chénh 1éch vé dién tich ctia cidn ho chuan (tai san dinh gia) voi cac tai san so
sanh. Mtrc d6 diéu chinh chénh 1éch téi da khong qua 10%.

Yéu té mt tién, chiéu sau thira dat, khu dat: Mic d6 diéu chinh chénh
léch t6i da khong qua 10%.

Yéu t6 hinh thé thira dat, khu dat: danh gia trén co s mirc d6 twong
ddng vé hinh thé (hinh chit nhat, hinh binh hanh, hinh thang xu6i, hinh thang
nguoc, hinh vuong, hinh da giac, hinh chitr L, hinh khac) cua tai san so sdnh va
tai san can dinh gia. Mirc d6 diéu chinh chénh 1éch tdi da khong qua 10%.



d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gém: hé s sir dung
dat, mat do xay dung, chi giéi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay
dung, giéi han s ting ham duoc x4y dung theo quy hoach chi tiét xay dyng da
duoc co quan nha nude c6 tham quyén phé duyét (néu co). Muc do diéu chinh
chénh 1éch tdi da khong qua 30%.

¢) Hién trang moi trudng, an ninh;

béanh gia mic d§ anh hudng cac yéu t6 moi truong: tiéng On, 6 nhieém
khong khi, nguén nudc va cac y€u to khac lién quan; yeu t6 vé mat do dan cu,
tinh trang an ninh khu vyc. Mtric do di€u chinh chénh 1éch t61 da khong qua 15%.

g) Thoi han str dung dat: Mire diéu chinh t6i da khong qué 10%.
Pbi voi dat ¢, can ho ban (thoi han sir dung lau dai): khong diéu chinh.

h) Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong:

T6 chire thyc hién dinh gia dat diéu tra, khao sat va dé xuit cu thé yéu tb
khac anh hudéng dén gia dit phu hop véi didu kién thyc té, truyén thong vin hoa,
phong tuc tip quan cua dia phuong tai Bio cdo thuyét minh phuong an gia dat
trinh Ho6i dong tham dinh gia dt xem xét quyét dinh. Mtrc d6 diéu chinh chénh
léch t6i da khong qua 10%.

2. Cac yéu td anh hudéng dén gia dat, mac d6 chénh léch tdi da cua céc
yeu to do1 voi dat ndong nghiép, bao gom:

a) Nang suét cay tréng, vat nudi: Mirc d6 diéu chinh chénh 1éch tdi da
khong qué 20%.

b) Vi tri, ddc diém thira dat, khu dat: Mic d6 diéu chinh chénh 1éch tbi
da khong qua 50%.

c) Diéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san phém: do rong,
cap duong, két cau mat duong; di€u kién vé dia hinh: Mtrc d di€u chinh chénh
1éch t61 da khong qua 30%.

d) Thoi han sir dung dat: Mirc do diéu chinh chénh léch tdi da khong
qua 10%.

Trir dat néng nghiép duoc Nha nude giao cho hd gia dinh, c4 nhan theo
han muc giao dat nong nghi¢p, dat ndng nghiép trong han murc nhan chuyén
quyén thi khong can ctr vao thot han stir dung dat.

d) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi thyuc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong.

T6 chtrc thuc hién dinh gid dat diu tra, khao sat va dé xudt cu thé yéu t6
khac anh hudng dén gia dat phu hop véi didu kién thyc té, truyén thong van hoa,
phong tuc tap quan cta dia phuong tai Bio cdo thuyét minh phuong an gia dat
trinh Hoi dong thAm dinh gia dat xem xét quyét dinh. Mtc do diéu chinh chénh
1éch tbi da khong qua 10%.



3. Cach thuc diéu chinh cua timg yéu t6 anh hudng dén gia dit giira tai
san dinh gid va tai san so sanh:

Cin ¢l cac yéu t6 anh hudng gia dat phi nong nghiép, dat néng nghiép quy
dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay va cac dac diém cua thira dat, khu dat can
dinh gia, T chirc thyc hién dinh gia dat thyc hién diéu chinh gi4 cua thira dat, khu
dat so sanh theo ty 1& phan trim (%) theo cach thirc, nguyén tic quy dinh tai Khoan
6 Diéu 4 ctia Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

Trudng hop mirc d6 diéu chinh chénh 1éch t6i da ciia cac yéu t6 anh hudong
dén gia dat quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay chua dam bao phan anh muc do
chénh 1éch giira tai san dinh gia va tai san so sanh, to chirc thuc hién dinh gia dat
can cr thuc té cia thira dat, khu dat dé xuat cu thé trong Bao céo thuyét minh xay
dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

Ngoai cac yéu td quy dinh tai khoan 1, khoan 2 diéu nay, trudng hop co
phat sinh cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phu hop theo quy dinh tai Diéu
8 Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cua Chinh phu thi To
chtrc thuc hién dinh gia dat dé xuat mac d6 anh hudng va ty 1& diéu chinh cu thé
dé Hoi dong Tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Pi¢u 6. Hiéu lwc thi hanh

Quyét dinh nay c6 hiéu luc tir ngdy 21 thang 4 nim 2025 va thay thé
Quyét dinh s6 83/2024/QD-UBND ngay 16 thang 11 nim 2024 cia UBND tinh
Thira Thién Hué (nay 1a UBND thanh phé Hué) quy dinh mét sé yéu to hinh
thanh doanh thu va udc tinh chi phi dé xac dinh gia dat theo phuwong phap thing
du trén dia ban tinh Thira Thién Hué.

Piéu 7. Trach nhiém thi hanh

Chanh Vian phong Uy ban nhdn dan thanh phd; Giam dbc cac So: Tai
chinh; Nong nghiép va Moi truong, Xay dung; Chi trudng Chi cuc Thué Khu vuc
XII; Chi Cuyc truéng Chi Cuc théng ké; Thu truong cac S&, Nganh, don vi lién
quan va Chu tich Uy ban nhan dan cac quan, huyén, thi xa chiu trich nhiém thi
hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhén: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Dicu 7; KT H 4 TI H

- Cuc Kiém tra VBQPPL; , i C 1C

- CT va cac PCT UBND thanh pho;

- Sé Tu phap;

- VP: CVP va cac PCVP UBND thanh phd; ’
- Cong thong tin dién tir va Cong bao thanh pho;
- Luu: VT, TC, Nb.
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