PHỤ LỤC SỐ 11:
QUY ĐỊNH CHI TIẾT XÁC ĐỊNH MỨC GIÁ ĐẤT Ở CỤ THỂ TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ HẢI PHÒNG
(Ban hành kèm theo Quyết định số 2539/2007/QĐ-UBND ngày 20./12/2007 của Ủy ban nhân dân thành phố Hải Phòng)

A/ KHU VỰC ĐÔ THỊ (CÁC QUẬN):

I/ THỬA ĐẤT BÁM MẶT ĐƯỜNG:
1. Đất có chiều ngang mặt đường ( 2,5m, giảm 10% giá chuẩn.

2. Đất thắt đuôi chuột:

a. Đối với những căn hộ có sẵn hoặc những căn hộ được quy hoạch chi tiết: 

a1. Mức độ thắt đuôi chuột > 1m, giảm 10% giá chuẩn.

a2. Mức độ thắt đuôi chuột ( 1m, giảm 5% giá chuẩn.

b. Đối với khu vực đất chưa có quy hoạch chi tiết mà thắt đuôi chuột, lấy mỗi khoảng sâu 30m từ mặt chính trở vào để tính ra diện tích thắt đuôi chuột: Tính giảm 5% giá chuẩn cho diện tích ở khoảng đó.

3. Đất chéo méo:

a. Đối với những căn hộ có sẵn hoặc những căn hộ đ​ược quy hoạch chi tiết bị chéo méo tính giảm 10% giá chuẩn.

b. Đối với đất chưa quy hoạch chi tiết mà bị chéo méo thì chia khoảng diện tích chéo méo có chiều sâu 30m từ mặt chính trở vào: Tính giảm 10% giá chuẩn cho diện tích ở khoảng đó. Nếu trường hợp chéo méo theo chiều ngang thì chia khoảng diện tích chéo méo có chiều dài 30m từ mặt ngang trở vào: Tính giảm 10% giá chuẩn cho diện tích ở khoảng đó.

4. Trường hợp đất gần với đầu mối giao thông (có nhiều đường phố giao nhau) được tính cụ thể như sau:

4.1- Khu đất do một chủ sử dụng: 

- Từ đầu mối giao thông về mỗi bên đường phố 30m tính như sau: các đường phố giao nhau có mức giá đất bằng nhau tính tăng 5% giá chuẩn, các đường phố giao nhau có giá khác nhau lấy giá đất của đường phố có giá cao để tính tăng 5% giá chuẩn.

- Từ 31m trở đi theo mặt đường của từng đường phố tính phân tuyến như cách tính tại điểm 7 mục I phần A phụ lục này theo khoảng cách đường phố gần nhất; Phần diện tích đất cùng vị trí tuyến của 2 đường phố thì tính bình quân 2 mức giá theo tuyến. 

4.2 - Khu đất do nhiều chủ sử dụng: Khoảng cách tính từ chỉ giới giao thông theo quy hoạch của đường phố về mỗi bên trở vào bằng 30m hoặc tính tương đương gọn với 7 gian nhà được tính cụ thể như sau:

a. Các đường phố giao nhau có mức giá đất bằng nhau thì tăng 5% giá chuẩn.

b. Các đường phố giao nhau có giá đất khác nhau:

b1. Đường phố có giá đất cao hơn tăng 5% giá chuẩn.

b2. Đường phố có giá đất thấp tính bằng giá bình quân của đường phố có mức giá đất thấp với đường phố cao hơn một mức giá.

5. Đất gần chợ (chợ được thành phố cho phép) khu đất gần mặt chính của chợ hoặc cổng chợ tính từ ranh giới sử dụng của chợ trở ra 30m hoặc tương đương tính gọn cho 7 gian nhà tính tăng 5% giá chuẩn cùng vị trí.

6. Trên một đường phố có hai loại vị trí đường phố khác nhau thì từ điểm ranh giới phân chia hai loại đường phố ra mỗi phía đường phố trong phạm vi 30m hoặc tương đương tính gọn cho 7 gian nhà thì đường phố loại vị trí thấp được tính bình quân với giá đường phố loại thấp với đ​ường phố loại cao hơn một mức giá.

7. Đất mặt đường một chủ sử dụng:

a. Từ chỉ giới hết vỉa hè giáp thửa đất vào sâu ( 30m tính bằng giá chuẩn đất mặt đường.

b. Từ chỉ giới hết vỉa hè giáp thửa đất vào sâu > 30m đến hết 100m tính bằng 60% giá chuẩn mặt đường.

c. Từ chỉ giới hết vỉa hè giáp thửa đất vào sâu > 100m tính bằng 40% giá chuẩn mặt đường.

d. Riêng đối với đường phố loại 8, 9, 10, 11: Từ chỉ giới vỉa hè giáp thửa đất vào sâu ( 30m tính bằng giá chuẩn đất mặt đường, vào sâu > 30m phần diện tích còn lại tính bằng 60% giá chuẩn mặt đường (không tính tuyến III).

8. Đất có chiều ngang mặt đường nhỏ hơn chiều ngang phía trong thì phần diện tích thuộc tuyến I nằm tại phần chiều ngang khuất mặt đường tính bằng 70% giá trị đất mặt đường trong phạm vi tuyến I, phần diện tích thuộc tuyến II,III nằm tại phần chiều ngang khuất mặt đường tính phân tuyến bình thường (không giảm như tuyến I).

9. Lô đất của 1 hộ cách mặt đường hiện trạng là khoảng lưu không hoặc sân lối đi chung chủ hộ không được sử dụng (không có công trình án ngữ): Giá đất tính bằng 70% giá trị đất mặt đường trong phạm vi tuyến I.

10. Đất dưới hành lang an toàn đường điện, đất bị án ngữ bởi dốc cầu mức giá bằng 70% giá chuẩn (do giảm giá trị sử dụng ). 

II/ THỬA ĐẤT NẰM TRONG NGÕ TẠI VỊ TRÍ ĐẤT TƯƠNG ỨNG: (CHIỀU RỘNG TÍNH CẢ PHẦN HÈ NẾU CÓ, CHIỀU SÂU TÍNH TỪ CHỈ GIỚI ĐƯỜNG HOẶC HÈ GIÁP THỬA ĐẤT)
1. Các yếu tố giảm của lô đất mặt ngõ được áp dụng như các điểm 1, 2, 3 của mục I quy định tại vị trí mặt đường.

2. Đất của một chủ sử dụng:

a. Từ chỉ giới vào sâu ( 30m tính bằng 100% giá chuẩn của ngõ.

b. Từ chỉ giới vào sâu > 30m tính bằng 70% giá chuẩn của ngõ.

3. Các yếu tố khác tăng giảm giá trị vị trí của ngõ, đường nội bộ của các dự án. 

a. Hệ số điều chỉnh giá theo chiều rộng ngõ:

a1. Ngõ rộng ( 2m tính theo giá chuẩn của ngõ.

a2. Ngõ rộng từ > 2m đến ( 3m tăng 20% giá chuẩn của ngõ.

a3. Ngõ rộng từ > 3m đến ( 4m tăng 30% giá chuẩn của ngõ.

a4. Ngõ rộng từ > 4m đến ( 5m tăng 40% giá chuẩn của ngõ.

a5. Ngõ rộng từ > 5m đến ( 6m tăng 50% giá chuẩn của ngõ.

a6. Ngõ rộng từ > 6m đến ( 10m tăng 60% giá chuẩn của ngõ.

a7. Ngõ rộng từ > 10m đến ( 20m tăng 70% giá chuẩn của ngõ.

a8. Ngõ rộng từ > 20m đến ( 30m tăng 80% giá chuẩn của ngõ.

a9. Ngõ rộng từ > 30m tăng 90% giá chuẩn của ngõ.

b. Hệ số điều chỉnh giá tăng giảm theo chiều sâu ngõ:

b1. Chiều dài ngõ ( 25m, tăng 40% giá chuẩn của ngõ.

b2. Chiều dài ngõ > 25m đến ( 50m, tăng 30% giá chuẩn của ngõ.

b3. Chiều dài ngõ > 50m đến ( 75m, tăng 20% giá chuẩn của ngõ.

b4. Chiều dài ngõ > 75m đến ( 100m, tăng 10% giá chuẩn của ngõ.

b5. Chiều dài ngõ > 100m đến ( 150m, bằng giá chuẩn của ngõ.

b6. Chiều dài ngõ > 150m đến ( 200m, giảm 10% giá chuẩn của ngõ.

b7. Chiều dài ngõ > 200m, giảm 20% giá chuẩn của ngõ.

4. Với 1 ngõ thông ra 2 đường phố có giá khác nhau thì tính theo mức giá ngõ của đường phố gần nhất. Vị trí đất mặt ngõ tương ứng với 7 gian nhà nằm giữa ngõ thuộc 2 đường phố có giá khác nhau thì tính bằng bình quân 2 mức giá. Trường hợp tại vị trí giáp ranh mức giá chênh lệch quá 50%, giao cho Sở Tài chính, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Xây dựng xem xét trình Uỷ ban nhân dân thành phố quyết định.

5. Đối với ngách riêng của 1 chủ sử dụng giá đất tính theo yếu tố tăng giảm của ngõ nhưng ở vị trí trong phạm vi 30m cách mặt ngõ giá đất thấp nhất bằng 70% mức giá chuẩn của ngõ; từ mét thứ 31 bằng 50% mức giá chuẩn của ngõ.

6. Ngõ có các khu nhà ở đã xây dựng theo quy hoạch đồng bộ hoàn chỉnh cơ sở hạ tầng: Vẫn tính theo các nguyên tắc trên và được tăng thêm 20% mức giá cho yếu tố đất đã được xây dựng quy hoạch đồng bộ.

III/ ĐẤT SỬ DỤNG CHUNG CÓ NHÀ NHIỀU TẦNG, NHIỀU HỘ SỬ DỤNG: 
1/ Hệ số tầng nhà:

	Nhà
	Tổng giá chuẩn
	Hệ số tầng nhà (Tỷ lệ giá phân bổ)

	
	
	Tầng 1
	Tầng 2
	Tầng 3
	Tầng 4
	Tầng 5
	Tầng 6

	2 tầng
	1.0
	0,7
	0,3
	
	
	
	

	3 tầng
	1.0
	0,7
	0,2
	0,1
	
	
	

	4 tầng
	1.0
	0,7
	0,15
	0,1
	0,05
	
	

	5 tầng trở lên
	1.0
	0,7
	0,15
	0,08
	0,05
	0,02
	0,00


2/ Quy định về tính giá: 

a. Đối với các nhà có tiện nghi dùng chung ở tầng 1 thì giá trị sử dụng đất của khu dùng chung được phân bổ cho các hộ (nếu không chia được). Nếu đủ điều kiện chia tách thì chia cho các hộ. 

b. Giá chuẩn là mức giá sử dụng đất tính tại vị trí đất tương ứng (đã tính các hệ số tăng hoặc giảm như ngõ rộng, nông, thuận lợi,…)

B/ KHU VỰC NÔNG THÔN (CÁC HUYỆN):

Khi xác định giá đất ở khu vực ngoại thành và các vùng đất tuyến sau của đô thị thị trấn, hạ tầng cơ sở và việc phân bổ đất ở mang tính chất nông thôn thì thực hiện theo các nguyên tắc sau:

1/ Lô đất có một phía giáp mặt đường: 

- Diện tích tuyến I: Từ sau vỉa hè hoặc chỉ giới giao thông đến 30m: Tính theo giá chuẩn mặt đường.

- Diện tích tuyến II: Từ mét thứ 31 đến mét thứ 100 bằng 60% giá chuẩn mặt đường.

- Diện tích tuyến III: Từ sau mét thứ 100 bằng 40% giá chuẩn.

2/ Lô đất không bám mặt đường:

a. Đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp: Tính như mục 1 phần B nêu trên. 

b. Đối với các lô đất ở: Lô đất cách mặt đường hiện trạng bằng khoảng cách lưu không hoặc sân lối đi chung chủ hộ không được sử dụng và không có công trình án ngữ tính bằng 70% giá chuẩn mặt đường. (phương pháp xác định tuyến như phần trên).

- Đối với các lô đất phía sau lô đất không bám mặt đường nêu trên tính theo đường liên thôn, liên xã khu đất đi ra.

3/ Đất ở các giao điểm đường có mức giá khác nhau:

Các điểm ranh giới phân chia 2 tuyến đường hoặc hai đoạn đường trên một tuyến với khoảng tính gọn bảy (7) gian nhà trong phạm vi 30m khu đất về phía có giá thấp thì được tính bằng mức bình quân của hai mức giá. Nếu ở các giao lộ thì tính giá theo nguyên tắc tại mục 4 khoản I phần A phụ lục này.

C/ VỀ CỐT ĐẤT Ở CÓ SỰ CHÊNH LỆCH ĐỘ CAO, THẤP TRONG MỘT TUYẾN ĐƯỜNG:

- Giá quy định tại các bảng giá là tính theo cốt đất hiện trạng tự nhiên không có sự chênh lệch lớn về độ cao thấp so với mặt đường và hạ tầng cơ sở chung cả tuyến. (Cos đất cao thấp dưới 0,7m so với mặt đường tính bằng 100% giá đất cùng vị trí tương ứng).

- Mức giá đất quy định theo Cos đất có sự chênh lệch lớn về độ cao, thấp so với mặt đường và hạ tầng cơ sở nếu: 

+ Cos đất cao, thấp từ 0,7m đến dưới 1,2m tính bằng 80% giá đất cùng vị trí tương ứng. 

+ Cos đất cao, thấp từ 1,2m đến dưới 2,0m tính bằng 60% giá đất cùng vị trí tương ứng. 

+ Cos đất cao, thấp từ 2,0m đến dưới 3,0m tính bằng 45% giá đất cùng vị trí tương ứng. 

+ Cos đất cao, thấp từ 3,0m đến dưới 4,0m tính bằng 30% giá đất cùng vị trí tương ứng. 

+ Cos đất cao, thấp từ trên 4,0m tính bằng 20% giá đất cùng vị trí tương ứng.

Trường hợp giao đất ở hoặc tính giá đất bồi thường từng khu vực đặc biệt về Cos đất cần xử lý giá cho phù hợp giao Sở Tài chính, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Xây dựng xem xét trình Ủy ban Nhân dân thành phố quyết định.

(Về Cos đất cao thấp không áp dụng cho việc xác định nghĩa vụ tài chính về đất đối với loại đất sử dụng vào mục đích sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp; sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, trồng rừng, làm muối... chỉ tính với đất ở).

D/ CÁC KHU ĐẤT XÂY DỰNG THEO QUY HOẠCH:
Khi xác định giá cho các khu đất đã được quy hoạch chi tiết để giao đất xây dựng nhà ở, giao đất phát triển đô thị căn cứ vị trí các lô thửa để xác định giá có sự cân đối giữa các lô nhà tuyến đất cho phù hợp, có sự tương quan hợp lý với giá đất các lô tuyến I mặt đường. 

Đối với khu đất đã xây dựng cơ sở hạ tầng hoàn chỉnh thì xác định theo từng vị trí lô đất theo đường nội bộ nối ra trục đường chính.

E/ CÁC TRƯỜNG HỢP KHÁC:

Với các khu đất chưa đủ điều kiện xác định giá theo quy định tại bảng giá ban hành, giao cho Sở Tài chính, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Xây dựng xem xét xác định cụ thể trình Ủy ban Nhân dân thành phố quyết định.

Ghi chú: 
- Đối với các khu đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp khi tính giá đất cho thuê, bồi thường và các nghĩa vụ tài chính về đất theo cách phân tuyến như phần trên và tỷ lệ hỗ trợ theo chính sách bồi thường mà có giá thấp hơn giá đất nông nghiệp vị trí I thì lấy giá đất nông nghiệp vị trí I để tính cho phần diện tích có mức giá thấp hơn đất nông nghiệp vị trí I đó.

- Chỉ giới giao thông được hiểu là: chỉ giới đường, hè giáp thửa đất.

