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Sb: 71/2024/NP-CP Ha Néi, ngay 27 thang 6 niam 2024
NGHI PINH
Quy dinh ve gia dat

Can cic Ludt T6 chitc Chinh phii ngdy 19 thang 6 nam 2015; Lut sita doi, bo
sung mot so diéu cua Ludt To chiec Chinh phu va Ludt To chirc chinh quyén dia phuong
ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Theo dé nghi ciia Bé trieong Bé Tai nguyén va Méi truong;

Chinh phii ban hanh Nghi dinh quy dinh vé gid dat.

Chuwong I
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh vé phuong phap dinh gia dat quy dinh tai Diéu 158;
xay dung, diéu chinh, sira doi, bo sung bang gia dat quy dinh tai Piéu 159; dinh gia
dat cu thé quy dinh tai Piéu 160; diéu kién hanh nghé tu van xac dinh gia dat quy
dinh tai diém b khoan 3 Diéu 162; 4p dung phuong phéap dinh gia dat cta cac
truong hop chuyén tiép quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 257 Luat Dat dai.

Piéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thyc hién chitc nang quan 1y nha nuéc vé dat dai; co quan c¢6 chic
ning xay dung, diéu chinh, stra doi, bd sung, tham dinh, quyét dinh bang gia dat;
co quan, ngudi cd tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. T6 chure tu vén xac dinh gia dét, ca nhan hanh nghé tu van xé4c dinh gia dat.

3. T chtic, cd nhan khac c6 lién quan.
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Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, cic tir ngir dudi day duge hiéu nhu sau:

1. Chuyén nhuong trén thi truong 13 chuyén nhuong quyén sir dung dat hodc
chuyén nhuong quyén str dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat khi da
thuc hién thu tuc vé thué, phi, 18 phi tai co quan thué hoic da dang ky bién dong tai
vin phong ding ky dat dai hodc da ky hop dong chuyén nhuong gitta chii dau tu
du 4n bt dong san, nha ¢ thuong mai véi khach hang theo quy dinh cua phap luét.

2. Khu dat can dinh gia 1a tp hop cac thira dat trong cing mot khu vuc, du 4n
c6 str dung dét can dinh gia.

3. Thira dat so sanh 1a thira dat c6 cing muc dich sir dung dét, twong dong nhat
dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dat voi thira dit can dinh gia da chuyén
nhuong trén thi truong, tring ddu gia quyén sir dung dat ma ngudi trang du gia da
hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring dau gia.

4. T6 chirc thyc hién dinh gia dat 1a t6 chirc hoat dong tu van xac dinh gia dat
quy dinh tai khoan 3 Diéu 162 Luat Dat dai duoc co quan c6 chirc ning quan ly dat
dai thué hodc giao nhiém vy thuc hién tu van dinh gia dat.

Chuwong 11 ’
PHUONG PHAP DINH GIA DAT

Diéu 4. Trinh tu, ndi dung xéc dinh gia dit theo phwong phap so sanh

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dit can dinh gia, gdm:

a) Muc dich str dung dat;

b) Céc yéu té anh hudng dén gia dét theo quy dinh tai Piéu 8 ciia Nghi dinh nay.

2. Khao sat, thu thap thong tin ddi véi thira dat so sanh, gém:

a) Thong tin dau vao dé dinh gid dat 1a gia dat dd chuyén nhuong trén thi trudng,
gia dat da tring ddu gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh
quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Luat Dat dai;

b) Théng tin tai diém a khoan nay dugc 14y tir cac ngudn: co s& dit liéu qudc
gia vé dat dai, co so dir liéu qubc gia vé gia; Van phong DPang ky dat dai; don vi to
chire thyc hién viéc dau gia quyén st dung dét, don vi, to chic dau gia tai san; san
giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra,
khao sat;

¢) Céc yéu té anh huong dén gia dit theo quy dinh tai Diéu 8 cua Nghi dinh nay.
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3. Viéc lya chon thong tin cua céac thira dét so sanh thuc hién theo tht ty wu
tién nhu sau:

a) Thong tin gan nhat voi thoi diém dinh gia dat.

Truong hop c6 nhiéu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cung thoi diém
thi wu tién lya chon ngudn thong tin theo thir tu nhu sau: co s& dit liéu quoc gia vé
dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia; Van phong Pang ky dat dai; don vi to chic
thuc hién viée ddu gia quyén st dung dat, don vi, t6 chtrc dau gia tai san; san giao
dich bat dong san, doanh nghi¢p bét dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat;

b) Twong dong nhat dinh vé cac yéu té anh hudng dén gia dat;

¢) C6 khoang cach gan nhit dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi gidi
han bdi dia gi61 hanh chinh ctia cdc don vi hanh chinh cép Xa, cép huyén trong dia
ban hanh chinh cap tinh. Truong hop mé rong pham vi thu thap thong tin ngoai dia
ban hanh chinh cip tinh, t6 chirc thyc hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé 1y do
trong Bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong thAm dinh gid
dat xem xét, quyét dinh.

4. Truong hop thira dat so sanh c6 tai san gan lién véi dat thi gia tri cta tai san
gan lién v&i dat (néu co) cta thira dat so sanh duoc xac dinh nhu sau:

a) D6i voi trudong hop tai san gan lién véi dat 13 cong trinh x4y dung

Viéc xac dinh gia tri cua tai san gfm lién v6i dat tai thoi diém chuyén nhuong,
trang d4u gia quyén sir dung dat nhu sau:

Gia tri cua tai san gép Gia tri xay dung mdi tai Gi4 tri hao mon dén
lien voi dat tai thoi diém ~ thoi diém chuyén nhuong, thoi diém chuyén

chuyén nhuong, trang trang ddu gia quyén st~ nhuong, tring dau gia
dau gia quyén st dung dat dung dat quyén sir dung dt

Phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va gia tri hao mon cua tai san gan lién
v6i dat thue hién theo quy dinh cta phap luat chuyén nganh. Trudng hop chua co
quy dinh hoic huéng din vé phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va gia tri hao
mon thi vi€c tinh toan thuc hién can ctr vao thong tin, s6 liéu thuc té thu thap duogc
trén thi truong;

b) Déi voi trudng hop tai san gan lién véi dat 1a cdy 1au nam, rimg trong

Dbi véi cay lau nam, gia tri cla tai san gin lién véi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, tring dau gid quyén st dung dat 13 gia tri khai thac tinh theo thu nhap tir
viéc thu hoach san pham tuong tmg véi s6 nim con lai trong chu ky thu hoach
hoic dugc xac dinh theo don gia bdi thuong dbi véi cdy lau nam do Uy ban nhan
dan cap tinh ban hanh.
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Dé6i voi rimg trong thi gia tri cla tai san gin 1ién véi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, tring dau gia quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh cta phap luat
chuyén nganh; trudng hop chua c6 quy dinh thi gia tri cta tai san gan lién véi dat
duoc x4c dinh bang tong chi phi da dau tu dé tréng, chim soc rimg trong dén thoi
diém chuyén nhuong, trang ddu gia quyén st dung dat hoic duge xac dinh theo
don gia bdi thudong ddi véi rimg trong do Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh.

5. Xéc dinh gia ctia thira dat so sanh nhu sau: o
Gia tri cua tai san gan lién

dung dAt cna thira - vo1 dat tai thd} dlérr} chg,}/én
o dat so sanh nhucyrig, frung daukgla
Gia dét cua thira quyén str dung dat
dat so sanh =

Gia tri quyeén s

Dién tich thira dat so sanh

6. Cian ctr cac yéu td anh huong dén gia dat quy dinh tai Piéu 8 ctia Nghi dinh
nay va dac di€m cua thta dat, khu dat can dinh gia, vi¢c di€u chinh gia cua thira
dat so sanh theo ty 1€ phan tram (%) thuc hi¢n theo nguyén tac sau:

a) Lay cac yéu t6 anh hudng dén gia dat cua thira dit can dinh gia lam chuén
dé diu chinh gia ctia thira dat so sanh;

b) Truong hop c6 yéu té anh huong dén gia dat cta thira dat so sanh theo
hudng lam giam gid dat so voi thira dat can dinh giéd thi diéu chinh tdng mic gid
dat cta thua dat so sanh (cong) theo y€u to do; truong hop c6 y€u to anh hudng
dén giad dat cua thua dat so sanh theo hudng lam tang gia dat so véi thua dat can
dinh gié thi di€u chinh gidm muc gid dat cta thira dat so sanh (trir) theo yéu t6 do;

¢) Trudng hop cac yéu td anh hudng dén gia dat cua thira dit so sanh gidng
voi thira dat can dinh gia thi gilt nguyén murc gia cua thiura dat so sanh.

7. Gia dat uGe tinh cua thia dat can dinh gia dugc xac dinh b::ing cach diéu
chinh gia dat cua tung thtra dat so sanh do céc y€u to khac nhau ctia c4c thura dat so
sanh véi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

ke e Mt diéu chinh vé gia tir yéu
Gia dat udc tinh cua thira & Y

% L A o . Gia dat cua timn to anh hudng dén gia dat cua
dat, khu dat can dinh gia Y e . ong dehl gla dat eu
\ Y f thira dat so sdnh ting thira dat so sanh voi thira
theo tirng thira dat so sanh Lo A s .,
dat can dinh gia

8. Gia dat cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh bang cach lay binh quéan sd
hoc d6i véi cac gia dat ude tinh cua thira dat can dinh gia theo ting thira dat so
sanh d4 xac dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu nay; gia dat clia thira dat can dinh
gia da xac dinh phai bao dam chénh 1éch véi timg gia dat ude tinh khong qua 15%.

9. Viéc xac dinh gia dit bang phuong phap so sanh duoc minh hoa chi tiét tai
vi du 6 01 Phy luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
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Piéu 5. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap thu nhéap

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap cua thira dat, khu dat can dinh gia

a) Dbi véi dat phi nong nghiép thi khao sat, thu thap tir viée cho thué dét, cho
thué mit bang trong thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia cua thia dét, khu dat can dinh
gia hodc trong 01 nam (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12)
lién ké trudce thoi diém dinh gia ctia 03 thira dat c6 khoang cach gan nhét dén thura dét,
khu dat can dinh gia dé so sanh.

Truong hop khéng thu thap dugc thong tin tir viée cho thué dat, cho thué mat
bang thi thu thap thong tin vé thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh doanh ghi trong
béo céo tai chinh trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia cia thia dat, khu dat
can dinh gid hoac trong bao cdo tai chinh ctia 01 ndm lién ké trude thoi diém dinh
gia ctia 03 thira dat co khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia;

b) Péi voi dat nong nghiép thi khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap tir viéc
sir dung dat nong nghiép tai co quan théng ké, co quan thué, co quan noéng nghiép
va phat trién nong thon, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 nam (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gid ddi voi dat trong cdy hang
nam, dat nudi tréng thuy san, dat lam mubi, dat néng nghiép khac;

- Téi thiéu 03 vy thu hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gia di voi dat trong
cay lau nam;

- Trong mdt chu ky khai thac trude thoi diém dinh gia ddi véi dat trdng rimg
san xut theo quy dinh ctia phap luét co lién quan.

Truong hop khong ¢o s6 liéu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan néng
nghiép va phat trién nong thon thi thu thap thong tin vé thu nhap thuc té pho
bién trén thi truong cta 03 thira dat c6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat
can dinh gia.

2. Khao sat, thu thap thong tin vé chi phi cua thira dat, khu dat can dinh gia

a) Bdi v6i dat phi nong nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tur viéc st dung dat quy dinh tai diém a khoan 1
Diéu nay 1a cac khoan chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xay dung
gén lién v6i dat, chi phi san xuét duoc xéac dinh theo dinh muc, don gid do co quan
nha nudc c6 tham quyén ban hanh; cac khoan thué lién quan dén st dung dat.
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Trudng hop chi phi dé tao ra thu nhap tur viéc sir dung dét chua c6 dinh muc,
don gia do co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh thi thu thap thong tin d6i voi
cac chi phi néu trén ghi trong bdo cdo tai chinh; truong hop bdo cao tai chinh
khong thé hién rd chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc st dung dat thi khao sat chi phi
dé tao ra thu nhap tur viéc st dung dat thuc té phé bién trén thi truong.

b) Béi véi dat nong nghiép

Chi phi tir viéc sir dung dat nong nghiép gdm cac khoan thué lién quan dén st
dung dat, chi phi san xuét cin cir vao dinh muc, don gia do co quan nha nude c6
thAm quyén ban hanh tai co quan théng ké, co quan thué, co quan nong nghiép va
phat trién néng thon va thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu nay.

Truong hop khong co sb liéu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan néng
nghiép va phat trién noéng thon thi thu thap théng tin vé chi phi thuc té phd
bién trén thi trudng cta 03 thira dit c6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat
can dinh gia.

3. Xéc dinh thu nhap rong binh quan nam dugc thuc hién nhu sau:

Thunhdp rong Thu nhép ] Chi phi
binh quén nam binh quan nam binh quan nam
Trong do:

a) Thu nhap binh quan nam la trung binh cong thu nhap quy dinh tai khoan 1
Diéu nay trong thoi gian 01 nim. Di véi truong hop thu nhap duoc xac dinh tir
viéc cho thué dat, cho thué mat b'fmg cta 03 thira dat thi gid cho thué dat, cho thué
mat bﬁng dé tinh thu nhap binh quan ndm x&c dinh theo trinh ty, nd1 dung nhu xéc
dinh gia dat bang phuong phap so sanh quy dinh tai cac khoan 6, 7 va 8 Diéu 4 cia
Nghi dinh nay;

b) Chi phi binh quan niam 14 trung binh cong chi phi quy dinh tai khoan 2 Diéu
nay trong thoi gian 01 nam.

4. Xac dinh gia tri quyén st dung dét ctia thira dat can dinh gia dugc thyc hién
nhu sau:

Gia tri quyc:%n sir dung dat Thu nhap rong binh quan nam
cua thira dat can dinh gia

Lai sut tién giri tiét kiém binh quan

Lai sudt tién gui tiét kiém binh quén (r) cta loai tién gt bang tién Viét Nam
ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nam giir trén 50% von
diéu 1¢ hodc téng s6 cb phan cd quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh (sau dy goi
1a ngan hang thuong mai nha nudc) cua 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét
c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia.
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Riéng dbi voi dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép st dung c6 thoi han thi
141 suét tién giri tiét kiém binh quéan duoc diéu chinh theo cong thirc sau:

rx(1+r)y

Lai suit diéu chinh theo thdi han =
(1+r)" -

Trong d6: n 13 thoi han str dung dat con lai ctia thira dat can dinh gia (tinh theo nam)
d6i voi truong hop thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.
5. Xac dinh gia dét cua thira dit can dinh gia dugc thuc hién nhu sau:

Gia d4t cua thira dat Gia trj quyén sir dung dat cua thira dat can dinh gia

can dinh gia . C s ,
Dién tich thira dat can dinh gia

Dé6i voi trudong hop thira dit can dinh gia dd duoc dau tu, xdy dung cic cong
trinh gén lién vé6i dat phuc vu truc tiép san xuét, kinh doanh dé tao ra thu nhap thi
sau khi x4c dinh gia tri ciia thira dat va cong trinh gan lién voi dat phai trir di gia
tri cua cong trinh gan lién v&i dat theo quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 4 cia
Nghi dinh nay.

6. Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan dugc van ban yéu cau cia
co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nude 6 trach
nhiém cung cap bang van ban thong tin vé 14i suét tién gui tiét kiém binh quan quy dinh
tai khoan 4 Diéu nay.

7. Viée xé4c dinh gia dat bang phuwong phap thu nhap duge minh hoa chi tiét tai
vi du 6 02 Phy luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 6. Trinh tw, ndi dung x4c dinh gia dit theo phwong phap thing dw

1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia; cac thong
tin vé quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach tong
mat béng, cac ho so, tai liéu theo quy dinh cta phap luat vé xay dung da dugc co
quan nha nuéc c6 thAm quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu qua st dung
dat cao nhat va cac thong tin can thiét khac phuc vu dinh gia dat.

2. Uéc tinh téng doanh thu phat trién cta thira dat, khu dat

a) Tong doanh thu phat trién cua thira dat, khu dat dugc xac dinh trén co sé
wéc tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang, gia kinh doanh san phim,
dich vu, mirc bién dong cta gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang,
gia kinh doanh san pham, dich vu trong thoi gian thue hién dy 4n va cac yéu tb
khac hinh thanh doanh thu bao gdm: thdi gian ban hang; thoi diém bat dau ban hang,
kinh doanh san pham, dich vy; ty 1¢ ban hang; ty 18 lap day.
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Gia kinh doanh san pham, dich vu duoc ap dung trong trudng hop khong thu
thap dugc gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang;

b) Khao sat, thu thap thong tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué
mat béng; gia kinh doanh san phém, dich vu.

Théng tin vé gia ban nha &, can ho, céng trinh x4y dung, mdt phan cong
trinh xay dung, gia dat thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 4 cia
Nghi dinh nay; thong tin vé gia thué dat, gia thué mit bang thu thip thong qua céac
hop dong cho thué dat, thué mit bang; thong tin vé gia kinh doanh san pham, dich
vu thong qua viéc diéu tra, khao st cac du an c6 hinh thtrc kinh doanh san phém,
dich vu tuong tu c6 khoang cach gﬁn nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia;

¢) Viéc udc tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang, gia kinh
doanh san phém, dich vu dé xac dinh té)ng doanh thu phat trién cta thia dat, khu
dat duoc thyc hién bang phuong phap so sanh nhu dbi voi thua dat, khu dat can
dinh gia da duoc dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach
tong mat bang da dugc phé duyét;

d) Viéc xac dinh murc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué
mat b'img, gia kinh doanh san phém, dich vu cin ¢t vao sb liéu cua co quan théng
ké hodc co quan quan ly thi trudng bat dong san. Truong hop khong c6 sb lidu cia
co quan théng ké hodc co quan quan 1y thi truong bat dong san thi thuc hién nhu sau:

Déi véi trudong hop xac dinh muc bién dong cua gia chuyén nhuong thi can cir
theo chi sb gia tiéu duing nhém nha ¢ va vat liéu xay dung binh quan 03 nim lién
ké trude thoi diém dinh gid dat do co quan nha nudc c6 thaAm quyén cong bd ap
dung trén dia ban hanh chinh cap tinh, trudng hop dia phuwong khong cong bd chi
sO gia tiéu dung nhoém nha & va vat liéu xay dung thi lay theo chi s6 gia tiéu dung
nhom nha ¢ va vat liéu xay dung cia ca nudc;

Pbi v6i truong hop xac dinh muc bién dong cua gia thué dat, gia thué mat
bang thi cin ctr theo murc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dat, cho
thué mat bang; d6i véi trudng hop xac dinh mirc bién dong cua gia kinh doanh san
pham, dich vu thi can cir s6 liéu thuc té trén thi truong do to chirc thuc hién dinh
gia dat diéu tra, khao sat va dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat quyét dinh;

d) Can ctr tinh hinh thyc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Méi truong chil
tri, phdi hop véi cac SO, nganh co lién quan tham muu, trinh Uy ban nhéan déan cép
tinh quy dinh cu thé ty 1é ban hang, ty 18 1ap day dé ap dung chdm nhét tir ngay 01
thang 01 ndm 2025. Trong truong hop can thiét, Uy ban nhan dan cép tinh diéu
chinh dé phu hop véi tinh hinh thuc té ciia dia phuong.



10 CONG BAO/S6 783 + 784/Ngay 12-7-2024

Trong thdi gian Uy ban nhan dan cép tinh chwa quy dinh ty 1 ban hang, ty 16
lép dﬁy thi t6 chtrc thuc hién dinh gia dat can ctr s6 liéu thuc té cta 03 dy 4n dau tu
cung muc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat
can dinh gia dé dé xuat trong béo cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat doi
v6i timg du an dé Hoi dong tham dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

Dbi v6i thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu thi can ¢t vao tién d6 di duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc ho so
moi thau thye hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dyu 4n dau
tu dé ude tinh doanh thu phat trién cua du an. Trudng hop trong cac vin ban vé
chu truong dau tu hodc ho so moi thau thue hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé
duyét, chép thuan du 4n dau tu chua xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau
ban hang thi Uy ban nhan déan cép tinh quy dinh phtl hop véi tinh hinh thuc té tai
dia phuong cho cac nhom du an cung muc dich st dung dét chinh hodc tung du &n
cu thé dé ap dung hoac td chirc thue hién dinh gia dét can ct sb lidu thuc té cua 03
du 4n dau tu cing muc dich str dung dét chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat,
khu dét can dinh gia dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. Udc tinh tong chi phi phat trién cta thira dat, khu dét

a) Cac chi phi du tu xay dung dé xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay bao goém:

- Chi phi x4y dung cac cong trinh, hang muc cong trinh cta dy an (c6 tinh dén
chi phi dy phong cho yéu t6 truot gia);

- Chi phi xay dung céac cong trinh, hang muyc cong trinh xay dung tam, phu trg
phuc vu thi cong; chi phi pha do cac cong trinh xay dung khong thudc pham vi cua
cong tac pha d& giai phong mit bang da duoc xac dinh trong chi phi boi thuong,
ho tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan 1y dy an;

- Chi phi tu van dau tu xay dung;

- Chi phi khac theo quy dinh cta phap luit vé xay dung ma gop phan truc tiép
hinh thanh doanh thu phat trién cta dy an, do t6 chtrc thyc hién dinh gia dat lua
chon dbi véi timg duy 4n cu thé, dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Truong hop 4p dung suat von dau tu thi thyc hién theo quy dinh cua phap luat
xay dung vé suit von dau tu xay dung cong trinh.
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Truong hop xac dinh gia dat dbi voi du 4n 14n bién hodc hang muc lan bién
trong du 4n dau tu thi ngoai chi phi l4n bién d3 duoc co quan nha nudc c6 thim
quyén phé duyét con bao gdm céc chi phi dau tu xdy dung tai diém ndy ma chwa
duoc xac dinh trong du an 14n bién hodc hang muc 14n bién trong du an dau tu da
dugc phé duyét.

Truong hop thira dat, khu dit can dinh gia thuc hién dy an dau tu xay dumg
kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé ban két h0’p cho thué duoc chuyén nhuong quyén
sir dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén thi khong tinh chi phi xay dung nha &
trong chi phi dau tu xay dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang, chi phi
quan 1y van hanh dugc tinh bang ty 18 % trén doanh thu pht hop véi tinh chat, quy
mo du 4n va tinh hinh thyc té tai dia phuong;

c¢) Chi phi l1a1 vay, lgi nhuan cua nha dau tu c6 tinh dén von chu s& hiru, rii ro
trong kinh doanh dugc tinh bang ty 1& % nhan véi tong cta chi phi quy dinh tai
diém a, diém b khoan nay va gia tri quyén str dung dat cua thira dat, khu dat can
dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 Piéu nay;

d) Tong chi phi phat trién cua thtra dat, khu dat quy dinh tai khoan nay khong
bao gdm kinh phi boi thuong, hd trg, tai dinh cu theo phuong an da duoc cap co
tham quyén phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bdi thuong, hd tro, tai dinh cu ma
nha dau tu da tu nguyén Ung trude thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 biéu 94
Luat Dat dai;

d) Can ctr thong tin vé cac du an tuong tu trong khu vuc dinh gia hoac khu vuc
lan can gan nhat, S¢ Tai nguyén va Mai truong chu tri, phdi hop véi cac so, nganh
c6 lién quan tham muru, trinh Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh cu thé cac ty 18 %
dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 1ai vay, lgi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh
dén von chu so hiru, rai ro trong kinh doanh cho cic nhém dy an cting muc dich sir
dung dat chinh hodc timg du an cu thé dé ap dung cham nhat tir ngay 01 thang 01
nam 2025. Trong truong hop can thiét, Uy ban nhan dan cap tinh diéu chinh dé
phtt hop véi tinh hinh thuc té cua dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh
thi chi phi kinh doanh duogc xac dinh bang mirc binh quan cua 03 du 4n dau tu
cung muc dich str dung dét chinh c6 khoang cich gan nhét dén thira dat, khu dat
can dinh gia.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh ty 1& % dé tinh chi
phi 13i vay, loi nhuan cta nha dau tu co tinh dén von chi so hiru, rii ro trong kinh
doanh thi to chic thyc hién dinh gia dat dé xuat trong bao cdo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat d6i voi timg dyu an dé Hoi dong tham dinh gia dt xem xét,
quyét dinh.
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Pbi véi thoi gian xay dung, tién do xay dung thi cin cir vao tién do da duoc
xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién du 4n dau tu hodc
quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu dé wdc tinh chi phi phét trién cta du an.
Truong hop trong cac vin ban vé chi truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién
du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chdp thuin du an dau tu chwa xac dinh
thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung thi Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh phu
hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cic nhom dy an cung muc dich st
dung d4t chinh hodc tung du an cu thé dé ap dung hoac td chirc thyc hién dinh gia
dat can ctr s6 liéu thuc té cua 03 du an dau tu cung muc dich str dung dét chinh co
khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia dé xuat dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

4. Viéc uoc tinh téng chi phi dau tu xay dung duoc thyc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung duoc udc tinh theo quy hoach chi tiét xay dung
hodc quy hoach téng mat bﬁng hodc ho so thiét ké co s& hodc ho so thiét ké thi
cong dugc co quan c6 tham quyén tham dinh, phé duyét. Viéc wéc tinh chi phi dau
tr xay dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cua phéap luat vé
xay dung;

b) Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xdy dung can cr theo thir ty wu tién nhu sau:

- Du toan xay dung di duoc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh theo
quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

- Du toan xay dung dua trén dinh muc, don gia do co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh, cong bd va di dugc co quan, to chire tu van thadm dinh hoic thim
tra doc 1ap. Co quan, t6 chirc tu van tham dinh hodc tham tra doc 1ap chiu trach
nhiém trudc phap luat vé két qua tham dinh hodc thim tra dbi v&i du toan xay
dung ma minh da thuc hién;

- Suat von dau tu xdy dung do Bo Xay dung cong bd;

¢) Truong hop chua c6 cac cin clr quy dinh tai diém b khoan nay thi t6 chuc
thue hién dinh gia dat thu thap thong tin vé chi phi thuc té pho bién cua 03 dy an
dau tu cung muc dich str dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dt, khu
dat can dinh gia dé dé xuat trong Bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat

1am co s dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.
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5. Viéc udce tinh cac khoan doanh thu, chi phi thyc hién theo ting ndm thuc
hién du 4n va phai chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc udc
tinh t6ng doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién ciia khu dat, thira dat thuc
hién theo cong thurc sau:

n

2 L2 TRy
Tong doanh thu phat trién = a+n
i=1
9 N PR W TPy N G
Tong chi phi phat triéen = Z a0
i=1

Trong do:

- TR; la doanh thu nam thir 1 cua du an;

- C;i 1a chi phi ndm thtr 1 ctia du an;

-rlaty 1§ chiéF khiu tinh theo,lﬁi suét cho vay trung han (ttr 01 netlm dén 03 nam)
binh quan bang tién Viét Nam doi voi du an dé}l tu,‘ kinh dg)anh, bat d(f)r}g sén’ cua
ca’ic ngan hang thu’O’r}g mai nha nudc cua nam lién k€ tinh dén hét quy gan nhat co
s0 liéu trudce thot diém dinh gid;

- n 14 s6 nam ban hang cta du 4n (tinh tron nam);

- m 1a s6 nam x4y dung va phat sinh chi phi ctia du an (tinh tron nim).

6. Xac dinh gia dat cta thira dat, khu dét can dinh gia

Gia tri quyén st dung dat cua thura dat, khu dat can dinh gia duoc xac dinh
theo cong thurc sau:

Gia tri quyén str dung dét cua _ Téng doanh

, £ £, A a. . = s R T6 hi phi phat trié
thira dat, khu dat can dinh gia thu phat trién ong it pat phat trien

Giéa dat cua thia dét, khu dat can dinh gid duogc xac dinh theo cong thirc sau:

Gia dét cua thira dat, Gia tri quyén st dung dét cua thira dat, khu dat can dinh gia

khu dat can dinh gid Dién tich thira dt, khu dit cAn dinh gid

7. Trudng hop khu dit c6 dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dét (sau day
goi 1a giao dit), c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué (sau day goi 1a cho thué dat) thi gia dat cua thira dat can dinh gia quy dinh tai
khoan 6 Diéu nay dugc xac dinh theo téng doanh thu phét trién va téng chi phi
phat trién cua timg phan dién tich giao dét, cho thué dat.
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Viéc phan bo chi phi xay dung két cau ha tang k¥ thuat theo timg phan dién

tich giao dat, cho thué dat duoc thuc hién theo cong thirc sau:

o Téng chi phi xay dung két cdu
Chi phi xay dung ket cau ha tang k¥ thuat cta dy an
ha tang k¥ thuat d6i véi = x Dién tich giao dat
phan dién tich giao dat

Téng dién tich giao dit va
cho thué dat

Téng chi phi xay dung két cdu
chuhating ky thuat déi "2 tang ky thudtcta dy dn © Dion tich cho thus
v61 phan dién tich cho ] . . . 1gn tich cho thuc dat
thué dat Tong dién tich giao dat va
cho thué dat

Chi phi xay dung két

Trong d6: Tong chi phi xdy dung két cdu ha tang k¥ thuat cua du an duoc xac
dinh trong chi phi dau tu xay dung quy dinh tai khoan 3 Diéu nay duogc thyc hién
theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung.

8. Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia duoc co quan nha nudc c6 thim
quyén giao dét, cho thué dit dé thuc hién du an dau tu theo nhiéu quyét dinh thi
thuc hién nhu sau:

a) Truong hop c6 day du diéu kién dé tinh duoc doanh thu phat trién, chi phi
phat trién cua thtra dat, khu dat thi xac dinh doanh thu phat trién wdc tinh, chi phi
phat trién udc tinh dugc thuc hién theo dién tich giao dét, cho thué dét cua quyét
dinh do;

b) Trudong hop khong wdc tinh dugc day du doanh thu phat trién cta thira dat,
khu dat hodc chi phi phat trién udc tinh 16n hon doanh thu phat trién wdc tinh dbi
v6i dién tich can dinh gia dét thi viéc xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi
phi phat trién u6c tinh duge thue hién cho toan bd du an theo quy hoach chi tiét
xay dung hodc quy hoach tong mit bang duoc co quan ¢ tham quyén phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngdy nhan dugc van ban yéu cau cia
co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nude co trach
nhiém cung cdp thong tin bang vin ban vé 1ai suat cho vay trung han quy dinh tai
khoan 5 Diéu nay.

10. Viéc xac dinh gia dat bang phuong phép thing du dugc minh hoa chi tiét
tai vi du s6 03 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
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Piéu 7. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap hé sé diéu
chinh gia dat

1. Khéo sat, thu thap thong tin vé cac thira dat can dinh gia theo vi tri dat, khu
vue quy dinh trong bang gia dét, bao gdm: vi tri, dién tich, loai d4t va thdi han st dung,
thong tin gia dat trong bang gia dat.

2. Khdao sat, thu thap thong tin vé gia dét theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢
khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luit Dat dai cho timg vi tri dat, khu vuec.

Truong hop thira dat lya chon dé thu thap thong tin ¢ tai san gin lién véi dat
thi thuc hién chiét trir gia tri tai san gan lién v4i dat dé xac dinh gia dat cta thua
dat theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 4 ciia Nghi dinh nay.

3. Xac dinh gia dat thi truong cua tirng vi tri dat, khu vuc:

a) Théng ké gia dét thu thap duoc theo tirng vi tri dat, khu vuc;

b) Truong hop gia dat thu thap theo ting vi tri dat, khu virc ma nhiéu thira dat
c6 tinh tuong ddng nhat dinh vé gia dit néu co trudng hop gia dat qua cao hoic
qua thap so v6i mit bang chung thi loai bo thong tin gia dit nay trude khi xac dinh
gia dat thi truong;

c) Gia dét thi truong cua tung vi tri dat, khu vuc duoc xéac dinh b.':fmg cach léy
binh quan s6 hoc cua cac mic gia dét tai vi tri dat, khu vue do.

4. Xac dinh hé sb diéu chinh gia dat

Hé s diéu chinh gia dat duoc xac dinh theo timg loai dat, vi tri dat, khu vuc
bang cach lay gia dit thi trudng chia cho gia dat trong bang gia dat tai vi tri dét,
khu vuc do.

5. Gia dat cua thia dat can dinh gia tai ting vi tri dat, khu vuc dugce xéac dinh

nhu sau:
G}a (iflt cua thl'l”a _ G}a dag tror;lg tiang. gia dﬁlt x  Hé sb didu chinh gié dét
dat can dinh gié cua thira dat can dinh gia

Diéu 8. Cac yéu to anh huéong dén gia dat

1. Céac yéu t anh huong dén gia dat d6i voi dat phi néng nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cta thira dét, khu dat;

b) Diéu kién vé giao thong: d rong, két cdu mit dudng, tiép giap voi 01 hodc
nhiéu mat duong;

c) Piéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;

d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thta dat, khu dat;
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d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xiy dung gdm: hé sb sir dung dat, mat
do xay dung, chi giol xay dung, gidi han vé chi€u cao cong trinh xay dung, gidi
han s6 tang ham duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét (n€u co);

¢) Hién trang moi trudng, an ninh;

g) Thoi han st dung dat;

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

2. Céc yéu t6 anh huong dén gia dat d6i voi dat nong nghiép, bao gdm:

a) Ning suit cay trong, vat nudi;

b) Vi tri, dac diém thtra dat, khu dat: khoang cach gﬁn nhat dén noi san xuét,
tiéu thu san phém;

c) Piéu kién giao thong phuc vu san Xuét, tiéu thyu san phém: do rong, cép duong,
két cdu mat duong; diéu kién vé dia hinh;

d) Thoi han str dung dat, trir dat néng nghiép duge Nha nudce giao cho ho gia dinh,
c4 nhan theo han mirc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong han mirc nhin
chuyén quyén thi khéng cin ctr vao thoi han sir dung dat;

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

3. S& Tai nguyén va Méi trudng chu tri, phdi hop véi cac S&, nganh co lién
quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh cu thé cac yéu té anh
huong dén gia dat, mic do chénh léch t6i da cia timg yéu t6 anh huong dén gia dat
deé xac dinh muc twong dong nhat dinh, cach thuc diéu chinh doi voi timg muc do
chénh 1&ch cua ting yéu t6 anh huong dén gia dat.

Truong hop Uy ban nhan déan cép tinh chua quy dinh hodc quy dinh con thiéu
cac yéu to anh huong dén gia dat, mic d6 chénh léch tdi da cta timg yéu té anh
huéng dén gia dat, cach thie diéu chinh ddi voi timg mirc d6 chénh 1éch cua timg
yéu t6 anh huong dén gia dat thi to chuc thuc hién dinh gia dat dé xuat cu thé trong
B4o céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat
xem xét, quyét dinh.

Diéu 9. Ap dung phuong phap dinh gia dit ciia cac truwong hop quy dinh
tai diém c khoan 2 Piéu 257 Luat Pat dai

1. Trudng hop giao dit co thu tién sir dung dat, cho thué dit tra tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét dinh
thudc truong hop ap dung phuong phép hé sb diéu chinh gia dat va truong hop cho
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thué dat tra tién thué dat hang nam thi 4p dung bang gia dat nhan véi hé sb diéu
chinh gia dét tai thoi diém ban hanh quyét dinh. Truong hop thoi diém ban hanh
quyét dinh tir ngay 01 thang 7 nim 2014 dén ngay 31 thang 12 nim 2014 ma thudc
truong hop ap dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat tai thoi diém ban hanh
quyét dinh va trudng hop cho thué dit tra tién thué dat hang nam thi 4p dung bang
gi4 dét tai thoi diém ban hanh quyét dinh nhan véi hé sé diéu chinh gia dit ndm 2015.

2. Trudng hop giao dit co thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét dinh
khong thudc trudng hop ap dung phuong phap hé sb diéu chinh gia dét thi 4p dung
cac phuong phéap theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢ khoan 5, cac diém a, b, ¢ khoan 6
Piéu 158 Luat Dat dai va cac diéu 4, 5, 6 ctia Nghi dinh nay.

3. Trudng hop giao dét, cho thué dat theo tién d6 bdi thudng, hd tro, tai dinh
cu thi can ctr quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay dé ap dung cac phuong
phap dinh gia dat theo timg quyét dinh.

4. B6i véi truomg hop quy dinh tai khoan 3 Diéu nay khi ap dung phuong phap
thang du dé dinh gia dat thi x{r Iy nhu sau:

a) Truong hop c6 dy du diéu kién dé udc tinh dugce doanh thu phat trién, chi
phi phat trién ctia thira dét, khu dat thi xac dinh doanh thu phat trién uéc tinh, chi
phi phat trién wde tinh duoc thue hién theo dién tich giao dét, cho thué dat cua
quyét dinh do;

b) Truong hop khong ude tinh duoc day dii doanh thu phat trién cia thira dat,
khu dét hodc chi phi phat trién udc tinh 16n hon doanh thu phat trién udc tinh d6i
v6i dién tich can dinh gia dat thi viéc xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi
phi phat trién uéc tinh duge thue hién cho toan bo du an theo quy hoach chi tiét
xay dung hodc quy hoach tong mit bang duoc co quan ¢ tham quyén phé duyét.

5. Viéc xac dinh gia dat bang phuong phép thing du d6i véi truong hop quy
dinh tai khoan 4 Piéu nay duoc minh hoa chi tiét tai vi du s6 04 Phu lyc II ban
hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 10. Trach nhiém ciia cac co quan, don vi trong viéc cung cip thong tin

Céc co quan, to chire, don vi dugc giao quan 1y, khai thac, st dung ngudn
thong tin quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 4 va diém b khoan 1 Diéu 5 cta Nghj
dinh nay c6 trach nhiém cung cap thong tin dé phuc vu cong tac dinh gia dat bang
van ban hodc phuong thirc dién tir trong thdi han 05 ngay lam viée ké tir ngay nhan
dugc van ban yéu cAu cua to chirc thue hién dinh gia dat.
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Chuong IIT
BANG GIA DAT

Muc 1
QUY DINH CHUNG

Piéu 11. Ciin cir xay dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dat

Vi¢c xay du‘:ng, diéu chinh,, stra d6i, bod sung bang gia dat phai thuc hién thep
quy c’Einh tal Diéu 158 Luat Pat dai‘ va cég diéu 4, 5, 6, 7 cua Nghi dinh nay; két
qua tong hop, phan tich thong tin vé gia dat thi truong; két qua thuc hién bang gia
dat hién hanh; cac yéu to ty nhién, kinh té - xa héi, quan ly va st dung dat dai, cac
yéu to anh hudng dén gia dat.

Piéu 12. N§i dung xiy dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dat

1. Quy dinh cu thé gia cac loai dat:

a) Gia dit trong cay hing nam gém dat trong lua va dat trong cdy hang niam khac;

b) Gia dét trong cay lau nam;

¢) Gia dat rimg san xuat;

d) Gia dat nuoi trong thiy san;

d) Gia dat lam mudi;

e) Gia dat o tai nong thon;

g) Gia dat ¢ tai d6 thi;

h) Gia dat khu céng nghiép, cum cong nghiép;

i) Gia dat thuong mai, dich vu;

k) Gia dét co so san xudt phi néng nghiép;

1) Gia dat sir dung cho hoat dong khoang san;

m) Gia cac loai dat trong khu cong nghé cao;

n) Gia cac loai dat khac theo phan loai dat quy dinh tai Piéu 9 Luat Pat dai
chua dugc quy dinh tir diém a dén diém m khoan nay theo y€u cau quan 1y cua
dia phuong.

2. Xac dinh gia dat dbi voi mot s6 loai dat khac trong bang gia dat:

a) I:)éi v6i dat ring phéng ho va dat ring dic c}ung thi cin ctr vao gia dat rimg
san xuat tai khu vuc 1an can dé quy dinh muc gia dat;

b) DBdi v6i dat chin nudi tip trung, cac loai dit nong nghiép khac thi cin clr
vao gia cac loai dat nong nghiép tai khu vuc lan can dé quy dinh muc gia dat;
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¢) bdi véi dat st dung vao cac muc dich cong cong co6 muc dich kinh doanh,
dat phi nong nghiép khac thi can clr vao gia dat co s¢ san xuat phi nong nghiép tai
khu vuc 1an can dé quy dinh muc gia dat;

d) Doi v6i dat xay dung tru s co quan, dat xay dung cong trinh sy nghiép; dat
st dung vao cac muc dich cong cong khong c6 muc dich kinh doanh, dat ton gido,
tin ngudng st dung; dat nghia trang, nha tang 1, co s& hda tang; dat co s& luu trit
tro cOt thi can cur vao gid dat cung muc dich sir dung tai khu vuc 1an can dé quy
dinh muc gia dat. Truong hop trong bang gid dat khong co gid loai dat cung muc
dich sur dung thi can ctr vao gia dat ¢ tai khu vuc lan can dé quy dinh murc gia dat;

d) bdi véi dat song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nudce chuyén dung thi can ctr
vao muc dich st dung d€ quy dinh murc gia dat cho phu hop;

3. Gia dat trong bang gia dat ddi voi dat sir dung c6 thoi han dugce tinh twong
ung v6i thot han st dung dat 1a 70 nadm, tror dat nong nghiép duoc Nha nude giao
cho ho gia dinh, cd nhan theo han mic giao dat nong nghiép, dat nong nghiép
trong han mtrc nhan chuyén quyén thi khong can cir vao thoi han sir dung dat.

Piéu 13. Chuén bi xdy dung bang gia dat

Viéc chuan bi xay dung bang gia dat 1an dau dé cong bd va ap dung tir ngay 01
thang 01 nam 2026 thyc hi¢n nhu sau:

1. S¢ Tai nguyén va Moi truong lap du an xay dung bang gia dat, trong dé xac
dinh ndi dung, thoi gian, tién do, du toan kinh phi thyc hién va cac ndi dung lién quan.

2. S& Tai nguyén va Mbi truong chuan bi ho so thim dinh du 4n xay dyng
bang gia dat va guri SO Tai chinh; S¢ Tai chinh c6 trach nhiém tham dinh va giri
van ban tham dinh ho so dy an xay dung bang gia dat vé S Tai nguyén va Mai truong.
Ho so tham dinh du an xay dung bang gia dat gom:

a) Cong van dé nghi thim dinh dy an xay dung bang gia dat;

b) Du thao Dy 4n xay dung bang gia dat;

¢) Du thao T¢ trinh vé viéc phé duyét du an;

d) Dy thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan déan cap tinh vé viéc phé duyét dy an.

3. S¢ Tai nguyén va Moi truong tiép thu, hoan thién ¥ kién tham dinh va trinh
Uy ban nhan dan cap tinh ho so du an xay dung bang gia dat. HO so du an xay
dung bang gia dat gom:

a) Dy 4n xdy dung bang gia dt sau khi d tiép thu, hoan thién ¥ kién tham dinh;

b) To trinh vé viéc phé duyét dy an;

c¢) Du thao Quyét dinh cua ij ban nhan dan cép tinh vé viéc phé duyét du an;

d) Van ban tham dinh ho so dy an xay dung bang gia dat.
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4. Uy ban nhan dan cip tinh chi dao cac sd, nganh, Uy ban nhan dan cép huyén,
Ban quan 1y khu cong nghé cao, khu kinh té (néu c6) dé thuc hién xdy dung bang
gia dat.

5. So Tai nguyén va Mbi truong lya chon to chire thuc hién dinh gia dat dé xay
dung bang gid dat theo quy dinh cua phép luat vé dau thau. Truong hop tai thoi
diém dong thau, khéng co nha thau nao tham du thi dugc gia han 01 lan. Sau khi
gia han ma khong lya chon duoc nha thau thi S¢ Tai nguyén va Mdi trudng giao
nhiém vu cho don vi su nghiép cong 1ap du diéu kién hoat dong tu van xac dinh
gia dat.

6. Thanh 1ap Hoi ddng tham dinh bang gia dat, T gitup viéc ctia Hoi dong:

a) SO Tai chinh trinh Uy ban nhan dan cép tinh thanh phan Hoi dong tham
dinh bang gia dat theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 161 Luat D4t dai dé tham dinh du
thao bang gia dat, trong do:

Pai dién t6 chirc tu van xac dinh gia dat tham gia Hoi dong 1a ngudi du diéu
kién hanh nghé tu vin xac dinh gia dit theo quy dinh va khong thudc to chuc tu
van xé4c dinh gia dét duoc thué dé xay dung, diéu chinh, stra d6i, bd sung bang gia dat;

Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong 1a ngudi c6 tdi thiéu 05 nim kinh
nghiém 1am viéc mot trong cac linh vuc tai chinh dat dai, quan 1y gi4, quan ly dat dai,
tham dinh gia.

b) S¢ Tai chinh trinh Cha tich Hoi ddng tham dinh bang gia dit quyét dinh
thanh 1ap T giup viéc ctia Hoi ddng, bao gdm: dai dién 1anh dao S& Tai chinh lam
T6 truong va dai dién cac co quan cé chic ning quan ly dat dai, xdy dung, ké
hoach va dau tu, thué va cac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyét dinh.
Té gitip viée co trach nhiém chuan bi cic nodi dung theo phan cong dé dé xuit, bao
cao Hoi déng tham dinh bang gia dat xem xét tai phién hop tham dinh.

Piéu 14. Trinh ty, thii tuc xay dung bang gia dat

Viéc xdy dung bang gia dat 1an dau dé cong b va ap dung tir ngay 01 thang 01
nam 2026 thuc hién nhu sau:

1. T6 chtc thyc hién dinh gia dat tién hanh x4y dung bang gia dat nhu sau:

a) Diéu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xdy dung bang gia dat
theo khu vuc, vi tri; viéc xay dung bang gia dat dén tung thira dat trén co s& vung
gia tri, thira dét chuan;

b) Xac dinh loai dat, khu vuc, vi tri dét tai ting xa, phuong, thi tran d6i voi
khu vuc xay dung bang gia dat theo khu vuc, vi tri; xac dinh loai dét, tong so thira dét,
s6 thira dat cua mdi loai dat dbi voi khu vuc xay dung bang gia dat dén timg thira
dat trén co so vung gia tri, thira d4t chuan;
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¢) Tong hop, hoan thién ho so két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin tai
cap x4, cap huyén, cap tinh; phén tich, danh gia két qua thuc hién bang gia dat hién
hanh ddi vai viee xay dung bang gia dét theo khu vuc, vj tri;

d) Tong hop két qua diéu tra, khao sat, thu thip thong tin; thiét 1ap ving gia tri;
lya chon thira d4t chuan va xac dinh gia cho thtra dat chuén; lap bang ty 1€ so sanh
d6i véi viée xay dung bang gia dat dén ting thira dat trén co s ving gia tri, thira
dAt chuan;

d) Xay dung du théo bang gia dat va du thdo Béo cdo thuyét minh xay dung
bang gia dat.

2. S¢ Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém xay dung dy thao T trinh vé
viéc ban hanh bang gia dat; dang hd so 1y y kién dbi v6i du thao bang gia dat trén
trang thong tin dién tir cia Uy ban nhan dan cép tinh, S& Tai nguyén va Moi trudng
trong thoi gian 30 ngay; liy ¥ kién bang vin ban d6i v6i du thao bang gia dét cua
Uy ban Mit tran T quéc Viét Nam cép tinh, cc td chirc thanh vién cua Mt tran,
co quan thué, to chirc cong chimg nha nudc, to chirc tw vin xac dinh gia dat; tiép thu,
hoan thién du thao T trinh vé viéc ban hanh bang gia dat; chi dao to chirc thuc
hién dinh gid dat tiép thu, gidi trinh y kién gép y, hoan thién du thdo bang gia dat
va Béo cdo thuyét minh x4y dung bang gia dat.

3. S¢ Tai nguyén va Moi truong trinh Hoi dong tham dinh bang gia dat ho so
trinh thdm dinh bang gia dat; Hoi dong tham dinh bang gia dat thuc hién tham dinh
bang gia dat va giri van ban tham dinh bang gia dat vé S¢ Tai nguyén va Moi
truong.

4. S¢ Tai nguyén va Moi truong t6 chirc thuc hién tiép thu, giai trinh, chinh
stra va hoan thién du thao bang gia dat theo ¥ kién cua Hoi dong thim dinh bang
gia dat; trinh Uy ban nhan dén cap tinh.

5. Uy ban nhan déan cap tinh trinh Hoi dong nhan dan cung cap quyét dinh
bang gia dat, cong bd cong khai va chi dao cap nhét vao co so dit lidu qudc gia vé
dat dai.

Picu 15. Ho so lay y kién gép y ddi véi du thio bang gia dat, trinh Hoi
dong tham dinh bang gia dat, trinh Hoi dong nhan dan cap tinh thong qua bang
gia dat

1. Ho so ldy ¥ kién gop v dbi voi du thao bang gia dat:

a) Dy thao To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat;

b) Dy thao bang gia dat;

¢) Du thao Bao cdo thuyét minh xdy dung bang gia dat.
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2. H6 so trinh tham dinh bang gia dat:

a) To trinh vé viéc ban hanh bang gia dit;

b) Du thao bang gia dat;

¢) B4o c4o thuyét minh xay dung bang gia dt;

d) Bao céo tiép thu, giai trinh ¥ kién gop y dbi vai du thao bang gia dat.

3. Ho so trinh Hoi déng nhan dan cip tinh quyét dinh bang gia dat:

a) To trinh vé viéc ban hanh bang gia dt;

b) Du thao bang gia dat;

¢) Béo cao thuyét minh xay dyng bang gia dat;

d) Bao céo tiép thu, giai trinh ¥ kién gop y dbi vai du thao bang gia dat;

d) Vin ban tham dinh bang gia dét;

e) Bao cdo tiép thu, giai trinh y kién tham dinh bang gia dat.

Diéu 16. Piéu chinh, sira ddi, bo sung bang gia dit

1. Bang gia dit do Uy ban nhan dén cap tinh trinh Hi d6ng nhan dan cung cap
quyét dinh diéu chinh, stra d6i, bd sung hang nim dé cong bd va ap dung tir ngay 01
thang 01 ctia nam tiép theo hoic trong ndm thwc hién nhu sau:

a) Diéu chinh, stra d6i gia dét cua timg loai dat tai timg khu vuc, vi tri ¢6 bién
dong trén thi truong ddi vai khu vue xay dung bang gia dat theo khu vuc, vi tri; gia
dat cua timg thira dat c6 bién dong trén thi truong ddi véi khu vuce xdy dung bang
gia dat dén ting thira dit trén co so ving gia tri, thira dat chuén;

b) B6 sung gia dat chua dugc quy dinh trong bang gia dat hién hanh cua timg
loai dat tai timg khu vue, vi tri dbi voi khu vuce xay dung bang gia dét theo khu vuc,
vi tri; cua timg thira dat d6i véi khu vuce xay dung bang gia dat dén tung thira dat
trén co s¢ vung gia tri, thira dét chuén;

¢) Gitt nguyén gia dat trong bang gia dat da xay dung, diéu chinh, stra d6i, bd
sung hién hanh cua tung loai dat tai tung khu vuc, vi tri khong co bién dong trén
thi truong ddi vé6i khu vuc xay dung bang gia dét theo khu vuc, vi tri; gia dat cua
ting thtra dat khong c6 bién dong trén thi trudng ddi voi khu vuc xay dung bang
gi4 dat dén ting thira dat trén co so ving gia tri, thira dat chun.

2. Trinh tu, tha tuc diéu chinh, stta doi, bd sung bang gia dét thuc hién theo
quy dinh tai cac diéu 13, 14 va 15 cla Nghi dinh nay.
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3. Trudong hop thudc ddi tugng ap dung bang gia dat ma tai thoi diém dinh gia
dat thira dat, khu dat can dinh gid chua dugce quy dinh trong bang gia dat thi cin ctr
tinh hinh cu thé tai dia phuong, co quan c¢é chirc ning quan 1y nha nudc vé dat dai
cap tinh cin ctr vao gia dat trong bang gia dat ctia khu vuc, vi tri ¢ diéu kién ha
tang twong ty dé xac dinh gia dat trinh Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh, trir
truong hop quy dinh tai khoan 3 Piéu 111 Luat Dét dai.

Pi¢u 17. Trinh tyu diéu chinh bang gia dat ddi véi trwong hop quy dinh tai
khoan 1 Dieu 257 Luat Dat dai

1. S& Tai nguyén va Moi trudong lya chon td chirc thuc hién dinh gia dat theo
quy dinh tai khoan 5 Diéu 13 ctia Nghi dinh nay.

2. T6 chirc thuc hién dinh gia dat tién hanh diéu chinh bang gia dit theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 14 caa Nghi dinh nay.

3. S& Tai nguyén va Mbi trudng c6 trach nhiém xay dung dy thao To trinh vé
viéc ban hanh bang gia dat; to chire 1ay y kién cac co quan, t6 chtrc, ca nhan c6 lién
quan vé ho so 1y y kién dbi v6i du thao bang gia dat; tiép thu, hoan thién To trinh
vé viéc ban hanh bang gia dét; tiép thu, giai trinh ¥ kién gop ¥, hoan thién du thao
bang gia dat va Bio cao thuyét minh xay dung bang gia dat.

4. S& Tai nguyén va Mbi truong trinh Hoi dong tham dinh bang gia dat.

5. Hoi dong tham dinh bang gia dat thuc hién thim dinh bang gia dat va gui
van ban tham dinh vé S& Tai nguyén va Moi trudng.

6. S& Tai nguyén va Moi truong thuc hién tiép thu, giai trinh, chinh sta va
hoan thién dy thao bang gia dat, trinh Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh diéu
chinh bang gia dat theo thanh phan ho so quy dinh tai khoan 3 Piéu 15 ctia Nghi
dinh nay.

Muc 2 )
BANG GIA PAT THEO VI TRi PAT

Piéu 18. Xac dinh khu vuc trong xiy dung bang gia dat

1. Céc loai dét can x4c dinh khu vuc trong bang gid dat bao gdm: dat noéng
nghiép, dat ¢ tai nong thon; dat thuong mai, dich vu tai nong thon; dat san xuét
kinh doanh phi noéng nghiép khong phai 1a dat thuong mai, dich vu tai nong thon;
dat xay dung tru s& co quan, dat xdy dung cong trinh su nghiép, dat st dung vao
muc dich cong cong va dat phi ndng nghiép khac tai nong thon.
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2. Khu vyc trong xy dung bang gia dat dugc xac dinh theo timg don vi hanh
chinh cép x4 va cin ¢ vao ning suét, ciy trong, vat nudi, khoang cach dén noi san
Xuit, tiéu thu san phém, diéu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu san phém
(d6i v6i dat nong nghiép); cin ctr vao didu kién két cu ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi,
cac loi thé cho san xuét, kinh doanh; khoang céach dén trung tam chinh tri, kinh té,
thuong mai trong khu vuc (déi voi dat o tai nong thon; dat thuong mai, dich vu tai
néng thon; dat san xuit kinh doanh phi nong nghiép khong phai 1a dat thuong mai,
dich vu tai nong thon; dat xay dung tru s& co quan, dat xay dung cong trinh su nghiép,
dat str dung vao muc dich cong cong va dét phi nong nghiép khac tai nong thon) va thuc
hién theo quy dinh sau:

a) Khu vuc 1 1a khu vuc c6 kha nang sinh loi cao nhét va diéu kién két ciu ha
tﬁng thuan 1gi nhat;

b) Cac khu vuc tiép theo 1a khu vic ¢6 kha ning sinh loi thdp hon va két cau
ha ting kém thuan loi hon so vé&i khu vuc lién ké trude do.

Diéu 19. Piéu tra, khao sat, thu thip théng tin

1. Thu thap thong tin vé cac yéu td ty nhién, kinh té - x3 hoi, quan 1y va sir
dung dét dai anh huong dén gia dat tai xa, phuong, thi trin theo Mau s6 01 Phu luc I
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Thu thap thong tin dau vao theo quy dinh tai diém a va b khoan 2 Diéu 4 cia
Nghi dinh nay dugc hinh thanh trong thdi gian 24 thang tinh tir thoi diém khao sat
trg vé trude. Trudng hop thong tin c¢6 cung thdi diém phat sinh thi vu tién lua chon
nguén thong tin theo thu tu nhu sau: co s& dir liéu quéc gia vé dat dai, co so dit
lidu qubc gia vé gia; Van phong Pang ky dat dai; don vi to chire thuc hién viéc déu
gia quyén st dung dét, don vi, t6 chirc dau gia tai san; san giao dich bat dong san,
doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat.

3. Piéu tra, khao sat, thu thap thong tin vé cac khoan thu nhép, chi phi dé xac
dinh gia dit theo phuong phap thu nhap ddi véi truong hop khong du diéu kién ap
dung phuong phap so sanh nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tu
viéc st dung d4t theo muc dich st dung dat.

4. Viéc diéu tra, khao sat, thu thap thong tin quy dinh tai khoan 2 va khoan 3
Diéu nay thuc hién theo mau biéu tir Mau sb 02 dén Mau s6 03 caa Phu luc I ban
hanh kém theo Nghi dinh nay. Ngoai cic ndi dung diéu tra, khdo sat quy dinh tai
khoan nay, Uy ban nhan dan cép tinh c6 thé b6 sung cac thong tin khac vao phiéu
diéu tra dé dap Gmg yéu cau xdy dung bang gia dt tai dia phuong.
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Piéu 20. Xac dinh vi tri dit trong xiy dung bang gia dit

1. Can clr xac dinh vi tri dat trong xdy dung bang gia dat

a) Dbi v6i nhom dat nong nghiép: Vi tri dét trong xay dung bang gia dat dugc
xac dinh theo tung khu vuc va thuc hién nhu sau:

Vitri 1 14 vi tri ma tai d6 cac thira dt co cac yéu t6 va diéu kién thuén loi nhét;

Cac vi tri tiép theo 1a vi tri ma tai d6 céc thua dat co cac yéu td va diéu kién
kém thuén lgi hon so véi vi tri lién ké trude do.

b) Déi voi dat phi néng nghiép: Vi tri dit duoc xac dinh gin véi ting dudng,
doan dudng, phd, doan phd (d6i voi dat ¢ tai d6 thi, dat thuong mai, dich vu tai do
thi, dat san xuét kinh doanh phi nong nghiép khong phai 1a dat thuong mai, dich vu
tai d6 thi), duong, doan duong hoac khu vuc (déi voi cac loai dat phi ndng nghiép
quy dinh tai khoan 1 Diéu 18 cua Nghi dinh ndy) va cin c& vao diéu kién két cau
ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi, cac loi thé cho san xuét, kinh doanh; khoang céch
dén trung tdm chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vuc va thuc hién nhu sau:

Vitri 113 vi trf ma tai d6 céc thira dét c6 cac yéu t6 va diéu kién thuén loi nhat;

Cac vi tri tiép theo 1a vi tri ma tai d6 céc thua dat co cac yéu td va diéu kién
kém thuan lgi hon so véi vi tri lién ké trude do.

2. Can cr quy dinh tai khoan 1 Diéu nay va tinh hinh thuc té tai dia phuong,
Hoi dong nhan déan cap tinh quy dinh tiéu chi cu thé dé xac dinh vi tri d6i voi timg
loai dat, sb luong vi tri dat trong bang gia dat. Dbi véi thia dat, khu dat c6 yéu tb
thuan loi hoac kém thuan loi trong viéc st dung dat, Hoi déng nhan dan cép tinh
dugc quy dinh tang hodc gidam muc gia nhu sau:

a) DPéi voi dat thuong mai, dich vy, dét san xudt kinh doanh phi nong nghiép
khong phai la dat thuong mai, dich vu c6 kha nang sinh loi cao, cé loi thé trong
viéc st dung dat 1am mat béng san xuat, kinh doanh, thuong mai va dich vuy; dat
nong nghiép trong khu dan cu, trong dia giédi hanh chinh phuong thi can cur vao
thyc té tai dia phuong, Hoi ddng nhan dan cap tinh dugc quy dinh mic gia dat cao hon;

b) Déi v6i thira dit & c6 cac yéu td thuan loi hon hoic kém thudn loi hon vé
cac yéu td anh huong dén gia dat so véi cac thira dit & co cung vi tri dit trong bang
gia dat, Hoi ddng nhan dan cap tinh cin c tinh hinh thuc té tai dia phuong dé quy
dinh tang hodc giam muc gia.
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Diéu 21. Tong hop, hoan thién ho so két qua diéu tra, khio sat, thu thap
thong tin tai xa, phuwong, thi tran

1. Kiém tra, ra soat toan bod phiéu diéu tra va xac dinh mirc gia cua cac vi tri
dat sau khi thu thap thong tin gia dat quy dinh tai Diéu 19 ciia Nghi dinh nay. Mirc
gia ctia vi tri dat duoc x4c dinh bang binh quin sé hoc mirc gia cla céc thira dat da
diéu tra, khao sat tai tung vi tri dat.

Déi véi loai dat ma tai mot hay mot sb vi tri dat khong co6 thong tin vé gia dat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 19 ctia Nghi dinh nay thi cin cir vao gia dat trong bang
gia dat hién hanh, mic gid cta cac vi tri dat khac da dugc xac dinh cua loai dat do,
ap dung phuong phap so sanh dé xac dinh mirc gia ctia cac vi tri dat con lai.

Doi v6i loai dat ma khong c6 thong tin vé gia dat quy dinh tai khoan 2 Piéu 19
Nghi dinh nay thi gia dat duoc xac dinh bang phuong phép thu nhap dua trén
thong tin quy dinh tai khoan 3 Piéu 19 ctia Nghi dinh nay.

2. Théng ké gia dat dau vao tai x4, phuong, thi trin thuc hién theo Mau s6 04
ctia Phy luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay va xay dung bao cdo vé tinh hinh
va két qua diéu tra gia dat tai x4, phuong, thi trdn. Bao cio gém céac ndi dung chi
yéu sau:

a) Panh gia téng quan vé xa, phuong, thi tran;

b) Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra gia dat tai xa, phuong, thi trin; tinh
hinh bién dong va mirc bién dong (ting hodc giam) giira gia dat diéu tra véi gia dat
cung loai trong bang gia dat hién hanh;

c) Dé xuét mirc gia cua céc vi tri dat tai xa, phuong, thi tran.

3. Hoan thién ho so két qua diéu tra khao sat, thu thap thong tin gia dat tai x4,
phuong, thi tran. HO so gém co:

a) Phiéu thu thap thong tin vé xa, phudng, thi trin;

b) Phiéu thu thap thong tin vé thira dat;

¢) Bang thong ké gia dét tai x4, phuong, thi tran;

d) Bao cdo vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat tai xa, phuong, thi trin.

Diéu 22. Tong hop, hoan thién ho so két qua diéu tra, khao sat, thu thip
thong tin tai cap huyén, cap tinh; phan tich, dianh gia két qua thuc hién bang
gia dat hién hanh

1. Tong hop két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat tai cap huyén thuc hién
theo mau biéu tir Mau s6 05 dén Mau s6 08 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh
nay va xay dung bao cdo vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dét tai cap huyén. Bao
c40 gdm cac ndi dung chi yéu sau:
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a) Panh gié vé Cé:lc yéu to tu nhiet:n, kinh té - x4 hoi, quan 1y va st dung dat dai

anh hudéng dén gia dat trén dia ban cap huyén;

~ b) Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat; tinh hinh
bién dong va muc bi@:n dong (tang hoei’c giam) gitra gia dat di€u tra voi gia dat cung
loai trong bang gia dat hién hanh tai cap huyén;

c) Bé xuat murc gia cua cac vi tri dt trén dia ban cp huyén.

2. Ho‘a‘m thi?n ho so két qua diéu tra khao sat, thu thap thong tin gia dét tai cap
huyén. H6 so gdm co:

a) Bang tong hop gia dat trén dia ban cip huyén;

b) Bao c4o vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat thi truong tai cdp huyén.

3. Tong hop két qua ,diéu tra, thu thélp thong tin gia dat tai cdp tinh thyc hién
theo mau bi€u tir Mau s6 09 dén Mau s6 11 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi
dinh nay.

4. Phan tich, danh gia két qua thuc hién bang gia dat hién hanh

’ a)‘ banh gia tinh ,hinh bién dong va muc biér} dong (tang hodc giam) gitra gia
dat diéu tra véi gia dat cung loai trong bang gia dat hién hanh,;

b) Panh gia cac quy dinh trong bang gia dat hién hanh.

Piéu 23. Xdy dung du thao bang gié,df'lt, du thao Bao cdo thuyét minh xay
dung bang gia dat theo khu vure, vi tri dat

1. Bépg giai,dét du’(yc, xay dung theo khu vuc, vi tri d4t thuc hién theo mau biéu
tor Mau s6 12 dén Mau s6 15 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Béo 92’10 thuyét minh xay dung bang gia dat theo khu vuc, vi tri gdm céc ndi
dung chu yéu sau:

a) Danh gi vé didu kién tu nhién, kinh té - x4 hoi, tinh hinh quan Iy va su
dung dat dai anh huong dén gia dat trén dia ban cap tinh;

, b) Dénb gia tinh hinh va két qua d,iéu tra, thu thap thong tin gia dat trén dia ban
cap tinh; két qua thuc hién bang gia dat hi¢n hanh;

, C) Dénh, gia su Rhﬁ hop hoaf}c chu’a phti hop cua gia dét trong dy thao bang gia
dat so vo1 két qua dicu tra gia dat diéu tra;

d) Viéc quy dinp khu vue, vi tri dat; ap dl_mg cac phuong phap dinh gia dat V’E‘I
I’Ill:}’C gia cac loai dat trong du thao bang gid dat; cac phuong an gia cac loai dat
(néu co);

d) Panh gia tic dong cta du thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - x3 hoi,
méi truong dau tu, viée thuc hi?n chinh sach téti’chinh vé dat dai va thu nhap, doi
song cua hd gia dinh, ¢4 nhan, t6 chire sir dung dat.
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Muc 3
BANG GIA PAT PEN TUNG THUA PAT
TREN CO SO VUNG GIA TRI, THUA PAT CHUAN

Diéu 24. Piéu kién khu vuc xiy dung bang gia dit dén tirng thira dit trén
co’ s& vung gia tri, thira dat chuan

Khu vuc xdy dung bang gia dat dén ting thira dat trén co s& ving gié tri, thira
dat chuan phai dam bao céac diéu kién sau:

1. C6 ban dd dia chinh s6 dugc chinh 1y, cap nhat khi c6 su thay d6i vé hinh dang,
kich thuée, dién tich thira dat va cac yéu t6 khac c6 lién quan dén ndi dung ban do
dia chinh va déng tho1 dugc cap nhat vao co s¢ dir liéu quéc gia vé dat dai theo
quy dinh ctia phap luat vé ban dd dia chinh.

2. Co co so dit liéu gia dat gdm: gia dat duoc ghi trong hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat; gia trang dau gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh
nghia vu tai chinh; thong tin gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat trong thoi gian 24
thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tré vé trude.

Diéu 25. Piéu tra, khao sat, thu thip va téng hop thong tin

1. Thu thap thong tin vé cic yéu té tu nhién, kinh té - xa hoi, quan 1y va sir
dung dat dai anh hudng dén gia dat tai khu vuc xdy dung bang gia dat dén timg
thira dt trén co s& ving gia tri, thira dat chuan.

2. Thu thap thong tin vé d3c tinh cla tit ca cac thira dat tai khu vuc xay dung
bang gia dat dén timg thira dat trén co s¢ ving gia tri, thira dat chuan theo céc tiéu
chi vé dic tinh thira dat.

3. Thu thap thong tin dau vao dé dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 3 va
khoan 4 Piéu 158 Luat Pat dai theo Mau s 02 va Mau s 03 Phu luc T kém theo
Nghi dinh nay.

4. Toéng hop két qua didu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xay
dung bang gia dat dén ting thira dat trén co so ving gia tri, thira dat chuén.

a) Tong hop thong tin vé dic tinh cua tat ca cac thia dat;

b) Tong hop thong tin gia dat dau vao dé dinh gia dat.

Diéu 26. Thiét 1ap vang gia tri

1. Cén ctr céc yéu t6 anh hudng dén gia dat quy dinh tai Piéu 8 ciia Nghi dinh nay,
t6 chirc thyc hién dinh gia dat lya chon yéu té anh hudng dén gia dat dé thiét lap
ving gia tri quy dinh tai khoan 48 Piéu 3 Luat Dat dai nham phu hop véi tinh hinh
thuc té tai dia phuong.
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Truong hop sau khi thiét 14p cac ving gia tri ma c6 cac thira dat khong lién ké
nhau nhung c6 cung muc dich sir dung va cé cac yéu td tuong dong vé vi tri, kha
nang sinh logi, diéu kién két cau ha tang va cac yéu to6 anh hudéng dén gia dat so voi
cac thira dit thudc vung gia tri khac thi can ctr tinh hinh cu thé tai dia phuong dé
thiét 1ap cac vung gia tri phu hop véi cac thira dat nay.

2. Vung gia tri dugc xac dinh ranh gidi, danh s thir tu va biéu thi trén ban do
dia chinh so.

Diéu 27. Liwra chon thira dit chuén va xac dinh gia cho thira dat chuin

1. Lua chon thira dat chuan

Thira dt c6 cac dic tinh vé dién tich, hinh thé, kich thude mang tinh dai dién
cho céc thira dat trong vung gia tri; ¢6 tinh 6n dinh vé vi tri, muc dich, hinh dang,
quy hoach s€ dugc chon lam thira dat chuan dé dinh gia cho céac thtra dat khac
trong vung gia tri.

2. Xac dinh gia cho thira dat chuan

a) Truong hop thira dat chuan cé thong tin dau vao theo quy dinh tai diém a
va b khoan 2 Diéu 4 ctua Nghi dinh nay va st dung thong tin theo quy dinh tai
khoan 4 Diéu 158 Luat Dit dai thi gia cua thira ¢4t chuén 1a thong tin dau vao;

b) Trudng hop thira dit chuan khong cé thong tin vé gia dat quy dinh tai
diém a khoan nay, gia cua thura dat chuan duoc xac dinh thong qua cac phuong
phédp dinh gia dat quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan 5 Diéu 158 Luat bat dai va
cac diéu 4, 5, 6 clia Nghi dinh nay.

Piéu 28. Lap bang ty 1¢ so sanh

1. Bang ty 1¢ so sanh quy dinh céach thic diéu chinh dé xac dinh gia cua thta
dat cu thé trén co s& khac biét cac yéu to anh hudng dén gia dat cua thira dat chuin
va thira dat cu thé.

2. Cin ctr cac yéu td anh huong dén gia dat, thong tin gia dat trén thi trudng va
tinh hinh cu thé tai dia phuong, t6 churc thuc hién dinh gia dat 1ap bang ty 1€ so
sanh dé dé xuét trong Béo cdo thuyét minh xay dung bang gia dat 1am co s¢ dé co
quan c6 chuc nang quan ly dat dai trinh Hoi dong tham dinh bang gia dat xem xét,
quyét dinh.

Diéu 29. Xay dung dy thao bang gia dat, du thao Bao cao thuyet minh xay
dung bang gia dit dén turng thura dit theo vung gia tri, thira dit chuén

1. Pinh gi4 cac thira dat cu thé trong timg ving gia tri

a) Can ctr dic tinh cua thira dit va gia cta thira dat chuan, ap dung cach thuc
diéu chinh trong bang ty 1€ so sanh gid dat dé tinh gia cua tung thua dat cu thé
trong tirng vung gia tri;
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b) Ra soat, kiém tra, hiéu chinh két qua xac dinh gia cua thira dat cu thé: kiém
chtrng murc chénh 1éch gia dat gitra cac thira dat lién ké c6 cuing myc dich st dung
trong timg vung gia tri; kiém chimg mirc chénh 1éch gia dat cac thira dét lién ké co
cung muc dich sir dung giita cac vung gia tri; hiéu chinh gia cta thira dat cu thé.

2. Xay dung du thao bang gia dit dén timg thira dt trén co sé ving gia tri,
thira dat chuan.

3. Xay dung du thao Bao cdo thuyét minh xay dung bang gia dat dén timg thia
dat trén co s& ving gia tri, thira dat chuan. Noi dung chi tiét cta bao cao nhu sau:

a) Panh gia vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, tinh hinh quan Iy va st
dung dat dai anh hudng dén gia dat trén dia ban cap tinh;

b) Panh gia diéu kién khu vuc xay dung bang gia dit dén ting thira dat trén co
s& vung gia tri, thira d4t chuan;

¢) Panh gia két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xay
dung bang gia dat dén ting thira dat trén co so ving gia tri, thira dat chuén;

d) Két qua thiét 1ap ving gid tri, lya chon thira dat chuan va xac dinh gia cho
thira dat chuan, 1ap bang ty 1é so sanh va muc gia cac loai dat trong dy thao bang
gia dat; cac phuong an gia cac loai dat (néu co);

d) Panh gia tac dong cia du thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - xa hoi,
moi truong dau tu, viéc thuc hién chinh sach tai chinh vé dat dai va thu nhap, doi
séng cua hg gia dinh, cad nhan, td chirc sir dung dat.

Chuong IV
PINH GIA PAT CU THE

Diéu 30. Ciin cir dinh gia dét cu thé

1. Viéc dinh gid dat cu thé phai thuc hién theo quy dinh tai Diéu 158 Luat Dat
dai va cac diéu 4, 5, 6, 7 ciia Nghi dinh nay; két qua tong hop, phan tich thong tin
vé gia dat thi trudng; cac yéu to anh huong dén gia dat.

2. Gi4 dét cu thé duge xac dinh theo tung muc dich st dung dét, dién tich dat
duoc xac dinh trong ho so giao dét, cho thué dat, cong nhéan quyén su dung dat,
cho phép chuyén muc dich st dung dat, gia han st dung dat, diéu chinh thdi han st
dung dét, diéu chinh quy hoach chi tiét, cho phép chuyén hinh thtrc st dung dat, cb
phan héa doanh nghiép nha nudc, phuong an dau gia quyén sir dung dat, thong bao
thu hoi dat, két qua diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém.
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Diéu 31. Chuén bi hd so dinh gia dit cu thé va lra chon té chirc thwe hién
dinh gia dat

1. Co quan c6 chtrc nang quan 1y dat dai c6 trach nhiém chuén bj ho so dinh
gia dat cu thé. Hd so dinh gia dat cu thé gom:

a) Muc dich dinh gia dat, thoi gian thuc hién va du toan kinh phi;

b) Quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit,
cong nhan quyén st dung dat, cho phép chuyén hinh thirc thué dat tra tién hang
nam sang thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué, gia han st dung dat, diéu
chinh thoi han sir dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung, thu hoi dat;

¢) Céc vin ban phap 1y khac lién quan dén thira dat can dinh gia.

2. Can cr ho so dinh gia dét cu thé, co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai lya
chon té chuc thuc hién dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 13 cua
Nghi dinh nay.

Picu 32. Thanh 1ap Hoi dong tham dinh gia dat cu thé

1.Co quan tai chinh cung cdp trinh Uy bannhan din cdp c6 tham
quyén quyét dinh thanh 1ap Hoi dong tham dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai
khoan 2 va khoan 3 Piéu 161 Luat Pat dai dé tham dinh phuong an gia dat theo
hinh thirc Ho1 déng hoat dong thuong xuyén hodac Hoi déng hoat dong theo vu viéc,
trong do:

a) Pai dién t6 chirc tu van xac dinh gia dat tham gia Hoi dong 1a ngudi du diéu
kién hanh nghé tu van xac dinh gia dat theo quy dinh va khong thudc t6 chic tu
vén xéac dinh gia dat dugc thué dé xac dinh gia dat cy thé;

b) Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong 13 ngudi co téi thiéu 05 ndm kinh
nghiém lam viéc mot trong cac linh vyc tai chinh dat dai, quan 1y gia, quan ly dat dai,
tham dinh gia.

2. Co quan tai chinh cung cép trinh Chu tich Ho1 déng tham dinh gia dét cu thé
c6 tham quyén quyét dinh thanh 1ap T6 giup viéc ciia Hoi dong, bao gdm: dai dién
lanh dao co quan tai chinh cing cdp lam T6 trudong va dai dién cic co quan cé
chtic niang quan 1y dat dai, xay dung, ké hoach va dau tu, thué cung cap va cic
thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyét dinh. T giup viéc ¢ trach nhiém
chuan bi cac ndi dung theo phan cong dé dé xuat, bao cio Hoi dong thim dinh
gia dAt cu thé xem xét tai phién hop tham dinh.
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Piéu 33. Trinh tu, thii tuc xac dinh gia dat cu thé

T6 chire thuc hién dinh gia dét tién hanh xac dinh gia dat cu thé gém cac noi1
dung sau:

1. Thu thap, tong hop, phan tich théng tin

a) Céc thong tin can thu thap gom thong tin vé thira dat dinh gia, thong tin dau
vao dé ap dung cac phuong phap dinh gia dat.

Viéc thu thap, tong hop thong tin vé thira dat, thong tin dau vao dé ap dung céac
phuong phéap dinh gia dat thyc hién theo mau biéu tir Mau s 02 dén Mau s6 03
Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay;

b) T6 chiic thuc hién dinh gia dat chiu trach nhiém vé tinh chinh xéc, day du
cta cac thong tin dé ap dung phuong phap dinh gia dat va cung cip thong tin vé
két qua diéu tra, thu thap thong tin dau vao cho co quan c6 chirc ning quan 1y dét
dai dé cap nhat co so dir liéu vé gia dat.

2. Lya chon phuong phap dinh gia dat

Can ctr vao myc dich st dung dat duoc dua ra dinh gia, dac diém cua thira dat,
khu dat can dinh gia, cac thong tin da thu thap duoc, diéu kién ap dung cac phuong
phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 6 Diéu 158 Luit Dét dai, to chtrc thuc hién
dinh gia dat c6 trach nhiém phén tich, lwa chon phuwong phéap dinh gia dat phu hop
dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat cu thé quyét dinh.

3. Xay dung Béo cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat, du thao Chimng
thu dinh gia dat

a) Tb chtrc thuc hién dinh gia dat xay dung Bao céo thuyét minh xay dung
phuong 4n gia dat, dy thao Ching thu dinh gia dat va gui dén co quan co chuc
nang quan ly dat dai;

b) B4o c4o thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat thyc hién theo Mau sé 16
Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay. Chirng thu dinh gia dét thuc hién theo
M3u s6 17 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 34. Tham dinh gia dit cu thé

1. Co quan c6 chitc ning quan 1y dat dai kiém tra tinh day da vé ndi dung cia
Bio cao thuyét minh x4y dung phuong an gia dat; xay dung Td trinh vé phuong an
gia dat, van ban dé nghi thim dinh phuong an gia dat; trinh Hoi déng tham dinh
gia dat cu thé tham dinh phuong an gia dat. Ho so trinh Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé gom:

a) Vin ban dé nghi thAim dinh phuong an gia dat;

b) To trinh vé phuong an gia dat;
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¢) Bao céo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat, du thao Chung thu dinh
gia dat;

d) Ho so dinh gia dét cu thé.

2. Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tham dinh phuong an gia dat va gui van
ban tham dinh phuong an gia dat dén co quan c6 chirc ning quan ly dét dai.

Piéu 35. Quyét dinh gia dat cu thé

1. Co quan c6 chic ning quan 1y dat dai t6 chic thuc hién tiép thu, giai trinh,
chinh sira, hoan thién phuong an gia dat.

2. Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai trinh Chu tich Uy ban nhan déan cap
c6 thAm quyén quyét dinh gia dat cu thé. HO so phuong an gia dat trinh Chu tich
Uy ban nhédn dan cép c6 thim quyén quyét dinh gia dat cy thé gdom:

a) To trinh vé phuong an gia dat cua co quan c6 chirc ning quan 1y dét dai;

b) Bdo c4o thuyét minh x4y dung phuong an gia dat, Chirng thu dinh gia dat;

¢) Vin ban thdm dinh phuong an gia dat cua Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé;

d) Bién ban cudc hop Ho1 dé)ng tham dinh gia dat cu thé;

d) Béo cdo tiép thu, chinh sira, hoan thién phuong an gia dit theo vin ban tham
dinh phuong an gia dat ciia Hoi dong tham dinh gia dét cu thé.

3. Truong hop gia dat cu thé duoc ap dung dé tinh tién bodi thuong khi Nha
nude thu hoi dat theo quy dinh tai diém e khoan 1 Piéu 160 Luat Pat dai thi co
quan c6 chirc nang quan 1y dat dai cung cAp phuong an gia dat da duoc tiép thu
hoan thién theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay cho don vi, t6 chirc thuc hién nhiém
vu boi thuong, hd trg, tai dinh cu dé dua vao phuong 4n boi thudng, hd tro, tai
dinh cu theo quy dinh cta phap luat vé boi thuong, ho trg, tai dinh cu.

4. Co quan c6 chirc ning quan 1y dét dai c6 trach nhiém luu trit va cap nhat vao
co s& dir liéu qubc gia vé dat dai toan b két qua dinh gia dat cu thé tai dia phuong.
Hb so dinh gia dat cy thé dugc luu giir it nhat 13 mudi nam, ké tir ngdy c6 quyét
dinh c6 phé duyét gia dat cu thé cua co quan nha nudc c¢d thim quyeén, trir trudng
hop phap luat c6 quy dinh khéc.

5. Co quan, t0 chtic, nguoi ¢ tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia
dat cu thé chiu trach nhiém vé ap dung nguyén tic, phuong phap dinh gia dat, trinh tu,
thu tuc xac dinh gia dit cu thé, thim dinh, quyét dinh gia dat cu thé da dugc quy
dinh tai Nghi dinh nay; khong chiu trach nhiém vé cac ndi dung khac di dugc co
quan, ngudi ¢ tham quyén tham dinh, chap thuan, quyét dinh, phé duyét hoic giai
quyét trude do.
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Piéu 36. Piéu kién ciia ca nhan hanh nghé tw vin xac dinh gia dit

1. Ca nhan duoc hanh nghé tu van xac dinh gia dat trong to chirc tu van xac
dinh gié dat khi c6 du céc di€u kién sau day:

a) C6 bang tot nghiép dai hoc trd 1én thudc cac nganh hodc chuyén nganh vé
quan ly dat dai, dia chinh, bat dong san, tham dinh gia, kinh té, tai chinh, ké toan,
kiém toan, ngan hang;

b) Co thoi gian cong tac thuc té theo nganh hodc chuyén nganh dao tao tir 36
thang trd 1én sau khi c6 bang tot nghi€ép nganh hodc chuyén nganh quy dinh tai
diém a khodn nay tinh dén ngay dang ky danh sach dinh gia vién, thay doi, b sung
danh sach dinh gia vién;

¢) C6 Gidy chung nhan di hoan thanh khoa dao tao, boi dudng nghiép vu vé
gia dat do cac co s¢ dao tao, boi dudng nghi€p vu vé gia dat quy dinh tai khodn 3
Dicu nay.

2. Truong hop ca nhan da dugc cap Thé tham dinh vién vé gia theo quy dinh
cua phép luat vé gia thi khong can dap ting cac dic¢u kién quy dinh tai cac khoan 1
Dicu nay.

3. Co sO dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat phai dam bao cac diéu kién sau:

a) La co s& gido duc dai hoc, co s& gido duc nghé nghiép, co s& dao tao boi
dudng can bd cong churc, vién churc hodc cac té6 chirc dao tao khac do Nha nudc
thanh 13ap, cho phép hoat dong theo quy dinh cua phap luét;

b) C6 it nhat 03 giang vién co hiru, ngudi dugc moi thinh giang dat tiéu chuén,
trinh d§ chuyén mon, nghiép vu theo quy dinh cua phép luat, c¢6 trinh dd thac si tro
1én thudc cac nganh, chuyén nganh vé quan 1y dat dai, dia chinh, bat dong san,
tham dinh gia, kinh t€, tai chinh, ké toan, kiém todn, ngan hang va co6 kinh nghiém
cong tac tir 10 nam trd 1€n li€n quan truc tiép dén chuyén dé giang day;

¢) Xay dung ké hoach dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dit bao cao Bo Tai
nguyén va Moi truong dé theo doi, kiém tra trong qua trinh hoat dong. K& hoach
dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat bao gom cac ndi dung:

- Thoi gian, hinh thirc ddo tao, bdi dudng trong d6 thdi gian hoc truc tiép tap
trung dam bao to1 thi€u 1a 60% tong thoi lugng khoa dao tao;

- Ho so ning luc cua doi ngii giang vién dy kién giang day (bao gdm giang
vién co hitu va nguoi dugce moi thinh giang);

- Gido trinh va tai liéu du kién giang day duoc xay dung trén co sé khung
chuong trinh dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat do Bo Tai nguyén va Méi truong
ban hanh;

- Bo cau hoi thi sat hach hoan thanh khoa ddo tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat.
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d) Co sé dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dit phai tién hanh danh gia qua
trinh tham gia dao tao ctia nguoi hoc, td chirc sat hach hoan thanh khoa dao tao,
boi dudng nghiép vu vé gia dat, cdp Gidy chimg nhan hoan thanh khoa dao tao, boi
dudng nghiép vu vé gia dit va thuc hién luu trir thong tin trong vong 10 nim trd 1én.

4. Trong thoi gian khong qua 10 ngay lam viéc ké tir ngay nhan du hd so hop
1 quy dinh tai khoan 3 Diéu nay, Bo Tai nguyén va Mai truong co trach nhiém
cong khai cac co s¢ ddo tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat dap ung diéu kién quy
dinh tai diém c khoan 3 Diéu nay trén Cong thong tin dién tir ctia B6 Tai nguyén
va Moi trudng hodc thong bao bang vin ban cho cac truong hop khong dap ung
diéu kién; thanh tra, kiém tra viéc tuan thu céc quy dinh tai khoan 3 Diéu nay ddi
v6i cac co so dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat.

5. Co quan c6 chitc nang quan 1y dat dai cip tinh c6 trach nhiém l4p danh sach
t6 chtrc tu van x4c dinh gia dat, dinh gia vién bao cao BO Tai nguyén va Méi truong
c6 ¥ kién trude khi cong khai danh sach du diéu kién hanh nghé tu van xac dinh
gia dat, cap nhat vao Cong thong tin dién tr cua BO Tai nguyén va Moi trudng;
kiém tra, theo ddi viéc chdp hanh phap luat vé tu vin xac dinh gia dat cua td chuc
tu van xéac dinh gia dat, dinh gia vién.

) ChuwongV
PIEU KHOAN THI HANH

Piéu 37. Cin cir khoan 2 Piéu 112 Luat Pit dai ngay 29 thang 11 nim 2013
sira doi, b0 sung Nghi dinh so 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia
Chinh phi quy dinh vé gia dat (dwoc sira (101, bo sung tai Nghi dinh s0
12/2024/ND-CP ngay 05 thang 2 nam 2024 sira doi, bd sung mot s6 diéu ciia
Nghi dinh s0 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cia Chinh pha quy
dinh vé gia dat va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 cia
Chinh phu stra d6i, bo sung mot s0 diéu ciia cac nghi dinh hwéng din thi hanh
Luat Pat dai)

1. Stra d6i, bo sung Piéu 5d nhu sau:

“Piéu 5d. Trinh tw, ndi dung x4c dinh gia dit theo phwong phap thiing dw

1. Khdo sat, thu thap cac thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gid; cac thong
tin vé quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach tong
mat bﬁng, cac ho so, tai liéu theo quy dinh cua phap luat vé xay dung da dugc co
quan nha nuéc c6 thAm quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu qua st dung
dat cao nhit va cac thong tin can thiét khac phuc vu dinh gia dét.
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2. Uéc tinh téng doanh thu phat trién cta thira dat, khu dét

a) Tong doanh thu phat trién cua thira dat, khu dat dugc xac dinh trén co s
wéc tinh gid chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang, gia kinh doanh san pham,
dich vu, mérc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gid thué mat béng,
gia kinh doanh san pham, dich vu trong thoi gian thyc hién dy an va cac yéu t6
khac hinh thanh doanh thu bao gom: thoi gian ban hang; thoi diém bat dau ban hang,
kinh doanh sdn pham, dich vu; ty 1¢ ban hang; ty 1& lap day.

Gia kinh doanh san pham, dich vu duogc ap dung trong trudng hop khong thu
thap dugc gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang;

b) Khao sat, thu thap thong tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué
mat béng; gia kinh doanh san phém, dich vu thuc hién theo quy dinh tai khoan 1 va
khoan 2 Diéu 5b ctia Nghi dinh nay;

¢) Viéc udc tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia kinh
doanh san phém, dich vu dé xac dinh téng doanh thu phat trién cta thia dat, khu
dat duoc thyc hién bang phuong phap so sanh nhu dbi véi thira dat, khu dat can
dinh gia da duoc dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung hoic quy hoach
téng miat bang di dugc phé duyét;

d) Viéc xac dinh murc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué
mat bﬁng, gid kinh doanh san phém, dich vu can ¢t vao s liéu cua co quan théng
ké hodc co quan quan 1y thi trudng bat dong san. Truong hop khong co sb lidu cia
co quan théng ké hodc co quan quan 1y thi trudng bat dong san thi thue hién nhu sau:

Déi véi trudong hop xac dinh muc bién dong cua gia chuyén nhuong thi can ctr
theo chi sb gia tiéu ding nhém nha ¢ va vat liéu xay dung binh quan 03 nim lién
ké trudc thoi diém dinh gia dat do co quan nha nudc cd thAm quyén cong bd ap
dung trén dia ban hanh chinh cap tinh, trudng hop dia phuwong khong cong bd chi
s6 gia tiéu dung nhém nha & va vat liéu xdy dung thi 1y theo chi s gia tiéu dung
nhém nha & va vat li¢u xay dung cua ca nudc;

D6i véi truong hop xac dinh mirc bién dong cia gia thué dat, gia thué mat
bang thi cin ctr theo murc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dat, cho
thué mit bang; d6i v6i truong hop xac dinh mire bién dong cua gia kinh doanh san
phém, dich vu thi can c sb liéu thuc té trén thi truong do td chirc thuc hién dinh
gia dat diéu tra, khao sat va dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat quyét dinh;
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d) Can cu tinh hinh thyc té tai dia phuong, S¢ Tai nguyén va Mdi trudng chu tri,
phdi hop véi cac sé, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dén cép tinh
quy dinh cu thé ty 1¢ ban hang, ty 1¢ 1ap day.

Truong hop Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh ty 1¢ ban hang, ty 1¢ lap
day thi t6 chtrc thyc hién dinh gid dat can ct s liéu thuc té cua 03 du an dau tu
cung muc dich str dung dat chinh c6 khoang cach gin nhét dén thira dat, khu dat
can dinh gia dé dé xuét trong Béo cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat déi
v6i timg du an dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Dbi v6i thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu thi can ¢t vao tién d6 di duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc ho so
moi thau thyc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chip thuan du an dau
tu dé udc tinh doanh thu phat trién cua du an. Trudng hop trong cac vin ban vé
chii truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chap thuan dy 4n dau tu chua xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban
hang thi Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh pht hop véi tinh hinh thuc té tai dia
phuong cho cac nhém dy an cung muc dich st dung d4t chinh hodc tung du an cu
thé dé ap dung hodc t6 chirc thue hién dinh gia dét can ct s liéu thuc té cta 03 du
an dau tu cing muc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gan nhét dén thua dat,
khu dét can dinh gia dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. Uéc tinh tong chi phi phat trién cta thira dat, khu dat

a) Céc chi phi dau tu xay dung dé xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay bao gom:

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh cta du an (c6 tinh dén
chi phi du phong cho yéu t6 truot gid);

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu trg
phuc vu thi cong; chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khong thuoc pham vi cia
cong tac pha d& giai phong mit bang da duoc xac dinh trong chi phi bdi thuong,
ho tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan 1y du éan;

- Chi phi tu van dau tu xay dung;

- Chi phi khéc theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung ma goép phan truc tiép
thanh doanh thu phat trién cta du 4n, do td chirc thuc hién dinh gia dét lya chon
d6i voi timg du 4n cu thé, dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat quyét dinh.
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Truong hop ap dung suat von dau tu thi thuc hién theo quy dinh ciia phap luat
xay dung vé suit von dau tu xay dung cong trinh.

Truong hop xac dinh gia dat dbi voi dy 4n 14n bién hodc hang muc l4n bién
trong du 4n dau tu thi ngoai chi phi l4n bién d3 duoc co quan nha nudc ¢ tham
quyén phé duyét con bao gdm céc chi phi dau tu xdy dung tai diém nay ma chua
dugc xac dinh trong du an 14n bién hodc hang muc l4n bién trong du an dau tu da
dugc phé duyét.

Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia thuc hién dy an dau tu xay dung
kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué dugc chuyén nhuong quyén
sir dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén thi khong tinh chi phi xay dyng nha &
trong chi phi dau tu xay dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang cao, ban hang, chi phi
quan 1y van hanh dugc tinh bang ty 18 % trén doanh thu phi hop véi tinh chat, quy
md du 4n va tinh hinh thyuc té tai dja phuong;

c¢) Chi phi lai vay, lgi nhuan cua nha dau tu ¢6 tinh dén von chu s& hiru, rai ro
trong kinh doanh dugc tinh bang ty 1& % nhan véi tong cta chi phi quy dinh tai
diém a, diém b khoan nay va gia tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can
dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay;

d) Tong chi phi phét trién cta thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay khong
bao gdm kinh phi boi thuong, hd trg, tai dinh cu theo phuong an da duoc cép co
tham quyén phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bdi thudng, hd trg, tai dinh cu ma
nha dau tu di tu nguyén ung trude thyc hién theo quy dinh tai diém a khoéan 1
Piéu 21 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh phu
quy dinh vé thu tién s dung dat, diém c khoan 1 Diéu 23 Nghi dinh sb
46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cua Chinh pha quy dinh vé thu tién
thué dat, thué mat nudc;

d) Can ctr thong tin vé cac du an tuong ty trong khu vuc dinh gia hodc khu vuc
lan can gan nhat, SO Tai nguyén va Mai trudong chu tri, phdi hop véi cac so, nganh
c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén dan cip tinh quy dinh cu thé cac ty 18 %
dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 13i vay, lgi nhuan cua nha dau tu cé tinh
dén von chu s& hiru, rii ro trong kinh doanh cho cdc nhom dy an cung muc dich st
dung dat chinh hodc timg du an cu thé.

Truong hop Uy ban nhan dan cip tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh thi chi
phi kinh doanh duoc xac dinh bang mitc binh quéan ctia 03 du an dau tu cing muc
dich str dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia.
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Truong hop Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh ty 1¢ % dé tinh chi phi 14i
vay, loi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén vén chu s& hitu, rui ro trong kinh doanh
thi t6 chtrc thuc hién dinh gia dat dé xuat trong Bao cdo thuyét minh xay dung
phuong an gia dat dbi véi timg du an dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét,
quyét dinh.

Dbi véi thoi gian xdy dung, tién do xay dung thi can cr vao tién do da duoc
xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du 4n dau tu hoic
quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu dé wdc tinh chi phi phét trién cta du an.
Truong hop trong cac vin ban vé chi truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién
du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuin du an dau tu chwa xac dinh
thoi gian x4y dung, tién do xay dung thi Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh phu
hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhom dy an cung muc dich st
dung d4t chinh hodc tung du an cu thé dé ap dung hodc td chirc thyc hién dinh gia
dat can ctr s6 liu thuc té cua 03 du an dau tu cung muc dich sir dung dét chinh c6
khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia dé xuat dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

4. Viéc udc tinh téng chi phi dau tu xay dung dugc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung dugc udc tinh theo quy hoach chi tiét xay dung
hodc quy hoach tong mit bang hodc ho so thiét ké co sé hodc ho so thiét ké thi
cong duoc co quan c6 thim quyén tham dinh, phé duyét. Viéc udc tinh chi phi dau
tu xay dung quy dinh tai diém nay thyc hién theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

b) Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xay dung can ct theo thir tyr wu tién nhu sau:

- Du toan xay dung di duoc co quan chuyén mon vé xay dung tham dinh theo
quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

- Du toan xay dung dua trén dinh murc, don gid do co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh, cong b va da duge co quan, to chirc tu van thim dinh hoic thim
tra doc 1ap. Co quan, t6 chirc tu van tham dinh hodc tham tra doc 1ap chiu trach
nhiém trudc phap luat vé két qua tham dinh hodc tham tra d6i véi du toan xay
dung ma minh da thuc hién;

- Suat vbn dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bd;

¢) Truong hop chua c6 cac can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi t6 chuc
thyc hién dinh gia dat thu thap thong tin vé chi phi thuc té phé bién cua 03 dy 4n
dau tu cung muc dich str dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dt, khu
dat can dinh gia dé dé xuat trong Bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat
1am co s& dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.
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5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thyc hi¢n theo ting nam thuc
hién dy 4n va phai chiét khdu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc ude
tinh t6ng doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién ciia thira dat, khu dét thuc
hién theo cong thurc sau:

n

A r + A TRy
Tong doanh thu phat trién = Z A+

i=1

g

Tong chi phi phat trién =

(1+n)

Trong do:

- TR; la doanh thu nam thir i1 cua du an;

- C;i 1a chi phi ndm thtr 1 cia du an;

- 1 1 ty 18 chiét khau tinh theo 13i sut cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 niam)
binh quén cta loai tién vay bang tién Viét Nam ddi v6i du an dau tu, kinh doanh
bat dong san cua cac ngan hang thuong mai nha nudc ciia nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhit c¢6 sb liéu trude thoi diém dinh gia;

- n 14 s6 nam ban hang cua du 4n (tinh tron nim);

- m la s6 nam x4y dung va phét sinh chi phi ctia dy an (tinh tron nam).

6. Xéac dinh gia dat cta thira dat, khu dét can dinh gia

Gia tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia dugc xac dinh
theo cong thirc sau:

Gia tri quyén sir dung dat
cua thura dat, khu dat can
dinh gia

Tong doanh Téng chi phi
thu phat trién phat trién

Gié dét cua thira dat, khu dét can dinh gia dugc xac dinh theo cong thirc sau:

Gia dét cua thura dat, _ Giatr quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia

khu dat can dinh gia ~ ~ Dién tich thira dat, khu dat can dinh gia
7. Trudng hop khu dit c6 dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dét (sau day
goi 1a giao dat), c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué (sau day goi 1a cho thué dat) thi gia dat cua thira dat can dinh gia duoc xac
dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cua timg phan dién
tich giao dét, cho thué dat.
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Viéc phan bo chi phi xay dung két cau ha tang k¥ thuat theo ting phan dién
tich giao dat, cho thué dat duoc thuc hién theo cong thue sau:

Tong chi phi xay dung két cau

Chi phi xay dung ket ha tang ky thuét cta du 4n
cau ha tang ky thudt - x  Dién tich giao dat
do6i voi phan dién tich Téne dién tich eiao dAt va cho fhué d4
giao dét ong dien tich glao dat va cho thue dat

Tong chi phi xay dung két cAu

Chi phi xdy dung két ha tAng ky thuat cua dy an

cau ha tang k¥ thuat
doi1 véi phan dién tich =
cho thué dat

x Dién tich cho thué dit

Tong dién tich giao dét va cho thué dat

Trong d6: Tong chi phi xay dung két cAu ha tang k¥ thuat ciia du an duoc xac
dinh trong chi phi dau tu xay dung quy dinh tai khoan 3 Diéu nay duogc thyc hién
theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung.

8. Truong hop thira dat, khu dét can dinh gia dugc co quan nha nuédc co thim
quyén giao dat, cho thué dat dé thyuc hién dy an dau tu theo nhiéu quyét dinh thi
thuc hién nhu sau:

a) Truong hop c6 day du diéu kién dé tinh dugce doanh thu phat trién, chi phi
phat trién cta thira dat, khu dét thi xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi phi
phat trién wde tinh duoc thuc hién theo dién tich giao dat, cho thué dat cua quyét
dinh do;

b) Truong hop khong ude tinh duoc day dii doanh thu phat trién cia thira dat,
khu d4t hodc chi phi phat trién udc tinh 16n hon doanh thu phat trién wdc tinh dbi
v6i dién tich can dinh gia dat thi viéc xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi
phi phat trién wdc tinh duge thuc hién cho toan bo dy 4n theo quy hoach chi tiét
xay dung hodc quy hoach tong mit bang duoc co quan ¢ tham quyén phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan dugc vin ban yéu cau cia
co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nudc co trach
nhiém cung cdp thong tin bang vin ban vé 1ai suat cho vay trung han quy dinh tai
khoan 5 Piéu nay.”

2. Viéc xac dinh gia dat bang phuong phap thang du duoc minh hoa chi tiét tai
Vi du s6 03 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
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Piéu 38. Trach nhiém cia cac b9, nganh va Uy ban nhin din cip tinh,
nguoi co tham quyén quyet dinh gia dat

1. Bo Tai nguyén va Moi truong:

a) Quy dinh chi tiét vé xay dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dat dén
tung thira dat trén co s& vung gia tri, thira dat chuan;

b) Thanh tra, kiém tra, xtr Iy vi pham trong viéc ap dung phuong phép dinh gia dat;
xay dung, diéu chinh, stra d61, bd sung bang gia dat; gia dat cu thé va hoat dong tu
van x4c dinh giéd dat theo quy dinh cua phép luat;

¢) Quy dinh chi tiét vé dao tao, bdi dudng, cap nhat kién thic cho ca nhan
hanh nghé tu van dinh gia dat; khung chuong trinh dao tao, boi dudng nghi¢p vu
vé gia dat.

2. Uy ban nhan dan cp tinh:

a) T6 chuc xay dung, diéu chinh, stra doi, bd sung trinh Hoi dong nhan dan
ban hanh bang gia dat;

b) Huéng dan, kiém tra viéc thuc hién céc quy dinh cta phap luat vé gia dat tai
dia phuong; gidi quyét cac vudng mac phat sinh vé gia dat theo tham quyén;

¢) Thanh tra, kiém tra va xt Iy vi pham vé gia dat va hoat dong tu van xac dinh
gia dat tai dia phuong;

d) T6 chirc xay dung, cap nhat, quan 1y va khai thac co s& dit liéu vé gia dit tai
dia phuong theo quy dinh cua Bo Tai nguyén va Moi truong;

d) T6 chirc quy dinh cu thé cac ndi dung duoc giao tai Nghi dinh nay;

¢) Hang nam, bao cdo BO Tai nguyén va Moi trudng vé tinh hinh thyc hién cac
quy dinh cua phép luat vé gia dat tai dia phuong.

3. Chu tich Uy ban nhéan dan cap tinh, Cha tich Uy ban nhan dan cap huyén to
chtrc thuc hién viéc quyét dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

4. Kinh phi dé t6 chirc xay dung, diéu chinh, stra d6i, bd sung bang gia dat, xac
dinh gia dat cu thé, tham dinh, theo doi, cap nhat gia dat dugc bo tri tr nguon chi
thuong xuyén theo quy dinh cua Luat Ngéan sach nha nudec.

Piéu 39. Hiéu lyc thi hanh

1. Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay Luat Dat dai s
31/2024/QH15 c6 hiéu luc thi hanh, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. Diéu 37 ctia Nghi dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay Nghi dinh nay duoc ky
ban hanh.
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3. Cac nghi dinh sau day hét hiéu luc ké tir ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh

a) Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ciia Chinh phu quy dinh
vé gia dat;

b) Piéu 2 Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10 nim 2018 cia
Chinh phu stra d6i mot sd diéu cta cac Nghi dinh lién quan dén diéu kién dau tu
kinh doanh thudc linh vuc tai nguyén va moi truong;

¢) biéu 2 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 ndm 2023 cia Chinh phu
stra doi, bd sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dét dai;

d) Nghi dinh s6 12/2024/NP-CP ngay 05 thang 02 nim 2024 ctia Chinh phu
sira d6i, bo sung mot so dicu cua Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nim 2014 cta Chinh phi quy dinh vé gia dat va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
ngay 03 thang 4 nam 2023 cta Chinh phu stra doi, bd sung mot sé dicu cua cac
nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dét dai. Vi du vé viéc 4p dung phuong phap
thing du tai Phu luc III ban hanh kém theo Nghi dinh s 12/2024/ND-CP hét hiéu
luc ké tir ngay ky Nghi dinh nay;

d) biéu 37 cua Nghi dinh nay.

4. Piéu khoan chuyén tiép

a) Ca nhan dugc cip Chung chi dinh gia dit ma Chung chi dinh gia dat con
thoi han va khong thudc truong hop thu hdi Chung chi dinh gia dat theo quy dinh
ctia phap ludt dén trude ngdy Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh thi tiép tuc duoc
hanh nghé dinh gi4 dat trong thoi han con lai ciia Ching chi dinh gia dat;

b) Ca nhan dugc cap Gidy chimg nhan da hoan thanh khoa hoc boi dudng vé
dinh gia dat theo chuong trinh bdi dudng vé dinh gi4 dat do Bo Tai nguyén va Méi trudng
ban hanh ma dén truéc ngdy Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh chua duoc cip
Chung chi dinh gia dat va di diéu kién hanh nghé tu van xac dinh gia dat theo quy
dinh tai diém a va b khoan 1 Piéu 36 ctia Nghi dinh nay thi dugc hanh nghé tu van
dinh gia dat theo quy dinh cua Nghi dinh nay.

5. Cac bd, co quan ngang bd, co quan thuéc Chinh phi, Uy ban nhan dan cip
tinh co trach nhiém ra soat cac van ban quy pham phép luat do minh ban hanh trai

v6i quy dinh cua Luat Dét dai, cuia Nghi dinh nay dé stra d6i, bo sung hoic bii bo.
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Piéu 40. Trach nhiém thi hanh

Céc Bo trudng, Thu truong co quan ngang bg, Thu truong co quan thude
Chinh pht, Chu tich Uy ban nhan dan cac cép, to chirc va ca nhan c6 lién quan
chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay./.

TM. CHjNH 13HI”J
KT. THU TUONG
PHO THU TUONG

Tran Hong Ha



CONG BAO/SH 783 + 784/Ngay 12-7-2024 45

Phu luc I

(Kém theo Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP

ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu)

STT Mau sb Tén miu
o Phiéu thu thap thong tin Vé, cac yéu 6 tu nhién, kinh té’, - xa

1 Mau s6 01 | hoi, quan ly va su dung dat dai anh huong dén gia dat tai
xa, phuong, thi tran

) Miu s6 02 Pl}leuA thu thaﬁ) thong tin vé thwa dat (Adp dung doi voi
dat nong nghiép)

3 Miu s6 03 Phl'euﬂthu thapﬁthong tin vé thura dat (Ap dung doi voi dat
phi néng nghiép)

4 Mau s6 04 | Bang thong ké gia dat tai x4, phuong, thi tran

5 Mau sb 05 Bfmg tongAth gia dat cap huyén (Ap dung doi voi dat
nong nghiép)

6 Miu s6 06 Bilng tongAh(_)*p gid dat cap huyén (Ap dung doi voi dat phi
nong nghiép tai nong thon)

7 Mau sb 07 Bfmg tonthQ*p gid daF cap huyén (Ap dung doi voi ddt phi
nong nghiép tai do thi)

x 2z Bang tong hop gia dét trong khu cong nghé cao (Ap dung

8 Mau s6 08 fe oL ) Ay ) .
doi voi cdc loai dat trong khu cong nghé cao)

9 Mau sé 09 Bimg tongﬁhqp gia dat cap tinh (Ap dung doi voi dat
nong nghiép)

10 Miu 6 10 Bang tong hop gia dat cap tinh (4p dung doi voi dat phi

nong nghiép tai nong thon)
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STT Mau sb Tén miu
11| Maush 11 5225 22%1;@;3 gl'ofltggf cap tinh (Ap dung doi véi ddt phi
12 Mau sb 12 | Bang gia dat nong nghiép
13 Mau sb 13 | Bang gia dit phi nong nghiép tai nong thon
14 Mau sb 14 | Bang gia dat phi nong nghiép tai do thi
15 Mau sb 15 | Bang gia céac loai dat trong khu cong nghé cao
16 Mau sb 16 | Bao céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat
17 | Mausb 17 | Ching thu dinh gia dat
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Phiéu so... Mau so 01

PHIEU THU THAP THONG TIN VE CAC YEU TO TU NHIEN, KINH TE - XA HOL,
QUAN LY VA SU DUNG PAT DAI ANH HUONG DEN GIA DAT TAI XA,
PHUONG, THI TRAN

Tén xi (phwong, thi trin):

1. Thude viing: dong bang o trung du O mién ndi O

2. Cac thong tin vé kinh té - xi hoi

- Gia tri tong san pham binh quén:................. ddng/ha, so vi mirc binh quan
chung cua tinh: cao o, trung binh o, thip o.

- Thu nhap binh quan nam:.............. ddng/ngudi, so v6i mirc binh quin chung
ctia tinh: cao 0, trung binh o, thap o.

-DAn s0:....cecvvveeeenen.n.... ngudi, mat @6 dan so....................... ngudi/km?,
so v&i1 mat d§ dan so cua tinh: cao O, trung binh o, thap o.

3. Cac thong tin vé két cAu ha ting (so v6i diéu Kkién chung ciia tinh)

- Giao théng: Tét o, trung binh o, kém o;

- Cép, thoat nudc: Tt o, trung binh 0, kém o;

- Thay loi: Tét 0O, trung binh o, kém o;

- bién: Tht o, trung binh o, kém 0

- Co s¢ giao duc: Tét o, trung binh o, kém o;

- Co so'y té: Tét O, trung binh o, kém o,

4. Cac thong tin vé cung cap dich vu (so véi diéu kién chung ciia tinh)

- Dich vu vat tu, k¥ thudt nong nghié¢p: Thuan loi o, trung binh o, kém o.

- Dich vu tai chinh, tin dung: Thuan l¢i o, trung binh o, kém 0.

- Dich vu thong tin lién lac: Tét o, trung binh o, kém 0.

- Thuong mai: Thuan lgi O, trung binh o, kém o.

5. Cac thong tin khac

- Quy hoach xay dung chi tiét: da duoc phé duy¢t o, chua dugc phé duyét o.

- S thira dat da duoc xac dinh lai gia dat, da trang dAu gid trong ndm diéu tra:..... thira.
Ngay...... thang...... nam......

1

Nguwoi dieu tra
(Ky va ghi ro ho tén)
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Phiéu so... Mau so 02

PHIEU THU THAP THQNG TIN VE THUA DAT
(Ap dung doi voi dat nong nghiép)

Tén XA (Phuong@, thi trAN):.........ovoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et
Teén n@uoi QWO TECU EFAL......oooeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
DPiachiM.................. : thoi diém chuyén nhuong/trang dau gia:.....

Gia bat dong san chuyén nhuong/tring dau gia........... triéu ddng/bat dong san
Gia dat chuyén nhuong/tring dau gia:. .. triéu ddng/thta hoic............ déng/m>
INGUON HONE Tt ee e eee s s eeeee e

1. Cac thong tin vé thira dat

-Toban dd sb:uevvneennn.. .. - thira dAt SO:eeevneeeeein ; dién tich:......... m’
= DA ChE T AL ;.o s s e e s s s s

- Khoang cach gan nhat dén noi san xuét, tiéu thu san pham:..............cccco........

Chi tiét: Tiép giap qudc 16 o, tiép giap tinh 16 o, tiép gidp huyén 16 o, tiép
gidp xa 1§ o, khong tiép giap 10 o.

- Pac diém vé nang suat cay trong, vat nuodi (hé thong tudi ti€u, d phi cua
QA ) e

o 5 T 10 11111
- Piéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san pham:...........coc.coeevevenen.
= ThONG tin KNAC (NEU CO):enereeeieeeeeeeeeeeeee e,
2. Cac thong tin vé tai san gan lién véi dat
- Loai cdy trong (thily san nudi trong):.......... : Nam trong (nudi trong):.............
- Cong trinh x4y dung phuc vu san xuit nong nghiép: Loai cong trinh:...... RO
nam xay dung.............. ; gla tri ciia cong trinh xay dung:.........ccceeeeennneen. tri¢u dong.
= TA1 SAN KNAC (18U €Ottt e e e ee s,
3. Cac thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat
Noi dung RO Nam vy 1| Nam 2ivy 2 |Nam 3vy 3| vy | O CRu K
Thu nhép
Chi phi
e, NAY ..... thang ..... nam .......

Nguoi diéu tra
(Ky va ghi ro6 ho tén)
Ghi chu:
- 1) Ghi 5 tén thén, 4p, ban, budn, phum, soc
- @ Ghi 15 tén xtr ddng.
- ® Ghi 13 loai dat.
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MAiu s6 03

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT
(Ap dung doi voi dat phi nong nghiép)

Phiéu so...

- Hinh thé thira dat: hinh chit nhat O, hinh binh hanh [, hinh vuéng [, hinh
thang xu6i L, hinh thang nguoc [, hinh da giac L, hinh chir L [, hinh khac L.

+ Trung tam hanh chinh:........... m; + Trung tdm thuong mai, cho:............... m;
+ Co s0 2140 ducC:......eeeevveennennn. m; + Co s thé duc, thé thao:.................... m;
+ COSTY e, m; + Cong vién, khu vui choi giai tri:........ m
- Cac yéu t6 lién quan dén ha tang k¥ thuat:
+ Piéu kién vé giao thong: PO rong:......... m; cap duong:......... : két cAu mat
duong:......ccoovveeevveeennne. : tip IAP VOT MAt AUONE: ..o ;
+ Piéu kién vé cép 10T X188 1 10 (0 [« ;
+ Diéu kién vé cép QICIN e ;
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+ Ha tAng cung cap dich VU ...cooiiiiiiieeceeee e ;
+ Ha tang van hoa, th€ thao:..........cccecviiiiiiiiiiee e ;
+ Ha tAng MO trIONE .. .ceeiuiiieeeiiie e ecieee et et ere e e e eree e e str e e e earree e eereeeesnens ;

2. Cac thong tin vé tai san gan lien véi dat

2.1. Tai san gan lién véi dat 1a nha &

- Nha 6: Loai nha................... ; cap nha:................ ; nam xay dyng:.......
- Dién tich xay dung.......... m?; sO tang:........... ; dién tich san su dung:.......... m?
- Tai 84N KhAC (MU CO):vrnnrieieeeeeeeee e e e

m 0@ L1 SAN: .. e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e

- Nam xay dung:......ccccoveeeveeecveennnenne, ; Dién tich xay dung:........cceevvvveviveennnn.

= TA1 SAN KBAC (18U COY:nrvrereeeeeeeeeee ettt

- Thu nh@p binh QUAN NAME:........oiiiiiiicee e

- Chi phi binh qUAN NAM:......ccuiiiiiiceee e

2.3. Tai san gén lién v6i dat 1a cay 1au nam, ring trong

- Loai cay trong: Cay lau nam [, Rimg trong O

- Dién tich:......ccoeeeeee.. ; Mat do tréng: .................... ; Nam tré)ng: ....................... ;

- Gi4 tri khai thac tinh theo thu nhap tir viéc thu hoach san phim twong tng voi
s6 nam con lai trong chu ky thu hoach ctia cAy 18U NAM:........o.ovevveeeeeeeeeeeeenee. ;

- Toéng chi phi dd dau tu dé trong, cham soc rimg trong dén thoi diém chuyén
nhuong, trang dau gia qUYEN ST dUNG GAt:..........oveeveveeeeeeeeeeeeee e

...... , ngay..... thang..... nam......
Nguoi diéu tra
(Ky va ghi ro ho tén)
Ghi chu:

- Ghi 15 tén thon, ap, ban, budn, phum, soc.
- @ Ghi 16 tén duodng, tén thon, ap, ban, budn, phum, soc.
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MAiu s6 16

TEN TO CHUC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THU'C HIEN PINH GIA DAT Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chung thu dinh gia dat s6 /CT-BGD ngay........ thang....... nam.......)

1. Thira dat, khu dét can dinh gia

2. Muc dich dinh gia dat: Xéc dinh gia dat cy thé khi Nha nudc quy{ét dinh giao dat,
cho thue dat, cl}o phép chuyén muyc dich sﬁ dung dat, cong nhan ql,lyén sﬁ: dung d@t,
cho phép chuyén hinh thirc thué dat tra tiép héqg nam sang thué dat tra tién r,n(f)t lejm
cho cé thoi gian thué, ,gia han st dung QQt, d‘iéu chinh thoi han s dung Eiét, ,diéu
chinh quy hoach chi tiét xay dung, tinh tién boi thuong khi nha nude thu hoi dat.

3. Thoi diém dinh gia dat

4. Cian ctr dinh gia dat

4.1. Can ct phap 1y dé dinh gia dat

4.2. Can ctr phap 1y cua thira dat, khu dat can dinh gia

5. Céc thong tin vé thira 7d§t, khu dat can dinh ,gié bao gém: V1 tri, dia‘diém,
dién tich, kich thl}f(’)’C, hinh thé, muc dich su d,ung dat, mat do Xé}y dung, chi€u cao
cong trinh; loai dat va thoi han st dung; gia dat trong bang gia dat.

6. Cac thong tin vé cac yéu té anh hudng dén gia cua thira dat, khu dét can dinh gid.

7. Panh gia tinh hi,nh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung
phuong phap dinh gia dat.

8. Lua chon, ap dung phuong phap dinh gia dit.

9. Trinh tu, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phuong phap dinh gia dat
duoc ap dung.

DINH GIA VIEN/THAM DINH VIEN VE GIA  DAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi vo ho, tén) (Ky tén, dong dau)
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MAiu s6 17

TENTOCHUC ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THU'C HIEN PINH GIA PAT Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
S6 /(cT-bGH , ngay........ thang....... nam........

Can cir Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Can cit Nghi dinh s6... /2024/NP-CP ngay... thang... nam 2024 ciia Chinh phii
quy dinh vé gia dat;

Can cir Hop dong so.........

1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat phuc vu muc dich....

2. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gia dat (ngdy... thang.... nam....).

3. Co sé dinh gia dat

- HO so, gidy to phap 1y cua thira dat can dinh gia.

- Gidy phép xdy dung, ban v& hoan cong, hd so quyét toan cong trinh (néu cd).

- Céc can ctr phap ly khac.

4. Thong tin cia thira dat, khu dit can dinh gia va tai san gin lién véi dat

4.1. Thira dét, khu dat can dinh gia

- Vi tri: mo ta cy thé vi tri dia 1y; dia chi thira dat; s6 to ban do; s6 thira dat.

- Dién tich (tong dién tich, dién tich timg phan); hinh thé; kich thudc.

- Muc dich va thoi han stir dung dat.

- Céc thong tin khac (néu c6).

4.2. Nha:

- M6 ta chung: loai nh, cip nha, dién tich xay dung, dién tich st dung, sd ting,
sO phong.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-44-2014-nd-cp-quy-dinh-ve-gia-dat-230632.aspx
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- Két cAu: két ciu téng thé toan bd nha va ting bo phan (méng, tudong, mai...).
- Thyc trang: mo ta loai vat licu, thiét bi duoc sir dung, tinh trang thuc té tung
b phan.

- Cac thong tin khac (néu co).

4.3. Tai san khac gan lién voi dat:

- Céc thong ) ky thuat, thuc trang cta tai san.

- Tinh trang phép 1y cua tai san.

- Céc théng tin khac (néu cb).

5. Phwong phap dinh gia dat

Ap dung phuong phap dinh gia dat.........

6. Két qua xac dinh gia dat

- Gia tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dét can dinh gia:.............. (dong)
-Giladats...oeceeee, (d6ng/m?)
(VB DANG CHTE: ..o e dong/m?)

PINH GIA VIEN/THAM PINH VIEN VE GIA DAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi ro6 ho, tén) (Ky tén, dong dau)



CONG BAO/SH 783 + 784/Ngay 12-7-2024 66

Phu luc IT

(Kém theo Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP
ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu)

STT Vi du Tén vi du
1 | Vidusd 0l | Vé phuong phap so sanh
2 | Vidusé 02 | Vé phuong phap thu nhap
3 | Vidusd 03 | Vé phuong phap thing du
4 | Vidusb04 | Vé phuong phap thang du dbi véi _truong hop giao dat, cho

thué dat theo tién do boi thudng, hd tro, tai dinh cu quy dinh
tai diém c khoan 2 Diéu 257
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Vi DU SO 01: VE PHUONG PHAP SO SANH

1. Thong tin ciia thira dat can dinh gia

Thira dat can dinh gia X 1 thira dat ¢ tai do thi, thoi han st dung 1au dai nam
trén dia ban thi trin ciia mot huyén thudc tinh A, giap mat duong Nguyén Van A,
c6 dién tich 100 mét vudng (m?), mit tién 5 mét (m), chiéu sdu 20 m, hinh thé
vudng van; c6 chi tiéu quy hoach xiy dung dugc co quan c6 thim quyén phé duyét
v6i mat do xay dung 1a 90%. Duong Nguyén Vin A 1a duong bé tong nhua, c6 do
rong dudng (bao gdm ca via hé) 13 15 m. Thira dat can dinh gia X c6 khoang cach
dén trung tdm hanh chinh thi trin 12 600 m; g?m cho, truong hoc, bénh vién; nam
trong khu vuc cép thoat nude tot; cép dién 6n dinh; hién trang moi truong, an ninh tHt.

Thoi diém dinh gi4 dat 1a ngay 01 thang 6 nam 2024.

2. X4c dinh gia dat cia thira dat can dinh gia

2.1. Khao sat, thu thap thong tin cua thira dit so sanh

Khao sat, thu thap dugc thong tin vé gia dat ciia 03 thira dat & tai d6 thi da
chuyén nhuong trén thi trudng trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir
thoi diém dinh gid dat tré vé trude, tuong dong nhat dinh vé cac yéu td anh huong
dén gia dat so véi thira dt can dinh gia va c6 khoang cach gan nhat véi thua dat
can dinh gia.

Thong tin cua thira dét can dinh gia va cac thura dét so sanh thu thap duoc cu
thé nhu sau:

TT Yéu to so | Thira dit can | Thira dz”i’t so | Thira dért so | Thuwa dz”i’t S0
sanh dinh gia X sanh so 1 sanh so0 2 sanh s0 3
j | Mucdich | e o i d6 thi| DAt o tai d6 thi | Dét & tai 6 thi | Dét & tai do thi
su dung
p |Thothansuly ) gy Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mat
duong Nguyén | duong Nguyén | duong Nguyén | duong Nguyén
Van A cach Van A cach Van B, cach | Van C, cach
5 | Vitr, dia |trung tim hanh | thira dat dinh | thua dat dinh | thira dat dinh
diém chinh, chg, gid khoang gid khoang gid khoang
truong hoc, 100m; cach 300m; cach 500m; cach
bénh vi¢n 600m| trung tdm hanh | trung tam hanh | trung tdm hanh
chinh, cho, chinh, cho, chinh, cho,
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py| Yéutoso | Thiradatcan | Thiradatso | Thiradatso | Thira datso
sanh dinh gia X sanh so0 1 sanh so 2 sanh so0 3
truong hoc, truong hoc, truong hoc,
bénh vién bénh vién bénh vién
500m 700m 800m
Tlclglll déflm Thoi diém dinh
4 nhu’c}),’n / gia dat ngay 01 | Ngay 10 thang | Ngay 05 tthang| Ngay 19 thang
LIS thang 6 ndm | 10 ndm 2023 | 10 ndm 2023 | 8 ndm 2022
trung dau
., 2024
gia
Tiép giap 2
Puong bé tong | duong; duong | Puong bé tong | Puong bé tong
nhya, d§ rong | bé tong nhua, | nhya, d§ rong | nhua, do rong
5 |Giao thong | duong (bao | do rong duong | duong (bao duong (bao
gom ca via he) |(bao gom ca via| gom ca via he) | gom ca via he)
la 15m he) 1a 15m va la 12m la 15m
6m
Dién tich,
6 |kich thudec,
hinh thé
- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
- Mit tién 5m 6 m 5m 5m
- Chiéu sau 20 m 20 m 22'm 20 m
. 2 A : Khong vuong n 2 A z
- Hinh thé | Vuodng van vin Vuodng van Vuong van
Cong trinh xay
_dung cao 2
tang; dién tich
.| Khéngcotai | Khongcotai | Khong o tai | X2 dwng 90
Tarsangan| , ~ =% ., 7 U . 2 m-; tong dién
T |1:x .5z, |san gan lién voi| san gan lién | san gan lién A
lién voi dat x 2. A e 1k tich san xay
dat voi dat voi dat )
dung 180 m~;
gia tri hao mon
cua cong trinh
khoang 20%.
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py| Yéutoso | Thiradatcan | Thiradatso | Thiradatso | Thira datso
sanh dinh gia X sanh so0 1 sanh so 2 sanh so0 3
C6 GCNQSDD,|Co GECNQSDD,|Co GENQSDD,|Co GCNQSDD,
Tinh phap | quyén s¢ hitu | quyén s¢ hitu | quyén s¢ httu | quyén s¢ hitu
8 |ly v€ quyén|nha ¢ va tai san|nha & va tai san nha ¢ va tai san|nha & va tai san
sir dung dat| khac ganlién | khac gan lién | khdc gan lién | khac gan lién
voi dat voi dat voi dat voi dat
Chi tidu quy| _Matdo xay | - Matdo xay | - Matdo xdy | - Mat d¢ xay
g | hoachXay | quno:90%; | dung: 90%; | dung: 90%; dung: 90%;
dung dugc
duyét ) ) ) )
- Khu vyc caflp - Khu vyce cé}p - Khu vyce c?}p - Khu vyc cip
Hién trang thoért nuée th)t; thoé’t nuée tht; thoé’t nuée tht; thoé’t nuée tfét;
10 | cacyéuto | - Cap dién on | - Cap dién on | - Cap dién on | - Cap dién 6n
ha tang dinh; dinh; dinh; dinh;
Hién trang ) , , .
11 |mdi truong, Tot Tot Tot Tot
an ninh
Qié tri thfrg
dat, thira dat
cO tai san
1o [gdn lién vai 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
dat chuyén
nhuong,
trang dau
gia (dong)

2.2. Xéc dinh gia tri clia tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén nhugng, tring
dau gia quyén st dung dat cua thira dat so sanh sd 3:

Can cr vao suat von dau tu xdy dung cong trinh nha 2 ting mai bang c6 tiéu
chuan k¥ thuat twong dwong véi tai san gan lién véi dat cia thira dat so sanh s 3
tai thoi diém chuyén nhuong/tring dau gia 1a 7.500.000 dong/m?, gia tri xay dung
méi cta cong trinh xay dung gan lién véi thira dat so sanh s6 3 tai thoi diém
chuyén nhuong/trang dau gia 1a:
180 m? x 7.500.000 d¢ong/m? = 1.350.000.000 dong.
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Gia tri hao mon dén thdi diém chuyén nhuong, tring dau gia quyén st dung
dat = 1.350.000.000 dong x 20% = 270.000.000 dong.

Gia tri cla tai san gan lién voi dat tai thoi diém chuyén nhuong, trang dau gia
quyén st dung dat cua thira dit so sanh sd 3 1a:

1.350.000.000 dong - 270.000.000 déng = 1.080.000.000 dong.

2.3. Xac dinh gia dat cua thira dt so sanh sb 3

Gia dat cua thira dét so sanh s 3 la:

5.000.000.000 dong - 1.080.000.000 dong
100 m?

= 39.200.000 dong/m>

2.4. Piéu chinh gia cua cac thira d4t so sanh, xac dinh gia dat udc tinh cta thira
dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

a) Can ct cach thuc diéu chinh d6i véi timg mirc d6 chénh 1éch cua timg yéu to
anh huong dén gia dat do Uy ban nhan dan tinh A quy dinh

- Vi tri, dia diém cua thtra dat can dinh gia: thira dat can dinh gia kém thuan loi
hon thira dat so sanh s6 01 13 1%, thuan loi hon thira dat so sanh s 2 13 3% va thira

dat so sanh s6 03 13 5%.

- Thtra dat c6 d6 rong duong (bao gdm ca via hé) 1a 15m thuan loi hon thua
dat c6 do rong duong (bao gdm cé via he) 1a 12m 1a 5%.

- Thura dat tiép giap mot duong kém thuan loi hon thira dét tiép giap hai duong
13 10%.

- Thira dét co dién tich 100m? thuan loi hon thira dét c6 dién tich 110 m? 13 1%,

thuan loi hon thira dat c6 dién tich 120m? 1a 2%.
- Thira dat c6 mat tién 5m thuén loi hon thira dat c6 mit tién 6m 1a 5%.
- Thira dat c6 chiéu sdu 20m thuan loi hon thira dat c6 chiéu sdu 22m 13 2%.
- Thira dat vudng van thuan loi hon thira dat khong vudng vén 1a 5%.
- Thira dat & khu vuc cép thoat nude tot thuan loi hon thira dat & khu vue cép

thoat nudce trung binh 1a 2%.
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b) Viéc diéu chinh gia cua cac thura d4t so sanh, xac dinh gia d4t uGce tinh cua thia

d4t can dinh gia, gia dét cua thira dit can dinh gia dugc thyc hién theo bang sau:

A A . T;l\l tra .dat Thira dit so | Thira dit so | Thira dit so
TT |Yéu to so sanh can dinh . £ . £ . £
., sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
gia X
1 |Dién tich 100 m2 120 m2 110 m2 100 m2
Gia tr thira dat,
thira ,dﬁt‘ cod té;i
2 |san gan lién voi dat 5.160.000.000{4.180.000.0005.000.000.000
chuyén nhuong,
tring d4u gia (dong)
Xac dinh gia tri
3 |hién tai tai sin 1.080.000.000
gan lién voi dat
(dong)
Gia tri ,quyén §1"J:
4 dung dat chuyén
nhugng/ trang dau 5.160.000.000{4.180.000.0003.920.000.000
gia (dong)
Gia dat chuyén
> |nhuongjtring dau 43.000.000 | 38.000.000 | 39.200.000
gia (dong/m”)
6 Piéu cl}inh gia clua
thira dat so sanh
, Tiép gidp mit | Tiép giap mat | Tiép gidp mt
Tiep giap duong duong duong
mat duong | Nguyén Van | Nguyén Vin Nguyén Van
Nguyén | A cachthira | B, cach thira | C, cach thua
Van A | datdinh gia | datdinh gia | datdinh gia
6.1 Vi cach trung |khoang 100m; |khoang 300m; | khoang 500m;
' ' tam hanh | céch trung cach trung cach trung
chinh, chg,| tam hanh tAm hanh tam hanh
trudong | chinh, cho, | chinh, chg, | chinh, chg,
hoc, bénh | trudng hoc, | trudng hoc, | truong l.1(.)0,
vién 600 m| bénh vién bénh vién bénh vién
500 m 700 m 800 m
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A oK . TP ta .dat Thira dat so | Thira dit so | Thira dit so
TT |Yéu to so sanh can dinh . £ . £ . £
i sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
gia X
Ty 1€ 100% 101% 97% 95%
Ty 1 diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Mie dicu- chinh 425743 | 1175258 | 2.063.158
(dong/m~)
6.2 |Giao thong
o ome | porong | Porong | Do rong
duong . . .
A A \ X duong (bao | duong (bao | duong (bao
Do rong duong | (bao gobm S X, A .,
ca via he) gdbmcavia | gomcavia | gom cd via
\ h¢)lal5S5m | hé)lal2m | he)lal5Sm
6.1 la15m
Ty 1€ 100% 100% 95% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mitc diéu chinh
(déng/m2) 0 1.998.800 0
4 Puong bé | DPuong bé buong bé DPuong bé
Loai dudng tong nhya | tong nhya tong nhya tong nhya
62 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
1Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mtc diéu chinh
(ddng/m2) 0 0 0
S6 mat duong tiép zrlg; Ignl g? Tiép giap hai | Tiép giap mot | Tiép giap mot
giap dﬁbng mat duong mat duong mat duong
6.23|Tyl¢ 100% 110% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Mtc diéu chinh
(ddng/m2) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m2 120 m2 110 m2 100 m2
Ty 1€ 100% 98% 99% 100%
6.3 |Ty 18 diéu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Muc diéu chinh 877.551 | 383.838 0

(ddng/m2)




CONG BAO/S6 783 + 784/Ngay 12-7-2024 73
TT |Yéu t6 so sanh Ig:?ﬁi?: Thira dz”i,t so | Thura dét so | Thura dét SO
gif X sanh so 1 sanh so0 2 sanh s0 3
Mt tién 5m 6 m 5m 5m
Ty 1€ 100% 105% 100% 100%
6.4 |Ty 1¢ diéu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Mtc diéu chinh
(ddng/m2) -2.047.619 0 0
Chiéu sau 20 m 20 m 22 m 20 m
Ty 1€ 100% 100% 98% 100%
6.5 Ty 1& diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mtc diéu chinh
(ddng/m2) 0 775.510 0
Hinh thé Vuéng vin Khon\z]gézuong Vudng van | Vudng van
Ty 1€ 100% 95% 100% 100%
6.6 :
Ty 1€ di€u chinh 5,26% 0,00% 0,00%
Mtc diéu chinh
(ddng/m2) 2.263.158 0 0
g;“ by 1:;’;‘;1; Xlg/[a(tlgﬁ Matdo xdy | Matdoxay | Matdo xdy
duzé o & AU go? &1 dung90% | dung90% | dung90%
¥ 0
6.7 | Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(ddng/m2) 0 0 0
Khu vuc | Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép
6.8 |Hién trang céac cap thoat | thoat nudc thoat nudc thoat nudc
' é1.1 & ila An nudc tot; | tot; cap dién | trung binh; | tot; cap dién
M A ang c”ﬁp dién on dinh cap dién 6n on dinh
on dinh dinh
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FEY . Til ra .dat Thira dit so | Thira dat so | Thira dit so
TT |Yéu to so sanh can dinh . £ . £ . £
. r sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
gia X

Ty I¢ 100% 100% 98% 100%
Ty I¢ diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mic diéu chinh 0 775.510 0
(dong/m2)
Hien trang mo1) .0 Tét Tét Tét
truong, an ninh

69 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

' Ty I¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m2) 0 0 0
Gia dat udc tinh
cua thura dat can
7 |dinh giej theo ting 39.758.256 | 43.108.916 | 41.263.158

tht?:a dat so sanh
(dong/m2)
Gia dat cua thira
dat can dinh gia|41.376.777
(dong/m2)
Ty I¢ chénl} léch
gilra gjé qat cua
thtra dat can dinh 4.07% 4,02% 0.28%

gia voi gia dat
udc tinh theo thira
dat so sanh

Két luan: Gia dat ctia thira dat can dinh gia (1am tron) 1a 41.377.000 dong/m?.

(Cdc 50 liéu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khéng dwoc siv

dung dé dp dung trong thuc té).
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Vi DU SO 02: VE PHUONG PHAP THU NHAP

1. Trwong hop 1:
THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY HANG NAM

Thira dat can dinh gia 13 thira dat trong cdy hang nidm tai x3 A cua huyén B,
tinh C thudc ving dong bang séng Ctru Long. Thira dit can dinh gia c6 dién tich
4.000 m?, mot ndm thu hoach 03 vu la té thudng, san lugng thu hoach lta va gia
ban binh quan niam thu thap duoc tai co quan thong ké.

Thoi diém dinh gia dat: thang 6 nam 2024

Két qua thu thap thong tin vé thu nhap tir viéc str dung dat cta thira dat can
dinh gia trong khoang thoi gian 03 niam (dugc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét
ngdy 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia nhu sau:

Ndi dung bonvi | 5021 2022 2023
tinh

San luong lta thu hoach c4 nam Kg 7.200 7.000 6.800
Gi4 ban binh quan nam dong/kg 4.300 4.700 4.600
Tong thu nhap déng | 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
Chi phi san xuat doéng | 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
L3i sudt tién gui tiét kiém binh
quan (r) ctia loai tién giri bang
tién Viét Nam ky han 12 thang
tai cac ngan hang thuong mai do

\ , < cn oA o
N}la n}ifoc flam vgurxtren §O/i) 0% /ndm 12 9 8.5
von di€u 1€ hodc tong s6 co
phan c6 quyén biéu quyét trén
dia ban cép tinh ctia 03 nam lién
ké tinh dén hét quy gan nhét c6
s lidu trude thoi diém dinh gi.
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Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quan mdt nam:
30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000
3
- Chi phi binh quan mdt nam:

21.000.000 +20.000.000 + 18.500.000
3

- Thu nhap rong binh quan mot nam:
31.713.333 dong - 19.833.333 ddng = 11.880.000 dong
- Lai suét tién gui tiét kiém binh quan nim (r) 1a:
12% + 9% + 8,5%
3
- Gia tri quyén str dung dét cua thira dat can dinh gia 1a:

Gidtricuathradit _  11.880.000 dong
can dinh gia 9,83

= 31.713.333 dong

= 19.833.333 dong

= 9,83 %

x 100 = 120.854.527 dong

- Gia dat cua thtra dat can dinh gia 1a:

Gid ditcuathradit _  120.854.527 dong
can dinh gia 4.000 m>

= 30.214 dong/m>

Két luan: Gia dét cua thira dat can dinh gid (1am tron) 1a 30.000 dong/m>.

(Cdc 50 liéu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khéng dwoc siv
dung dé ap dung trong thuc té).
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2. Truwong hop 2:

THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY LAU NAM

Thira dat can dinh giala dat tré)ng cay lau nam tai xa B cua huyén C, tinh D thude
khu vuc Tay Nguyén. Thoi diém dinh gia dat thang 01/2024.

Thong tin vé thira dit can dinh gia nhu sau:

Thira dat can dinh gia tré)ng cay ca phé c6 dién tich 10 ha, dat d6 bazan, mat do
trong 1.110 cay/ha. Dén thoi diém xéc dinh gia d hoan thanh 03 ndm kién thiét co ban

(trdng m&i va cham soc), bat dau dwa vao khai thac, thoi gian khai thac bat dau tir

nam thit tu, moi nam thu hoach duoc 2 vu.

San lugng hat ca phé nhan x6 thu hoach 4 vu trong 02 nam la 7 tdn/ha. Gia ban
trén thi truong 13: 40.000.000 dong/tan.

Chi phi tir viéc str dung dét trong cay ca phé nhu sau:

Kién thiét co

Cham soc, thu
hoach trong 04 vu,

STT Khoan muc chi phi Pon vi |ban (trong méi , <
va chim s6¢) twong ung 02 nam
(thoi ky khai thac)
Vat tu, dung cu
| |Bao gom: Cay giong, phan| 45,0, | 47.500.000 45.000.000
boén, thudc bao vé thuc vat,
vat tu, dung cu khac
Nhan cong N 120.000.000
2 . ) o ) dong/ha |  90.000.000
Binh quan nhan cong bac 3
May
3 |Bao gom: mdy cay, mdy blra,| 43,0, | 8.500.000 7.000.000
may khoan, phuong tién
van chuyén...
4 |Chiphikhac (quan ly, thué| o 0 1 7 300,000 8.600.000
su dung dat...)
Cong dong/ha| 153.300.000 180.600.000
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L3i sudt tién giri tiét kiém binh quan (r) cta loai tién gii bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giir trén 50% von diéu
1€ hodc tong s6 cb phan co6 quyén bicu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké
tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 li¢u trude thoi diém dinh gia 1a: r = 9,83%/nam
(nam 2021 1a: 12%; nam 2022 1a 9%; nam 2023 1a 8,5%).

Viéc xé4c dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mdt nam tir ban hat ca phé nhan x6 la:

40.000.000 dong/tan x 7 tin/ha: 2 x 10 ha = 1.400.000.000 dong/nim

- Chi phi binh quan mo{t ndm:

180.600.000 dong/ha: 2 x 10 ha = 903.000.000 dong/ndm

- Thu nhap rong mgt nam tir ban hat ca phé nhéan xo:

1.400.000.000 dong/nam - 903.000.000 dong/nam = 497.000.000 dong/nim

- Gi4 trj thira dat va vuon cdy can dinh gia:

Gamenatuadat - __S9TIN00 100 = 5.055.951.170 ddng
va vuon cay 9,83

- Gi4 tri thira dat can dinh gia:
5.055.951.170 dong - (153.300.000 déng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 ddng
- Gi4 dit cta thtra dat can dinh gia:
Gid dit cia thira dit cin dinh gia = ——22oo 1700008 4 30 déng/m?
100.000 m>
Két luan: Gia dat cua thira dat can dinh gia (1am tron) 1a 35.000 dong/m?.

(Cdc 5o liéu néu trong vi du chi mang tinh chét minh hoa va khéng dwoc si
dung dé ap dung trong thuc té).
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3. Truong hop 3:

THUA PAT PINH GIA LA PAT SAN XUAT, KINH DOANH
PHI NONG NGHIEP

(1) Thira dat can dinh gia 13 thira dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép tai
dudng A, quan B, thanh phé C, dugc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot 1an
cho cé thoi gian thué. Trén thira dit c6 cong trinh xay dung, bao gdbm 01 toa nha vin
phong cho thué va cac hang muc phu trg véi cac thong tin nhu sau:

- Dién tich thira dat can dinh gia: 6.000 m?, thoi han stir dung dat con lai 1a
40 nam.

- Toa nha van phong: dién tich xay dung 3.000 m cao 10 tang, tong dién tich san
x4y dung 30.000 m?; dién tich sir dung cho thué lam van phong 22.000 m?.

- Tong gia tri cong trinh trén dat (tda nha chinh va cdc hang muc phu tro) tai
thoi diém dinh gia dat 1a: 315.000 triéu dong.

- Gi4 tri thu hdi ctia cong trinh sau khi hét thoi han str dung dét 1a khong déng ké.

- Thu thap thong tin vé thu nhdp cua gia thué vin phong trong 01 niam lién ké
trude thoi diém dinh gia cua 03 thira dit c6 khoang cach gin nhat dén thira dat can
dinh gi4. Sau khi diéu chinh cac yéu té khac biét, muc gia binh quéan cho thué trén
thi trudng tai thoi diém xac dinh gia 1a: 0,23 triéu dong/m?thang (chwa gém thué
gid tri gia tang); ty 1& cho thué duoc (ty 1¢ lap day) 1a 80%. Tién thué duoc thanh
todan hang nam, 14n thanh toan dau tién sau thoi diém dinh gia dat 1a mot nam.

- Gia sur chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xdy dung gan lién voi
dat bang 15% doanh thu.

- Tién thué str dung dat hang nam 1a 30 triéu dong.

- L4i suét tién guri tiét kiém binh quan (r) cta loai tién gti bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giir trén 50% von
diéu 18 hoic tong sd cb phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh cua 03
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat co so lidu trudc thoi diém dinh gia 1a
9,83%/nam.

(2) Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:

- Thu nhap mot nam tir cho thué van phong la:

0,23 triéu dong/m*/thang x 22.000 m> x 80% x 12 thang = 48.576 triéu dong.
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- Chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xdy dung gin lién voi dat
mot nam la:

48.576 triéu dong x 15% = 7.286 triéu dong.

- Tién thué str dung dat hang nam la: 30 triéu dong.

- Thu nhap rong mdt nam tir cho thué€ van phong la:

48.576 triéu dong - 7.286 triéu dong - 30 triéu dong = 41.260 tri¢u dong.

- Do khu dat c6 thoi han st dung con lai 1a 40 nam, nén 1ai suat dugc di€u
chinh nhu sau:

r<(1+7r)" 9,83%x(1+9,83%)*

R = (1 + r)n _1 = (1 + 9,83%)40 _1 = 10,07%)
- Gia tri cia bat dong san la:
Gidtricia ~ 41.260 triéudong R
batdong san 10.07 % = 409.731 tri¢u dong

- Gia tri quyén str dung dét cua thira dat can dinh gid 1a:
409.731 triéu dong - 315.000 triéu dong = 94.731 triéu dong.

- Gi4 dit cua thtra dat can dinh gia:

dat can dll’]h glé - 6.000 m>

Két luan: Gia dat caa thira dat can dinh gid lam tron 1a 15,8 tri¢u déng/mz.

— 15,788 triéu dong/m>

(Cdc 5o liéu néu trong vi du chi mang tinh chét minh hoa va khéng dwoc si
dung dé ap dung trong thuc té)
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VIDU SO 03: VE PHUONG PHAP THANG DU

1. Nam 2024, Uy ban nhan dan Thanh phd A giao khu dét ¢6 dién tich 20.000 m?
cho Cong ty B dé thuc hién du 4n dau tu xdy dung nha chung cu va tdoa nha vin
phong cho thué. Hién tai khu dat da hoan thanh viéc boi thuong, gidi phéng mit bang.
Trong d6 phuong 4n sir dung dat co hiéu quéa cao nhét theo quy hoach sir dung dat,
quy hoach chi tiét xdy dung da duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét:

- 7.000 m?* dat dé xay dung nha chung cu, dién tich xay dung 4.000 m?, cao 20
tang; hinh thirc str dung dét: giao dat ¢ co thu tién st dung dat.

- 9.000 m? dat dé xay dung tdoa nha van phong cho thué, dién tich xay dung
4.000 m?, cao 15 t?mg; hinh thtrc sir dung dat: thué dat tra tién thué dat 01 1an cho
ca thoi gian thué, thoi han thué dat 1a 50 nam.

- 4.000 m* dat duong giao thong ndi bd sir dung chung; hinh thirc sir dung dat:
giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Dy 4n ndy s& hoan thanh x4y dung trong vong 02 nim va quyét toan 1am 02 lan
vao cudi ndm thr nhat va cudi nam thu hai.

2. Céc khoan chi phi d€ thuc hién du 4n (chua gom thué gia tri gia ting):

- Chi phi xay dung cong trinh ha tang bao gém chi phi thiét bi: 0,9 triéu
doéng/m?;

- Chi phi xay dyng nha chung cu 20 ting bao gdm chi phi thiét bi: 12 triéu
dong/m?;

- Chi phi x4y dung tdoa nha vin phong 15 ting bao gdm chi phi thiét bi: 12,5
triéu ddng/m>;

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu tr¢
phuc vu thi cong: 450 triéu dong; trong d6 chi phi ndy dugc phan bo trong chi phi
xay dung nha chung cu 1a 197 triéu dong, phan bd trong chi phi xdy dung toa nha
van phong 1a 253 triéu dong.

- Chi phi pha d& céc cong trinh xay dung khong thuoc pham vi cua cong tac
pha d& giai phong mit bang da dugc xac dinh trong chi phi bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu: 200 triéu dong; trong d6 chi phi nay dugc phan bo trong chi phi xay dung
nha chung cu 13 87,5 triéu dong, phan bd trong chi phi xdy dung toa nha vin phong
1a 112,5 triéu dong.
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- Chi phi quéan 1y du 4n bang 2% téng cua chi phi xdy dung cong trinh ha ting
bao gdm chi phi thiét bi va chi phi xdy dung nha chung cu bao gdm chi phi thiét bi
cua du an.

- Chi phi tu van dau tu xay dung: 15.000 triéu dong (trong d6 chi phi tu van
nha chung cu 1a 8.000 triéu dong).

- Chi phi khéc theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung ma gop phan truc tiép
thanh doanh thu phat trién ctia dy an ddi voi nha chung cu 13 5.000 triéu dong, d6i voi
toa nha van phong 13 4.000 triéu dong.

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bang 1% tong doanh thu.

- Chi phi 14i vay, loi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén von chu s hiru, rii ro
trong kinh doanh duoc tinh bang 15% nhan vdi tong cta chi phi dau tu xdy dung,
chi phi kinh doanh va gié tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

- Biét ty 18 chiét khau tinh theo 13i suét cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nim)
binh quan bang tién Viét Nam d6i v6i du an dau tu, kinh doanh bat dong san cia
cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giit trén 50% von diéu 1¢ hoic tong s6
cb phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban Thanh phd A cta nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat c6 s lidu trude thoi diém dinh gi 1a 12%/nam.

- Chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khong thudc pham vi ctia cong tac
pha d& giai phong mit bang da duoc xac dinh trong chi phi bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu; chi phi xay dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xay dyng tam, phu
trg phuc vu thi cong; chi phi khac theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung ma gop
phan tryc tiép hinh thanh doanh thu phat trién ctia du 4n hoan thién trong nim dau.
Cac khoan chi phi xay dung ha tang, tu van dau tu xay dung va chi phi xdy dung
cac toa nha, nam dau thyc hién 50% khéi lugng; chi phi quan 1y dy an thuc hién
theo chi phi xay dung cua ting nam.

- Chi phi du phong cho yéu t6 truot gia trong thoi gian thuc hién xay dung nha
chung cu 14 56.742.,24 triéu dong (trong d6 nam thtr 1 14 18.660,3 triéu dong, nam
thir 2 1a 38.081,94 triéu dong). Chi phi dy phong cho yéu tb truot gia trong thoi
gian thuc hién x4y dung toa nha vin phong 1a 40.238,47 triéu dong (trong d6 nam
thr 1 1a 13.232,86 triéu dong, ndm thir 2 14 27.005,61 triéu dong).
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3. Gia ban can ho va cho thué van phong (chua gdm thué gia tri gia ting):

- Gi4 ban cin ho chung cu binh quén tai thoi diém dinh gia 25 triéu dong/m>,
tong dién tich san thuong pham cin ho chiém 80% tong dién tich san x4y dung nha
chung cu. Nam dau tién xay dung, chua thuc hién ban hang nén chua phat sinh
doanh thu, nam tha 2 xay dung bat dau thyuc hién ban hang va ban dugc 50% trong
tong dién tich san thuong pham, nim tiép theo ban duoc 50% trong tong dién tich
san thuong pham.

- Tong dién tich san thuvong pham khu vin phong bang 75% tong dién tich san
xay dung toa nha van phong; gid cho thué€ binh quan cac van phong tuong tu trong
cung khu vuc 13 0,35 triéu ddng/m?thang; ty 1é cho thué duoc (ty 1¢ 1ap day) 1a 80%.
Chi phi quan 1y, van hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudc, bdo v€, vé sinh,
nhan cong quan 1y...) hang nim bang 15% doanh thu hing nim. Cong trinh khai
thac van hanh sau 02 nam xay dung.

Trong thoi gian thyc hién du an, gid ban can hd bién dong 1a 2%/nam va gia
cho thué van phong bién dong 13 5% sau 3 nim.

4. Viéc ap dung phuong phép thang du dé dinh gia khu dat thuc hién nhu sau:

4.1. Xac dinh gid dat cua khu dat xdy dung nha chung cu

4.1.1. Uéc tinh doanh thu phdt trién nha chung cuw

- Doanh thu nim d4u bang 0 do chwa thuc hién ban hang, chwra phat sinh doanh thu.

- Doanh thu nam thi hai (sau 01 nam dau tu xay dung):

(4.000 m¥/tang x 20 ting x 80%) x [25 triéu dong/m? x (1+2%)] x 50% =
816.000 tri¢u dong

- Doanh thu nam thu ba:

(4.000 m*/tang x 20 ting x 80%) x [25 tridu dong/m? x (1+2%)"2] x 50% =
832.320 tri€éu dong

- Doanh thu phat trién nha toa chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi
diém dinh gié dat:

0 triéu dong 816.000 triéudong N 832.320 triéu dong 1.242.939.14
+ — b

(1412%)’ (1+12%)’ (1+12%) - tri¢udong
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4.1.2. Ubc tinh chi phi phdt trién nha chung ci

a) Chi phi dau tu xay dyng

- Chi phi xay dung ha ting bao gdm chi phi thiét bi:

20.000 m? x 0,9 triéu dong/m>x 7.000 m?(7.000 m>+ 9.000 m?) = 7.875 triéu dong.

- Chi phi xdy dung nha chung cu bao gom chi phi thiét bi:

4.000 m*/tang x 20 tang x 12 triéu dong/m? = 960.000 triéu dong

- Chi phi tu van dau tu xdy dung nha chung cu: 8.000 triéu dong

- Chi phi quan ly dy an:

(7.875 tridu dong + 960.000 tridu dong) x 2% = 19.357,50 triéu dong

- Tong chi phi dau tu xay dung:

87,5 + 197 + 7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50 + 5.000 + 56.742,24 =
1.057.259,24 triu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thir 1 1a:

87,5+ 197 + (7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 5.000 + 18.660,3 =
521.561,05 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thir 2 1a:
(7.875 +960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 38.081,94 = 535.698,19 tri¢u
dong.
Tong chi phi dau tu xay dung nha chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai
thot diém dinh gia dat:
521.561,05 triéu dong L 535.698,19 triéu dong
(1+12%)! (1+12%)?

= 892.734,83 triéu dong

b) Chi phi tiép thi, quang co, ban hang

1% x 1.242.939,14 triéu dong = 12.429,39 triéu dong

¢) Chi phi 14i vay, loi nhuan cia nha dau tu c¢6 tinh dén vén chi so hitu, rdi ro
trong kinh doanh = 15% x (892.734,83 tri¢u dong + 12.429,39 tri¢u dong + V) =
135.774,63 triéu dong + 15% x V.

Trong d6: V. 1a gia tri quyén str dung dat ctia phan dién tich dat xay dung nha
chung cu
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d) Tong chi phi phat trién ciia nha chung cu
892.734,83 triéu dong + 12.429,39 triéu dong + 135.774,63 triéu dong +15% x
Vee = 1.040.938,85 triéu ddng +15% x Vi

4.1.3. Xdc dinh gid tri quyén sir dung ddt cia khu dat nha chung cu:

Vee=1.242.939,14 triéu dong — (1.040.938,85 triéu dong +15% x V)

Vee = 175.652,42 triéu dong

4.1.4. Xac dinh gid dat cia khu dat nha chung cu:

175.652,42 triéu dong /7.000 m? = 25,09 triéu dong/m>.

4.2. Xac dinh gid ddt cia toa nha vin phong cho thué

4.2.1. Ubc tinh tong doanh thu phdt trién toa nha van phong cho thué:

- Thu nhép tur cho thué van phong mgt nam la:

0,35 triéu déng/thang x (4.000 m*/tang x 15 tang x 75%) x 80% x 12 thang =

151.200 triéu dong.

- Chi phi quéan 1y, van hanh mot ndm (bang 15% doanh thu hang nim) 1a:

151.200 triéu dong x 15% = 22.680 triéu dong

- Thu nhap rong mgt nam tir cho thué van phong la:

151.200 triéu dong - 22.680 triéu dong = 128.520 triéu dong

- Doanh thu tir tda nha vin phong quy vé thoi diém hién tai (2 ndm dau xay
dung khong phat sinh doanh thu, gia cho thué vin phong bién dong 1a 5% sau 3
nam): 995.151 triéu dong.

4.2.2. Uéc tinh chi phi phat trién toa nha vin phong cho thué.

a) Chi phi dau tu xay dyng

- Chi phi x4y dung ha tang bao gdm chi phi thiét bi:

20.000 m? x 0.9 triéu déng/m? x 9.000 m?/(7.000 m? + 9.000 m?) = 10.125 triéu dong.

- Chi phi xdy dung toa nha vin phong bao gdm ca chi phi thiét bi:

4.000 m*/tang x 15 tang x 12,5 triéu dong/m> = 750.000 triéu dong
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- Chi phi tu van dau tu x4y dung toa vin phong:

15.000 triéu dong - 8.000 triéu déng = 7.000 triéu dong

- Chi phi quan 1y du an:

(10.125 triéu dong + 750.000 triéu dong) x 2% = 15.202,50 triéu dong.
- Tong chi phi dau tu xdy dung:

112,5 + 253 + 10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50 + 4.000 + 4023847 =
826.931,47 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dyng nam thir 1:

112,5 + 253 + (10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 4.000 +
13.232,86 =408.762,11 triéu dong

- Chi phi dau tu xdy dung nim thi 2:
(10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% +27.005,61 = 418.169,36 triéu dong

- Téng chi phi dau tu xay dung chiét khau vé gia tri hién tai:

408.762,11 triéu dong L 418.169,36 triéu dong
(1+12%)! (1+12%)?

= 698.328,22 triéu dong

b) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang
1% x 995.151 triéu dong = 9.951,51 triéu dong.

c¢) Chi phi lai vay, lgi nhuédn ctia nha dau tu c6 tinh dén von chu s& hiru, rai ro
trong kinh doanh = 15% x (698.328,22 triéu dong + 9.951,51 triéu dong + Vip) =
106.241,96 triéu dong + 15% x V.,

Trong do: V,, la gia tri quyén str dung dat ctia phan dién tich dat xdy toa vin
phong cho thué

d) Tong chi phi phat trién toa van phong cho thué

698.328,22 triéu dong + 9.951,51 triéu dong + 106.241,96 triéu déng + 15% x Vi, =
814.521,69 tridu dong + 15% x Vy,

4.2.3. Xac dinh gid tri cia khu dat toa van phong cho thué

V,p =995.151 triéu dong - (814.521,69 triéu dong + 15% x V.,)

V= 157.069,31 triéu dong
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4.2.4. Xdc dinh gid dat cia khu dat toa van phong cho thué

157.069,31 triéu dong/ 9.000 m? = 17,45 triéu dong/m>.

I11. Tong gia tri quyén sir dung dat ciia khu dit c6 dién tich 20.000 m? cin
dinh gia

175.652,42 triéu dong + 157.069,31 triéu dong = 332.721,73 triéu dong

- Gia tri quyén str dung dat coa khu dét xay nha chung cu 1a 175.652,42 triéu dong; gia
dat ciia khu dat xay nha chung cu 13 25,09 triéu dong/m>.

- Gia tri quyén sir dung dat cia khu dat xdy toa vin phong cho thué la
157.069,31 triéu dong; Gia dat cua khu dat xay toa van phong cho thué 1a 17,45
triéu déng/m>.

(Cdc so liéu néu trong vi du mang tinh chét minh hoa va khong siv dung dé
dp dung trong thuc té)
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ViDU SO 04: VE PHUONG PHAP THANG DU POI VOI TRUONG
HQP GIAO PAT, CHO THUE PAT THEO TIEN PQ BOI THUONG, HO TRO,
TAI PINH CU QUY PINH TAI PIEM C KHOAN 2 PIEU 257

1. Uy ban nhan dan Thanh phd A phé duyét quy hoach chi tiét dy an dau tu
xay dung kinh doanh nha & dé ban dudi hinh thirc phan 16, ban nén nhu sau:

- 32.000 m? dat xay dyng nha lién ké;

- 18.000 m? dat duong giao thong, ndi bo str dung chung;

2. Cong ty B dugc Uy ban nhan dan Thanh phd A giao 50.000 m? dé thuc hién
du an dau tu xay dung kinh doanh nha ¢ dé ban dudi hinh thuc phan 16, ban nén
theo tién do boi thuong, ho trg, tai dinh cu tai 03 Quyéet dinh giao dat nam 2017, 2018
va 2019. Cu thé:

- Tai quyét dinh giao dit nim 2017 giao 20.000 m? dat; trong do:

+ 14.000m? dat xay dung nha lién ké hinh thuc st dung dat: giao dat & co thu
tién stir dung dat;

+ 6.000m? dat dudng giao thong ndi bd sir dung chung; hinh thie sir dung dat:
giao dat khong thu tién sur dung dat.

Giai doan ndy s& hoan thanh xay dyng trong vong 02 nim va quyét toan lam 02
lan vao cudi ndm thir nhat va cu6i ndm thtr hai.

- Tai quyét dinh giao dat ndm 2018 giao 20.000 m> dat; trong do:

+ 16.000 dat xdy dung nha lién ké; hinh thtc sir dung dat: giao dat & c6 thu
tién su dung dat.

+ 4.000 m* dat dudng giao thong ndi bo sir dung chung; hinh thirc st dung dat:
giao dat khong thu tién st dung dat.

- Tai quyét dinh giao dat nam 2019 giao 10.000 m> dat; trong do:

+2.000 m? dat xay dyung nha lién ké;

+ 8.000 m? dat dudng giao théng nodi b sir dung chung; hinh thirc st dung dat:
giao dat khong thu tién st dung dat.

Trong 03 quyét dinh giao dat thi quyét dinh giao dat nam 2017 du diéu kién dé
tinh duoc doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat; quyét dinh
giao dat nam 2018, quyét dinh giao dat nim 2019 khéng wéc tinh dugc diy du
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doanh thu phat trién ctia thira dét, khu dat ddi véi timg quyét dinh. Do d6, nam 2017
xac dinh doanh thu phat trién wdce tinh, chi phi phat trién ude tinh dugc thuc hién
theo dién tich cua quyét dinh nam 2017; nam 2018, 2019 xac dinh doanh thu phat
trién wdc tinh, chi phi phét trién udc tinh duoc thyc hién cho toan b duyr an.

Mbi quyét dinh giao dit duoc hoan thanh xdy dung trong vong 02 nim va
quyét toan 1am 02 1an vao cudi nam tha nhat va cudi nim thtr hai ké tir nam giao
dat cua timg quyét dinh.

3. Cac khoan chi phi dé tinh toan chi phi phat trién cua dy 4n (khong bao gdm
thué gia trj gia ting):

Nam 2017 2018 2019

Quyomﬁ dién tich 20.000 m? 50.000 m? 50.000 m?
dé tinh toan

Chi phi xay dung | 0,75 trigu doéng/m? | 0,8 triéu déng/m?* | 0,9 triéu dong/m>
ha ting bao gdm

chi phi thiét bi

Chi phi xdy dung | 135 triéu dong Tiép tuc st dung | Tiép tuc st dung
cac cong trinh, hang cong trinh tam, phu | cong trinh tam, phu
muc cong trinh xay trg phuc vu thi cong | trg phuc vu thi cong

dung tam, phu trg
phuc vu thi cong

Chi phi pha d& céc | 200 triéu dong Khong phat sinh | Khong phat sinh
cong trinh xay dung
khong thudc pham
vi cuia cong tac pha
do gidi phong mat
bang di duoc xac
dinh trong chi phi bdi
thuong, hd trg va tai
dinh cu

Chi phi quan Iy du an | 2% tong cta chi | 2% tong cta chi | 2% tong cua chi
phi xdy dung ha|phi xay duyng ha|phi xdy dyng ha
tng va chi phi thiét | tAng va chi phi thiét | ting va chi phi
bi cua du an bi cua du an thiét bi cta du an
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Nim 2017 2018 2019

Chi phi tu van dau | 5.000 triéu dong | 8.000 triéu dong | 8.000 triéu dong
tu xay dung, chi phi

bao hiém céng trinh,

chi phi quan trac bién

dang cong trinh

Chi phi khic theo| 105 triéu dong 200 triéu dong 200 triéu dong

quy dinh cua phép
luat vé xay dung
ma gop phan truc tiép
thanh doanh thu phat
trién ctia dy an

Chi phi du phong
cho yéu to truot gia

888,6 triéu dong
(ndm 1: 292,22 tri¢u

2.369,6 triéu dong
(nam 1: 779,28 triéu

2.665,8 triéu dong
(nam 1: 876,69 triéu

déng; ne‘m} 2: 596, déng; nam ‘ 2: déng; nam ‘ 2:
38 tri¢u dong) 1.590,35 tri¢u dong) | 1.789,15 triéu dong)
Chi phi tiép thi, | 1% tong doanh thu | 1% tong doanh thu | 1% téng doanh thu
quang céo, ban hang
Chi phi 1ai vay, loi | 15% nhén v6i tong | 15% nhan  v&i|15% nhan  véi

nhuin cua nha dau
tu co tinh dén vén
chu s¢ hitu, rii ro
trong kinh doanh

cta chi phi dau tu
xay dung, chi phi
kinh doanh va gia
tri quyén st dung
dat coa thira dat,
khu dit can dinh
gia

tong cta chi phi
dau tu xdy dung,
chi phi kinh doanh
va gia tri quyén
st dung dat cua
thira dat, khu dat
can dinh gia

téng cta chi phi
dau tu xay dung,
chi phi kinh doanh
va gia tri quyén
st dung dat cua
thira dét, khu dat
can dinh gia

Ty 1& chiét khiu
tinh theo 1di suit
cho vay trung han
(tr 01 nam dén 03
nam) binh quéin
bang tién Viét Nam
doi véi du an dau
tu, kinh doanh bat
dong san cua cac

ngan hang thuong

11%

11,5%

11,5%
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Nam 2017 2018 2019

mai do Nha nudc
nam gilt trén 50%
von dicu 1¢ hodc
tong s6 co phan co
quyén biéu quyét
trén dia ban Thanh
phé A ctia nim lién
ké tinh dén hét quy
gan nhat co sb lidu
trubc  thoi  diém
dinh gia

Chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khong thudc pham vi cua cong tac pha
d& giai phong mat bang dd dugc xac dinh trong chi phi bdi thudng, hd tro va tai
dinh cu, chi phi xay dung cong trinh tam, phu trg phuc vu thi cong hoan thi¢n
trong nam 2017; cac nam 2018 va 2019 tiép tuc st dung cong trinh tam, phu trg
phuc vu thi cong va khong phat sinh chi phi pha d&. Chi phi khac theo quy dinh
ctia phap luat vé xay dung ma gop phan truc tiép hinh thanh doanh thu phat trién
ctia du an hoan thién trong nam dau ciia nim giao dat. Cac khoan chi phi xay dung
ha tang, tu vin dau tu xay dung nim dau giao dat cua ting quyét dinh thuc hién
50% khéi lugng; chi phi quan 1y du an thuc hién theo chi phi xdy dung cta timg
niam xay dung dbi véi timg dot giao dat.

4. Gia chuyén nhuong dat xay dung nha lién ké khao sat nim 2017, nim 2018,
nam 2019 (chua gém thué gia tri gia ting) binh quéan lan luot 14 18 triéu dong/m?, 19
triéu déng/m?, 21 triéu ddng/m>.

Thoi gian ban hang dé uéc tinh doanh thu phat trién nhim xac dinh gia dat cho
quyét dinh giao dat nam 2017: nam dau tién xay dung chua thuc hién ban hang nén
chua phat sinh doanh thu, nam thr 2 xdy dung bit dau thyc hién ban hang va ban
duoc 50% trong tong dién tich san thuwong pham, nam tiép theo ban dugc 50%
trong tong dién tich san thuong pham.

Thoi gian ban hang dé uéc tinh doanh thu phat trién nhim xac dinh gia dat cho
timg quyét dinh giao dat nam 2018, 2019: nam déau tién xdy dung chua thyc hién
ban hang nén chwa phét sinh doanh thu, nam thir 2 xay dung bat dau thuc hién ban
hang va ban dugc ty 1& 1/3 trong tong dién tich san thuong pham, hai nim tiép theo
mdi ndm ban dugc ty 18 1/3 trong tong dién tich san thuong pham.
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Gia str co quan thong ké, co quan quan 1y thi trudng bat dong san khong c6 sd
li¢u v€ murc bién dong cua gid chuyén nhugong dat xay dung nha lién ké. Chi s6 gia
tiéu dung nhom nha ¢ va vat li¢u xay dung binh quan 03 nam lién ké gan nhat cua
tinh doi véi thoi diém dinh gia ndm 2017 1a 3,5%/nam; thot diém dinh gia
nam 2018 1a 3,6%/nam; thoi di€ém dinh gid nam 2019 1a 3,8%/nam.

5. Viéc ap dung phuong phap thing du dé dinh gia khu dat thue hién nhu sau:

5.1. Doi véi thoi diém c6 quyét dinh giao dat nam 2017

5.1.1. Ubc tinh tong doanh thu phdt trién

- Doanh thu nim dau béng 0 do chura thyc hién ban hang, chua phat sinh doanh thu.

- Doanh thu nim thi hai (sau 01 nam dau tu xay dung):

14.000 m? x 18 triéu dong/m? x (1+3,5%) x 50% = 130.410,00 triéu dong

- Doanh thu nam thu ba:

14.000 m? x 18 triéu dong/m?® x (143,5%)"2 x 50% = 134.974.35 triéu dong

- Doanh thu phat trién chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:

0 triéu dong , 130,410 ri¢u dong | 13497435 triéu dong
(1+11%)! (1+11%)? (1+11%)°

— 204.535,76 triéu dong

5.1.2. Ubc tinh tong chi phi phat trién

a) Chi phi dau tu xay dung

- Chi phi xay dung ha ting bao gdm chi phi thiét bi:

20.000 m?x 0,75 triéu dong/m? = 15.000 triéu dong.

- Chi phi quan 1y dy an:

15.000 tridu dong x 2% = 300 triéu dong

- Tong chi phi dau tu xay dung:

105 + 200 + 135 + 15.000 + 5.000 + 300 + 888,61 = 21.628,61 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dung nam thi 1 1a:

105 +200 + 135 + (15.000 + 5.000 +300) x 50% + 292,22 = 10.882,22 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dung nam thi 2 1a:

(15.000 + 5.000 + 300) x 50% + 596,38 = 10.746,38 triéu dong.
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Tong chi phi dau tu xay dung nha chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat:

10.882,22 trigu dong , _10.746,38 triéu dong
(1+11%)! (1+11%)?

= 18.525,82 triéu dong

b) Chi phi quang cdo, ban hang
1% x 204.535,76 triéu ddng = 2.045,36 triéu dong

c¢) Chi phi lai vay, lgi nhuan cua nha dau tu c6 tinh dén von chu so hiru, rai ro
trong kinh doanh = 15% x (18.525,82 triéu dong + 2.045,36 triéu dong + V) =
3.085,68 + 15% x V,

Trong d6: V, 1a gia tri cua khu dat theo dién tich giao dat c6 thu tién sir dung
dat tai quyét dinh giao dat nam 2017.
d) Tong chi phi phat trién

18.525,82 triéu dong + 2.045,36 triéu dong + 3.085,68 triéu dong +15% x V, =
23.656,86 triéu dong + 15% x V,

5.1.3. Xdc dinh gid tri quyén sir dung dat cia khu ddt theo dién tich giao ddt
c6 thu tién sir dung dat tai quyét dinh giao dat nam 2017:

V1= 204.535,76 triéu ddng — (23.656,86 triéu dong +15% x V)

V1 =157.286,01 triéu dong

5.1.4. Xac dinh gid dat cia khu dat:

157.286,01 triéu dong /14.000 m? = 11,23 triéu ddng/m>.

5.2. Poi véi thoi diém c6 quyét dinh giao ddit nam 2018

5.2.1.Uéc tinh tong doanh thu phat trién

- Doanh thu nim dau bﬁng 0 do chua thyc hién ban hang, chua phat sinh doanh thu.

- Doanh thu nam th@ hai (sau 01 nam dau tu xay dung):

32.000 m? x 19 triéu ddng/m?® x (1+3,6%) : 3 = 209.962,67 triéu dong

- Doanh thu nam thu ba:

32.000 m? x 19 triéu ddng/m? x (143,6%)"2 : 3 = 217.521,32 triéu dong
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- Doanh thu nam thir tu:
32.000 m? x 19 triéu déng/m? x (1+3,6%)"3 : 3 = 225.352,09 triéu dong
- Doanh thu phat trién chiét khau vé gi4 tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:

0 triéu dong L _209.962,67 triéu dong | 217.521.32 triéu dong , 225352,09 triéu dong

(1+11,5%)’ (1+11,5%)> (1+11,5%)? (1+11,5%)*
= 471.606,65 triéu dong
5.2.2. Udc tinh tong chi phi phat trién
a) Chi phi dau tu xay dung
Chi phi xay dung ha tang bao gom chi phi thiét bi:
50.000 m>x 0,8 triéu dong/m> = 40.000 triéu dong.
- Chi phi quan 1y dy an:
40.000 triéu dong x 2% = 800 triéu dong
- Tong chi phi dau tu xay dung:
200 + 40.000 + 8.000 + 2.369,63 + 800 = 51.369,63 triéu déng.
- Chi phi dau tu xay dung nam thi 1 1a:
200 + (40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 779,28 = 25.379,28 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dung nam thir 2 1a:
(40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 1.590,35 = 25.990,35 triéu dong.
Tong chi phi dau tu xay dung chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi di€ém dinh
gia dat:
25.379,28 trigudong , 25.990,35 trigudong _  43.667,28 triéu ddng
(1+11,5%)! (1+11,5%)?

b) Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang

1% x 471.606,65 triéu dong = 4.716,07 triéu dong

c¢) Chi phi lai vay, lgi nhuédn cua nha dau tu co tinh dén von chi s& hiru, rai ro
trong kinh doanh = 15% x (43.667,28 tri¢u dong + 4.716,07 tricu dong + V,) =
7.257,50 triéu dong + 15% x Va

Trong d6: V, 14 gia tri cia khu dat tai thoi diém nam 2018 theo dién tich giao

dat c6 thu tién str dung dat cua ca dy an.
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d) Tong chi phi phat trién

43.667,28 triéu dong + 4.716,07 triéu dong + 7.257,50 triéu dong + 15% x
V, =55.640,85 tri¢u dong +15% x V,

5.2.3. Xdc dinh gid tri quyén sit dung ddt ciia khu ddt tai thoi diém nam 2018
theo dién tich giao dat co thu tién sw dung dat cua ca duy an.

V,=471.606,65 triéu dong — (55.640,85 triéu dong + 15% x V)

V, =361.709,40 triéu dong

5.2.4. Xac dinh gid dat cia khu dat

361.709,40 triéu dong/32.000 m? = 11,30 triéu déng/m?.

5.2. Di véi thoi diém c6 quyét dinh giao dat nam 2019

Thuc hién xac dinh tuong tu nhu thoi diém co quyét dinh giao d4t nam 2018, xéc
dinh duoc gia dat cua khu dét tai thoi diem ndm 2019 1a 12,55 triéu dong/m”.

(Cdc 50 liéu néu trong vi du mang tinh chét minh hoa va khong siv dung dé dp
dung trong thuc té)
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