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DEN NetyQ013.0 2028..... Quy dinh vé gia dat

Cén cir Lugt T6 6 chikc Chinh  phungay 19 thang 6 ndm 2015; Lugt stia d’oz
b6 sung mét s6 diéu cia Ludt T chirc Chinh phii va Ludt Té chitc chinh quyén
dia phuwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Cén cir Ludt Ddt dai ngay 18 thang 01 nim 2024;
Theo dé nghi cia Bé trudng Bé Tai nguyén va M6i trudng;
Chinh phii ban hanh Nghi dinh quy dinh vé gid dat.
Chuongl
QUY DPINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh v& phuong phép dinh gia dat quy dinh tai Diéu 158;
xdy dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gid dht quy dinh tai Dleu 159; dinh
gia dit cu thé quy dinh tai Piéu 160; diéu kién hanh nghé tu vin xac dinh gia
dat quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 162; ap dung phuong phap dinh gia dat

! clia cac truomg hop chuyén tiép quy dinh tai didm ¢ khoan 2 Piéu 257 Luat

Pit dai.
Piéu 2. Péi twgng ap dung

1. Co quan thyc hién chirc nang quéan ly nha nude vé dét dai; co quan ¢
chirc ndng xay dung, diéu chinh, sura d6i, bd sung, thdm dinh, quyet dinh bang

i gia dit; co quan, ngudi c6 thim quyen xac dinh, thim dinh, quyét dinh gia dét
cu thé.

2. T6 chirc tir van xac dinh gia dét, ca nhan hanh nghé tu vén x4c dinh gia dit.
3. T4 chirc, ca nhan khéc ¢6 lién quan.
Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, cac tir ngir dudi ddy duge hiéu nhu sau:



1. Chuyen nhuong trén thi truong la chuyen nhuong quyen st dung dét
ho#c chuyén nhwong quyen sir dung dat, quyén s& hitu tai san gin lién voi dét
khi da thuc hién thi tuc vé thué, phi, 1€ phi tai co quan thué hodc di ding ky
bién ddng tai van phong dang ky dat dai hosic da ky hop ddng chuyén nhuong
gitta chu dau tu du 4n bat dong san, nha & thuong mai véi khach hang theo quy
dinh cua phap luat.

2. Khu dét can dinh gia 1a tap hop cac thira dit trong cung mot khu vuc,
du 4n c6 sir dung dit can dinh gia.

3. Thu’a dt so sanh la thtra dét co cung muc dich su dung dat tuong ddng
nhit dinh vé cac yéu t& anh huéng dén gla dat voi thira dat cén dinh gia da
chuyen nhuong trén thi trudng, tring du gia quyen st dung d4t ma ngudi tring
dAu gia da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring diu gia.

4. T6 chirc thuc hién dinh gia dat 14 t6 chirc hoat déng tu vén xac dinh gia
dht quy dinh tai khoan 3 Piu 162 Luit Dit dai dugce co quan c6 chire nang
quéan ly ¢4t dai thué hosic giao nhiém vu thuc hién tu vén dinh gi4 dét.

Chwong 11 ]
PHUONG PHAP DINH GIA PAT

Ditu 4. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap so sanh

I. Khao sat, thu thap théng tin vé thira dat, khu dat cAn dinh gia, gbm:

a) Muc dich st dung dit;

b) Céc yéu t6 anh hudng dén gia it theo quy dinh tai Pidu 8 cita Nghi dinh nay.,
2. Khao sat, thu thép‘théng tin d6i v6i thira dit so sanh, gbm:

a) Thong tin ddu vao dé dinh gia dht 1a gia dat da chuyén nhuong trén thi
trudng, gia dat da tring déu gid quyeén sir dung d4t sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Didu 158 Lujt Pét dai;

b) Théng tin tai diém a khoan nay duoc lay tlr cAc ngudn: co sé dit lidu
qubc gla vé dét dai, co s dix lidu quoc gia Ve gia; Vén phong Ding ky dat dai;
don vi td chire thuc hién viée ddu gia quyén st dung dit, don vi, t§ chitc diu
gid tai san; san giao dich bit dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin
thu thap qua diéu tra, khao sat;

¢) Céc yéu t6 anh hudng dén gia dht theo quy dinh tai Didu 8 cita Nghi dinh nay.

3. Viéc lua chon théng tin cia cdc thira dét so sanh thuc hién theo thir ty
uu tién nhur sau:
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a) Thong tin gan nhat vdi thoi didm dinh gi dat.

Trudng hop c¢6 nhiéu nguon théng tin khéc nhau phat sinh tai cung thoi
dlem thi uu tién lua chon nguén thong tin theo thur ty nhu sau: co s¢ dit liéu
quéc gia vé dét dai, co s& dit lidu quoc gia ve gia; Vin phong Dang ky dht daj;
don vi t& chirc thuc hién viée dau gia quyén sir dung dat, don vi, t§ chuc dau
gia tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thdng tin
thu thap qua diéu tra, khao sat;

b) Tuong ddng nhét dinh v& cac yéu t anh hudng dén gia dat;

¢) Cé khoang cach gan nhét dén thira dit, khu dit can dinh gi4 va khong
b1 gi6i han bai dia gidi hanh chinh-cua c4c don vi hanh chinh cép x3, cép huyén
trong dia ban hanh chinh cép tinh. Truong hop mé réng pham vi thu thap théng
tin ngoai dia ban hanh chinh cip tinh, t§ chirc thuc hién dinh gia dét phai giai
trinh cu thé ly do trong Biéo céo thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat dé
Hbi ddng thdm dinh gi4 dat xem xét, quyét dinh.

4. Truong hop thira d4t so sanh c6 tai san gén lién voi dit thi gia tri ctia
tai san gén lién voi dit (néu ¢6) clia thira dit so sanh duoc xac dinh nhu sau:

a) Ddi véi trudng hop tai san gén 1ién véi dat 1 cong trinh xdy dung

Viéc xdc dinh gid tri ctia tai sin gén lién v6i dét tai thoi diém chuyén nhuong,
tring d4u gid quyén sir dung dét nhu sau:

Gié trj cla tai san gén

Gia trj xdy dung méi tai Gia tri hao mén dén
lién véi dét tai thoi e :
_ thoi diém chuyén nhuong, thén diém chuyén
diém chuyen nhuong, = -
tring diu oid quyén si trang dhu gia quyén sir nhuong, tring dau gia
& g1a quy dung dt quyén sir dung dét

dung dét

Phuong phép tinh gid tri xdy dung méi va gia tri hao mén cla tai san gan
lién v&i dét thuc hién theo quy dinh cua phap luét chuyen nganh. Trudng h0'p
chura ¢6 quy dinh hodc huéng din vé phuong phép tinh gi4 tri xay dung moi va
gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc hién cin ctt vao théng tin, sb liéu thuc té
thu thép duoc trén thi truong;

b) Doi véi trudng hop tai san gan lién véi dat 1a cay 1au nam, rimg trdng

Péi voi cdy lau nam, gia tri cua tai san gan lién v&i dét tai thoi didm chuyén
nhuong, tring dau gla quyén sir dung dat 13 gia tri khai thac tinh theo thu nhap
tir viéc thu hoach san pham tuong u’ng vl s6 ndm cdn lai trong chu ky thu
hoach hoac duge xéc dinh theo don gia boi thuémng déi véi cay l4u nam do Uy
ban nhan déan cép tinh ban hanh.



Pdi véi rimg trong thi gia tri cua tai san gan lidn v6i dat tai thoi diém
chuyén nhuong, trang ddu gia quyén str dung dét thuc hién theo quy dinh cia
phap luat chuyén nganh; truong hop chua ¢é quy dinh thi gia tri cia tai san gin
l1en v6i dét duoe xéc dinh bang tdng chi phi da diun tur dé trong, cham séc rimg
trong ¢én thoi diém chuyen nhuong, tring d4u gia quyen sit dung d4t hodc duge
x4c dinh theo don gid bdi thudmg déi véi rimg trong do Uy ban nhén dan cap
tinh ban hanh.

5. Xac dinh gia cia thira dét so sanh nhu sau:

(i tri cia tai san gén lién

Gia tri quyén sir dung vl dt tai thoi diém chuyén
dat cua thira dat so sanh nhlrcrng, trung dAu gia
Gi4 dat cua thira dat quyén s dung dht

s0 sanh =
Dién tich thira dat so sanh

6. Can ¢\ cac yeu t6 anh hudng dén gia dat quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi
dinh nay va dic diém cta thira dat, khu dit cdn dinh gi4, viée didu chinh gia
ctia thira dét so sanh theo ty 18 phan tram (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu té anh hudng dén gia dit cta thira dit cn dinh gia lam
chuin ¢ didu chinh gi4 cia thira dét so sanh;

b) Trudomg hop co yeu td anh huong den gia dat cia thira dit so sénh theo
huéng lam giam gia dat so v6i thira dat can dinh gia thi didu chinh tdng mic
gia dat cia thira dit so sanh (cong) theo yéu td do; truomg horp c6 yéu té anh
huong dén gia dit cia thira dét so sanh theo huéng lam ting gia dht so voi thira
dat can dinh gia thi diéu chinh giam muc gid dat cta thira dat so sanh (trtr) theo
yéu té do;

¢) Trudng hop céc yéu td anh hudng dén gia dit ciia thira dit so sanh gibng
v6i thira dat can dinh gia thi gilf nguyén murc gia ca thia dét so sanh.

7. Gia dit udc tinh cta thira dat cin dinh gia duge xac dinh bing cach didu
chinh gia dét coa timg thira dit so sanh do c4c yéu td khic nhau cia céc thira
dét so sanh vai thira dét cin dinh gia va thuc hién nhu sau:

] Mitc didu chinh vé gia tu véu td
Gia dat cua tmg " anh hudng dén gia dat cia g

thita dt so sanh thira d4t so sanh véi thita dat cin
dinh gia

Gia dét uée tinh cna thira
dit, kho ¢4t c¢in dinh gia =
theo tirng thira dat so sanh

8. Gi4 dét cua thita dit cAn dinh gia dugc xac dinh bang cach lay binh quén
s6 hoc ddi véi cac gia dét ude tinh cia thira dat can dinh gla theo tirng thua dat
so sanh d3 x4c dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu nay; gia dit cta thia dit can
dinh gi4 da x4c dinh phai bao dam chénh léch véi g gia dit udc tinh khong
qud 15%.
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9. Viée xac dinh gia dit bang phuong phép so sdnh dugc minh hoa chi tiét
tai vi du s5 01 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 5. Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap
1. Khéo sat, thu thip thdng tin vé thu nhip cilia thira dét, khu dét ¢n dinh gia

a) Bbi vai dit phi nong nghiép thi khao sat, thu thap tir viéc cho thué dat,
cho thué mit béng trong thoi gian 03 ném (dugc tinh tur ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi didm dinh gi4 clia thira dt, khu dat
cén dinh gié hodc trong 01 ndm (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién ké trudc thoi diém dinh gia cua 03 thira dat c6 khoang cach gan
nhét dén thira dét, khu dat can dinh gia d& so sanh.

Trudng hop khong thu thap dugce thdng tin tir viéc cho thué dat, cho thué mat
bang thi thu thap théng tin vé thu nhép tir hoat dng san xudt, kinh doanh ghi trong
bao cdo tai chinh trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién k& trude thoi diém dinh gia cua thira dat, khu dat
can dinh gia hodc trong bao céo tai chinh cua 01 ndm lién ké trudce thoi diém dinh
gia ctia 03 thira d4t c6 khoang céch gin nhat dén thira dat, khu dat cin dinh gia;

b) Pbdi voi dit ndng nghiép thi khao sét, thu thap théng tin vé thu nhap tir
viéc sir dung dt nong nghiép tai co quan théng ké, co quan thué, co quan ndng
nghiép va phat trién néng thén, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 den hét
ngay 31 thang 12) lién tyc lién ké trude thoi dzem dinh gla ddi voi dit tréng cay
hang nim, d4t nuéi trdng thay san, dat 1am muébi, dit ndng nghiép khac;

- T4i thiéu 03 vu thu hoach lién tuc truéc thai didm dinh gia ddi véi dét
trdng cay lau nam,;

- Trong mét chu ky khai thac truée thai diém dinh gia déi véi dat trdng rimg
sdn xuét theo quy dinh ctia phép luat c6 lién quan.

Truong hop khong c6 s ligu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
néng nghiép va phat trién néng thon thi thu thap théng tin vé thu ~nhép thue
té pho bién trén thi trudong cla 03 thira dat c6 khoang cach gén nhit dén thira
d4t, khu dét can dinh gia.

2. Khio sat, thu thap théng tin vé chi phi clia thira dét, khu dét cn dinh gia

a) Déi vai dat phi ndng nghiép

Chi phi ¢ tao ra thu nhap tir viéc st dung dét quy dinh tai diém a khoan 1
Dteu nay la céc khoan chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xdy dung

gén lién voi dét, chi phi san xuat dugce xac dinh theo dinh mirc, don gia do co quan
nha nuée c¢6 thim quyén ban hanh; céc khoan thué lién quan dén sir dung dat.



Trudmg hop chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc si dung dat chwra ¢6 dinh mi,
don gia do co quan nha nudc cé thim quyén ban hanh thi thu thap théng tin dbi
véi c4e chi phi néu trén ghi trong bao cao tai chinh; trudng hep bao cdo tai chinh
khong thé hién 16 chi phi dé tao ra thu nhap tir viée str dung dat thi khao st chi
phi dé tao ra thu nhap tir viéc su dung dét thuc té phé bién trén thi truong.

b) Dbi v6i dat nong nghiép

Chi phi tir viéc str dung dat néng nghiép gdm céc khoan thué lién quan
dén str dung dat, chi phi san Xuit cin et vao dinh mirc, don gid do co quan nha
nudc ¢6 tham quyen ban hanh tai co quan théng k&, co quan thué, co quan nong
nghiép va phat trién nbéng thon va thuce hién theo quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu nay.

Truong hop khéng c6 s6 lidu tir co quan théng ké, co ‘quan thué, co quan
nong nghiép va phat trién ndng thén thi thu thép théng tin vé chi  phi thuec. té phé
bién trén thi truorng ctia 03 thira dét c6 khoang cach gin nhét dén thira dit, khu
d4t can dinh gia.

3. Xac dinh thu nhap rong binh quin nim dugce thye hién nhu sau:

Thu nhép rong _ Thu nhép i Chi phi
binh quan nam binh quin nim binh quén nim
Trong d6:

&) Thu nhép binh quén ndm la trung binh cdng thu nhép quy dinh tai khoan
1 Piéu nay trong thoi gian 01 nam. Déi véi trudng hep thu nhap dugc xac dinh
tir viéc cho thué dét, cho thué mit bang cia 03 thia dat thi gia cho thué dit, cho
thué mit bing dé tinh thu nhép binh quin nam x4c dinh theo trinh tu, ndi dung
nhu x4c dinh gi4 dit bang phuong phap so sénh quy dinh tai cac khoan 6, 7 va
8 Piéu 4 ciia Nghj dinh nay;

b) Chi phi binh quén nim la trung binh cdng chi phi quy dinh tai khoan 2
Diédu nay trong thoi gian 01 nam.

4. Xac dinh gié tri quyén sir dung dét clia thira dét cAn dinh giad dugc thuc
hién nhu sau:

Gia tri quyén sir Thu nhép rong binh quén nim
dung dat cua thira = — -
dAt can dinh gia L4i suét tién giri tiét kiém binh quan

Lai suét tién giri tiét kiém binh quan (r) ctia loai tién giri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngén hang thuong mai do Nha nudce nam gilr trén
50% vén diéu 1& hoic téng sb ¢b phin co quyén bidu quyét trén dia ban cap tinh
(sau day go1 la ngan hang thuong mai nha nudc) ciia 03 nam lién k& tinh dén
hét quy gan nhét c6 s6 liéu truée thoi didm dinh gia. '



Riéng 601 vOi dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép str dung c6 thoi
han thi l4i suit tién gri tiét kiém binh quén duoc diéu chinh theo cdng thire sau:

rx(1+r"

Lai suét didu chinh theo thdi han =
(1+r)" - 1

Trong do: n la thoi han s dung dat con lai clia thira dét can dinh gia (tinh theo
nam) déi véi trudng hop thué dit tra tién thué dit mot 14n cho ca thii gian thug.

5. Xac dinh gia d4t cta thira dét cn dinh gia duoc thue hién nhu sau:
Gia c‘{e‘xt ciia thia dit Gia trj quyén sir dung dat cua thira dat can dinh gia
can dinh gia

Dién tich thira dét cin dinh gia

Pbi V@i trudng horp thira dat cin dinh gia dé dugc dhu tu, x8y dung céc
cong trinh gin lién véi dat phuc vu truc tlep san xuét, kinh doanh dé tao ra thu
nhép thi sau khi x4c dinh gia tri cua thira dat va cong trinh gén lién v6i dat phai
trir di gia tri clia céng trinh gén lién voi dit theo quy dinh tai diém a khoan 4
Piéu 4 cla Nghi dinh nay.

6. Trong thoi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngay nhén duoc van ban yéu cu
clia co quan c6 chirc ndng quan ly dat dai, cac ngén hang thuong mai nha nuge
c6 trach nhiém cung cip bing van ban théng tin vé 1&i suét tién giri tiét kiém
binh quén quy dinh tai khoan 4 Piéu nay.

7. Vi€e xéac dinh gia d4t bang phuong phap thu nhip dugce minh hoa chi
tiét tai vi du s6 02 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 6. Trinh tw, ndi dung x4c dinh gia dat theo phuong phap thing du

1. Khao sat, thu thdp cic thong tin vé thira dat khu dat cin dinh gia; cac
théng tin vé quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach
tdng mit bang, cdc hd so, tai liéu theo quy dinh ciia phap luét vé xay dung da
duoc co quan nha nude ¢ thim quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu
qua sir dung dit cao nhét va cac théng tin cin thiét khac phuc vu dinh gia dt.

2. Uéc tinh tdng doanh thu phat trién cia thira dit, khu dat

a) Téng doanh thu phat trién cta thira dat, khu d4t duoc x4c dinh trén co s&
udc tinh gia chuyén nhuong, gid thué dat, gia thué mat bang, gia kinh doanh san
pham dich vu, mitc bién dong cua gia chuyén nhuong, gi4 thué dit, gia thué mat
bang, gia kinh doanh san phém, dich vu trong thoi gian thuce hién dy én va cic yéu
t6 khac hinh thanh doanh thu bao gdm: th&i gian ban hang; thoi diém bit diu ban
hang, kinh doanh san pham, dich vu; ty 1& ban hang; ty 1& 14p day.



Gia kinh doanh san pham, dich vu duoc 4 ap dung trong trudng hop khong
thu thap duoc gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang;

b) Khéo sat, thu thap théng tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dit, gia
thué mit bang; gid kinh doanh san phém, dich vu.

Théng tin vé gia ban nha &, can hg, cong trinh xay dung, mét phén cong
trinh xay dung, gia dat thu théip theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 4
cia Ngh1 dinh nay; théng tin ve gia thué dét, gia thué mit bang thu thap thong
qua céac hop déng cho thué dat, thué mit bang; thong tin vé gia kinh doanh san
phim, dich vy thong qua viéc diéu tra, khao sat cac dy an co hinh thic kinh
doanh san pham dich vu tuong tir c6 khoang cach gan nhét dén thira dét, khu
dét can dinh gia;

¢) Viéc udc tinh gia chuyen nhuong, gia thué dat, gia thué mat bing, gia
kinh doanh san phdm, dich vu.dé x4c dinh téng doanh thu phat trién cla thira
dét, khu dat dugc thuc hién bang phuong phép so sanh nhu déi voéi thia dt,
khu dit can dinh gia da duge dau tu xay dyng theo quy hoach chi tiét x8y dung
ho#ic quy hoach tong mit bing di duoc phé duyét;

d) Viéc x4c dinh mic bién dong cua gia chuyén nhuong, gid thué dat, gid
thué mit bing, gia kinh doanh san pham, dich vu cin ¢ vao sb liéu cuia co
quan thdng ké hoic co quan quan ly thi truong bét déng san. Trudng ‘hop khéng
c6 s0 lidu clia co quan théng ké hodc co quan quan ly thi trudng bit dong san
thi thire hién nhu sau:

Dbi voi tru'ong hop xédc dinh mic bién déng cia gia chuyén nhuong thi
can ctr theo chi s6 gia tiéu dung nhom nha & va vét liéu x4y dung binh quén 03
nim lién ké trude thoi didm dinh gia dat do co quan nha nudce c6 thim quyén
cong bd ap dung trén dia ban hanh chinh cAp tinh, truong hop dia phuong khong
cong bb chi sb gia tiéu ding nhém nha & va vat liéu xdy dung thi 14y theo chi
s6 gia tiéu ding nhom nha & va vit liéu xay dung cua ca nudc;

Déi véi trudmg hop x4c dinh mitc bién dong cia gia thué dit, gia thué miit
bing thi cin cir theo mirc bién dong thé hién trong cac hop déng cho thué dat,
cho thué mit bang, dbi voi truong hop xac dinh muc bién déng cia gia kinh
doanh san pham dich vu thi can cr so liéu thuce té trén thi truong do t6 chire thuc
hién dinh gia dat diéu tra, khao sat va d& xudt dé Hai déng thim dinh gia dét
quyét dinh;

d) Cén ctr tinh hinh thyc té tai dia phuong, S¢ Tai nguyén va Mai trudng
chu tri, phéi hop véi céc S&, nganh ¢é lidn quan tham muu, trinh Uy ban nhan
dén cap tinh quy dinh cu thé ty 1& ban hang, ty 18 14p day dé 4 ap dung chdm nhét
tr ngay 01 _thang 01 ndm 2025. Trong trudng hop can thiét, Uy ban nhan dan
cAp tinh diéu chinh dé phtt hop véi tinh hinh thuc té cia dia phuong.
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Trong thot gian Uy ban nhén dan cap tinh chua quy dinh ty I¢ ban hang, ty
& 1ap day thi t6 chirc thuc hién dinh gia d4t cin ot 56 liéu thyc té ctia 03 du 4n
dau tu cung muc dich sir dung dat chinh c6 khoang cach gan nhét dén thia dét,
khu dat cin dinh gia dé 8 xuit trong bao cao thuyét minh x4y dung phuong 4n
gia dt dbi voi timg dur 4n d& Hoi. dbng.thim dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

Péi véi thoi gian ban hang, thoi diém bt dAu ban hang, kinh doanh san
phém, dich vu thi cin o vao tién dé da dugce xac dinh trong chu truong diu tu
hoic hd so mdi thdu thuc hién du 4n du tu hodc quyet dinh phé duyét, chip
thudn dy an dau tu de udc tinh doanh thu phat trién ctia dy 4n. Truong hop
trong cac van ban vé& chd truong d4u tu hodc hd so moi thiu thuc hién du an
dAu tu hodc quyét dinh phé duyét, chip thuan du 4n dau tu chua xdc dinh thoi
gian ban hang, thoi diém bét diu ban hang thi Uy ban nhén dan cép tinh quy
dinh phu hop vé6i tinh hinh thuc té tai dia phuorng cho cdc nhém du an cung
muc dich sir dung dét chinh hodc timg dy én cy thé dé ap dung hodc t6 chirc
thuc hién dinh gia dit cin ctt sb lidu thue té ciia 03 dur 4n diu tu cung muc dich
sir dung dét chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dét can dinh gia
d& xuft dé Hoi ddng thdm dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. Uéc tinh téng chi phi phat tridn cia thira dét, khu dit

a) Cac chi phi dau tu xdy dung dé x4c dinh gia dét trong Nghi dinh nay
bao gbm:

- Chi phi xay dung céc «cong trinh, hang muc cong trinh cua du an (¢é tinh -
dén chi phi du phong cho yéu td truot gia);

- Chi phi x8y dung céc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam , phu
tro phuc vu thi céng; chi phl pha d& cac cong trinh x8y dung khéng thudc pham
vi cua cOng tac pha d& gidi phong mat bing d4 duoc xac dinh trong chi phi bbi
thudng, hé tre, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bj;
- Chi phi quan 1y du an;
- Chi phi tu van ddu tu xay dung;

- Chi phi khéc theo quy dinh cua phap luat vé x8y dyng ma gop phén trure
tlep hinh thanh doanh thu phat trién cua du 4 an, do td chirc thyc hién dinh gia
dat lua chon dbi véi timg du 4n cy thé, dé xuit Hai ddng thim dinh gia dét xem
xét, quyét dinh.

Truong hop ap dung suat von déu tu thi thyc hién theo quy dinh ciia phap
luét x4y dung vé suit vén diu tur xay dung cdng trinh.
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Trudng hop xac dinh gia dit ddi v6i du 4n 14n bién hosc hang muc lan
bién trong dur an dAu tu thi ngoai chi phi l4n bién da duoc co quan nha nwdc cod
thim quyén phé duyét con bao gdm céc chi phi dau tu x4y dung tai diém nay
ma chua dugc xac dinh trong dy 4n 14n bién hodc hang muc 14n bién trong dy
an dau tu da duge phé duyét.

Trudng hop thira dit, khu dét cAn dinh gia thuc hién du 4n dau tu xay dung
kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué dugc chuyén nhuong
quyén sir dung dit duéi hinh thire 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 gom chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, chi
phi quan 1y van hanh dugc tinh béng ty 1€ % trén doanh thu phit hop véi tinh
chét, quy mé du 4n va tinh hinh thye té tai dia phuong;

¢) Chi phi 1ai vay, loi nhudn ctla nha dau tu cé tmh dén vén chu s hit, i
ro trong kinh doanh dugc tinh bang ty 1€ % nhéan véi tong cta chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan nay va gia tri quyen st dung dét cta thira dét, khu dat
cén dinh gid theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay;

d) Tong chi phi phat trién cua thira dét, khu dit quy dinh tai khoan nay
khong bao gom kinh phi bdi thuomg, hd tro, tai dinh cu theo phuong an d3 duoc
cap cé thim quyen phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bdi thudng, hd tro, tai
dinh cr ma nha dau tu d& ty nguyén tmg trude thyuc hién theo quy dinh tai khoan
2 Pidu 94 Luét Dét dai;

d) Can ctr thong tin vé cac dy an tuong tu trong khu vuc dinh gia hosc khu
vue l4n cdn gan nhat, S& Tai nguyén va Madi trudng chi tri, phdi hop véi cac
s¢, nganh cd lién quan tham mun, trinh Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cu
thé cac ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 1ai vay, lgi nhuén cta
nha dau tu c6 tinh dén vén cha so hitu, rai ro trong kinh doanh cho cac nhém
du 4n cling muc dich str dung dat chinh hoic ting du an cu thé dé 4 ap dung chim
nhit tir ngay Ol thang 01 nam 2025. Trong trudng hop can thiét, Uy ban nhén
dan cap tinh didu chinh dé pht hop v6i tinh hinh thue té ca dia phuong.

Trong thdi gian Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh chi phi kinh
doanh thi chi phi kinh doanh dugc x4c dinh bing mitc binh quan cua 03 du 4n
dau tur cung muc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gin nhét dén thira dét,
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 nhun cua nha diu tr ¢6 tinh dén von chu s¢ hitu, rii ro
trong kinh doanh thi t6 chirc thuc hién dinh gia dat d& xudt trong bdo cdo thuyét
minh xdy dung phuong an gia dat ddi véi ting dv 4n dé Hoi ddng thAm dinh
gia dat xem xét, quyét dinh.

b=
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Déi véi thoi gian xay dung, tién do xdy dung thi cén cr vao tién d6 da
dugce xac dinh trong chu truong dAu tu hodic hd so mai thiu thye hién du én dau
tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dy an dau tu dé wdc tinh chi phi phat
trién ctia du an. Truong hop trong céc vin ban vé chi tr uong déu tu hodc hd so
méi thau thue hién dy an diu tu hodc quyet dinh phé duyét, chap thuan du 4n
dau tu chua x4c dinh thoi gian xay dung, tién d6 x&y dung thi Uy ban nhén dan
cép tinh quy dinh phii hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cdc nhém
du &n cung muc dich sir dung d4t chinh hodc timg du an cu thé dé 4 ap dung hodc
td chirc thue hién dinh gi4 dat can cir s lidu thuc té ctia 03 du 4n diu tu cung
muc dich sir dung d4t chinh c6 khoang céch gan nhit dén thura d4t, khu dit can
dinh gia dé xuét dé Hoi ddng thim dinh gi4 dat xem xét, quyét dinh.

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

a) Chi phi dau tu xdy dung dugc ude tinh theo quy hoach chi tiét xdy dvng
ho3c quy hoach tong mat bang hoac hd so thiét ké co s& hodc hd so thiét ké thi
cong dugc co quan cd tham quyen thdm dinh, phé duyét. Viéc uéc tinh chi phi
dau tr xdy dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cla phéap luit
vé xay dung;

b) Viéc uéc tinh tdng chi phi ddu tu xay dung can cl theo thir tir wu tién
nhur sau:

- Du toan xay dung d4 dugc co quan chuyén mén vé x4y dung thim dinh
theo quy dinh ctia phap luat vé x4y dung;

- Du todn xdy dung dua trén dinh mirc, don gia do co quan nha nudc co
thim quyen ban hanh, cong b va dé dugc co quan, t6 chirc tu van thim dinh
hozc thdm tra dgc 1ap. Co quan, t6 chire tu van thdm dinh hoic thim tra doc lap
chiu trach nhiém trudc phép luit v& két qua thAm dinh hoiic tham tra déi véi du
toan x4y dung ma minh di thuc hién;

- Suét vén ddu tr xay dung do Bd X4y dung cong bé;

¢) Trudng hop chua ¢ céc cin cir quy dinh tai diém b khoan nay thi td
chire thuc hién dinh gia dét thu thap thdng tin vé chi phi thuc té pho bién cua 03
du an déu tu cung muc dich sir dung dat chinh c6 khoang cach gén nhét dén
thira dt, khu dét cin dinh gla dé & xudt trong Béo cao thuyet minh xay dung
phuong 4n gia dét lam co s¢ dé Hoi dong thdm dinh gid dét xem xét, quyét dinh.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo timg nim
thue hién du an va phai chiét khiu vé gia tri hién tai tai thoi dlem dinh gi4 dat.
Viéc ude tinh tdng doanh thu phét trién, tdng chi phi phét tridn cda khu dit,
thira dit thuc hién theo cong thirc sau:

TR;

Téng doanh thu phat trién = L a+o
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Téng chi phi phat trién =

=

1]
ey

{1+

Trong do6:

- TR; 1a doanh thu ndm th i cta dy an;

- C; 1a chi phi ndm thit i ctia dy an;

- 112ty 18 chiét khiu tinh theo 14i suit cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
ndm) binh quén bang tién Viét Nam d6i véi dy 4n dau tu, kinh doanh bt dong
san cla cdc ngén hang thuong mai nha nude clia nam lién k& tinh dén hét quy
gén nhat 6 s6 liéu trudce thoi diém dinh gia;

- n 14 s6 nam bén hang cia dy an (tinh tron nam);

- m 12 sb nam xdy dung va phét sinh chi phi ctia dir 4n (tinh tron ndm).

6. Xac dinh gi dat clia thira dét, khu dét cAn dinh gi4

Gid tri quyén st dung d4t cta thita dat, khu dt cin dinh gia dugc x4c dinh
theo cong thitc sau:

Gid tri quyén str dung 2 2 —
34t ctia thira dit khy = = Tong doanh thu Tong ch11ph1

Ao A 3. ‘s it trié 5t A
d4t can dinh gia phat trién phat trién

Gié dat cia thira dat, khu dit cin dinh gid dugc x4c dinh theo cong thirc sau:

Gid dét cta thira ddt,  _ _ Gid trj quyén sir dung dét ciia thira dét, khu dit cn dinh gi4
khu dat can dinh gid Dién tich thira d4t, khu dt can dinh gia

7. Trudng hop khu dét c6 dién tich giao d4t o thu tidn sit dung dét (sau
ddy goi la giao dat), c6 dién tich cho thué dét tra tidn thué dét mét 1an cho ca
thoi gian thug (sau day goi 14 cho thué d4t) thi gid dét ciia thira dAt cAn dinh gi4
quy dinh tai khoan 6 Pidu nay dugc xac dinh theo tong doanh thu phat trién va
tong chi phi phat trién cia timg phén dién tich giao d4t, cho thué dit.

Vigc phan bd chi phi xy dung két cAu ha ting k¥ thudt theo timg phén dién
tich giao dat, cho thué dit dugc thuc hién theo cdng thitc sau:
) Tdng chi phi xay dung két cdu ha ting
Chi phi xdy dung két k¥ thuét cia dy an
cau ha tang k¥ thudt doi

x Dién tich giao dit
v6i phan dién tich giao dat

Téng dién tich giao dat va cho thué dét

Chi phi xdy dumg két Téng chi phi xay dyng két’céu ha tang
cdu ha tAng k thuat k§ thuét cta dy an

doi v6i phan dién tich =
cho thué dat

x Dién tich cho thué dit

Téng dién tich giao d4t va cho thué dit
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Trong d6: Téng chi phi xay dung két cAu ha tAng k¥ thuét ctia du an duoc
xéac dinh trong chi phi dau tu xay dung quy dinh tai khoan 3 Piéu nay dugc
thuc hién theo quy dinh cla phép luét vé x4y dung.

8. Truong hop thira dat, khu dit can dinh gia duoc co quan nha nude co
thAm quyén giao dét, cho thué dét dé thuc hién du 4n diu tu theo nhidu quyét
dinh thi thuc hién nhu sau:

a) Truong ho'p co day du diéu kién dé tinh dugc doanh thu phat trién, chi
phi phat trién cua thira d4t, khu dt thi x4c dinh doanh thu phat trién wéc tinh,
chi phi phat trién ude tinh dwoc thuc hién theo dién tich giao dt, cho thué dat
ctia quyét dinh do;

b) Truong hop khéng udc tinh duge dhy di doanh thu phat trién cia thira
d4t, khu dit hodc chi phi phat trién wéc tinh 16n hon doanh thu phat trlen udc
tinh dbi véi dién tich can dinh gia d4t thi viéc x4c dinh doanh thu phat trién udc
tinh, chi phi phat trién wéc tinh duoc thuc hién cho toan bo du 4n theo quy hoach
chi tiét xay dung hodc quy hoach téng mat bang dugc co quan c6 thim quyén
phé duyét.

9. Trong th&i han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc vin ban yéu céu
cla co quan ¢ chirc nang quan ly dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nuée
c6 trach nhiém cung cap théng tin bing vin ban v& 1ai suét cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Diéu nay.

10. Viéc xac dinh gia dat bang phuong phap thing dur duge minh hoa chi tiét
tai vi du s6 03 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 7. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap hé sb
diéu chinh gia dit

1. Khao sat, thu thap thong tin vé cdc thira dit can dinh gié theo vi tri dét,
khu vuc quy dinh trong bang gia dat, bao gém: vi tri, dién tich, loai dat va thoi
han sir dung, thong tin gia dat trong bang gia dat.

2. Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diéma, b, ¢
khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat P4t dai cho timg vi tri dét, khu vuc.

Trudng hop thira dat liwa chon dé thu 1 thép thong tin cO tai san gan lién voi
dt thi thue hién chiét trir gia tri tai san gén lién voi dat d& xac dinh gia dét cia
thira d4t theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 4 cla Nghi dinh nay.

3. Xéac dinh gia dét thi trudng cia ting vi tri dét, khu vuc:

a) Théng ké gia dét thu thap duoc theo timg vi tri dét, khu vuc;
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b) Trudng hop gia dat thu thép theo ting vi tri dat, khu vire ma nhiéu thira
dit c6 tinh tuong dong nhét dinh vé gia dat néu co truong hop gia dat qua cao
hodc qua thap so v&i mit bang chung thi loai bo thong tin gia dat nay trude khi
xé4c dinh gia dét thi trudng;

c) Gia dat thi truong cia tlng vi tri dat, khu vue duoc xac dinh béng cach
14y binh quan sb hoc ctia cdc mitc gid dat tai vi trf dit, khu vuce do.

4. X4c dinh hé s6 didu chinh gia dit

Hé s6 diéu chinh gid d4t duge xac dinh theo timg loai dét, vi tri d4t, khu vuc
bang cach ldy gi4 dat thi truong chia cho gia d4t trong bang gia dét tai vi tr dat
khu vuc do.

5. Gia dat ctia thira dat cAn dinh gid tai timg vi tri d4t, khu vue duoc xac
dinh nhu sau:

Gia dat cta thira _ Gié dét trong bang gia dét . He s6 diéu chinh
dit can dinh gia cua thura dat can dinh gid gia dat

Diéu 8. Cic yéu t6 anh hwéng dén gia dat
1. Céc yéu tb anh hudéng dén gia dit déi véi dét phi ndng nghiép, bao gdm:
a) Vi tri, dia diém cua thira dit, khu dét;

b) Piéu kién vé giao thong: d6 rong, két ciu mit duong, tiép giap véi 01
hodc nhidu mat dudng;

c) biéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;
d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thira dét, khu dét;

d) Cac yéu tb lién quan dén quy hoach x&y dyng gbm: hé sb sir dung dét,
mat do xdy dung, chi gici xay dung, gi¢i han vé chidu cao cong trinh x4y dung,
gii han s6 tAng hdm dugc x4y dung theo quy hoach chi tiét x4y dung di duoc
co quan nha nude ¢6 thim quyén phé duyet (néu co);

¢) Hién trang méi trudng, an ninh;
g) Thoi han str dung dét;

h) Cac yéu té khac anh huéng dén gia dit phti hop véi didu kién thue té,
truyén thdng vin hoa, phong tuc tip quan cua dia phuong.

2. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dat déi voi dit néng nghiép, bao gdbm:

a) Nang sudt cdy trong, vat nudi;
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b) Vi tri, dic diém thira dét, khu dat: khoang cach gén nhét dén noi san
xuat, tiéu thu sdn pham;

¢) biéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san pham: d6 rong, cap
dudng, ket cdu miat dudng; didu kién vé dia hinh;

d) Thoi han sir dung dat, trir dét néng nghiep dugc Nha nuéce giao cho hd
gia dinh, ¢4 nhan theo han muc giao dat néng nghiép, dit nong nghi€p trong
han mitc nhan chuyén quyén thi khéng cin cir vao théi han sir dung dit;

d) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phd hop véi thuc té, truyén
théng van héa, phong tuc tap quan cia dia phuong.

3. 56 Tai nguyén va Méi trudng chu tri, phédi hop véi céc Sé, nganh cg lién
quan tham muu, trinh Uy ban nhin dén cap tinh quy dinh cu thé cac yéu t6 anh
hudng dén gia dt, mirc d6 chénh léch t6i da cia timg yeu t6 anh  hudng dén gia
dAt dé x4c dinh mirc tuong dong nhét dinh, cach thirc diéu chinh déi véi ting murc
d6 chénh 1&ch clia timg yéu t6 anh hudng dén gia dit.

Truorng hop Uy ban nhan dén cp tinh chwa quy dinh hodc quy dinh con thleu
céc yéu t6 anh hudng dén gia dat, mtc d6 chénh léch téi da cla timg yéu té anh
hucmg dén gia dét, cach thic d1eu chinh dbi véi timg mirc dg chénh léch cia timg
yéu t6 anh hudng dén gia dit thi t6 chirc thyuc hién dinh gia dat d& xuét cu thé trong
Béo céo thuyet minh x4y dung phuong 4n gia dat d& Hoi ddng tham dinh gja dat
xem xét, quyét dinh.

Piéu 9. Ap dung phu(rng phap dinh gla dit chia cac trueong hop quy
dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 257 Luat Pt dai

1. Trudng hO’p giao dt cé thu tién sir dung dét, cho thué dat tra tién thué
dat mot 14n cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh thudc trudng hop ap dung phuong phip hé s6 diéu chinh gia dét va truong
hgp cho thué dat tra tién thué dat hang ndm thi 4p dung bang gia dat nhan voi
hé s didu chinh gia dat tai thoi didm ban hanh quyét dinh. Truong hop thoi
diém ban hanh quyét dinh tir ngay 01 thang 7 nim 2014 den ngay 31 thang 12
nam 2014 ma thudc trudmg hop 4p dung phuong phap hé sé diéu chinh gia dat
tai thoi diém ban hanh quy€t dinh va truong hop cho thué dht tra tién thué dit
hang nam thi 4p dung bang gia dAt tai thoi diém ban hanh quyét dinh nhéan véi
hé s6 diéu chinh gia dit ndm 2015.

2. Trudng hop giao 4t ¢6 thu tién sir dung dét, cho thus dét tra tién thué
dAt mot 1an cho ca thai gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyet
dinh khong thuc trudng hop ap dung phuong phéap hé s6 diéu chinh gia dét thi
ap dung céc phwong phap theo quy dinh tai cdc diém a, b, ¢ khoan 5, cac didm
a, b, c khoan 6 Didu 158 Luat DAt dai va cic didu 4, 5, 6 cia Nghi dinh nay.
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3. Trudng hop giao dét, cho thué dét theo tién d bdi thudng, hé trg, tai
dinh cu thi c@n cir quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay dé ap dung cac
phuong phép dinh gid dat theo ting quyét dinh.

4. Do véi trudng hop quy dinh tai khoan 3 Diéu nay khi ép dung phuong
phép thing du @& dinh gia dat thi x¢ Iy nhu sau:

a) Trudng hop c6 day db diéu kién d& ude tinh duge doanh thu phat trién,
chi phi phat trién cia thia dat, khu dét thi x4c dinh doanh thu phat tridn wdc
tinh, chi phi phat trién uée tinh duge thue hién theo dién tich giao d4t, cho thué
dat ctia quyét dinh do;

b) Truong hop khong udce tinh dugce dAy du doanh thu phat trién cua thua
dét, khu dét hodc chi phi phat trién uéc tinh 16n hon doanh thu phat trlen udGe
tinh d6i v6i dién tich can dinh gia dt thi viée xdc dinh doanh thu phat trién uéc
tinh, chi phi phat trién ude tinh duoc thyc hién cho toan bd dy 4n theo quy
hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tdng mat bang dugc co quan c6 thim
quyén phé duyét.

5. Viée xéc dinh gi4 dt bing phuong phép thang du déi vol truong hop quy
dinh tai khoan 4 Didu nay duoc minh hoa chi tiét tai vi du sé 04 Phu lyc II ban
hanh kém theo Nghi dinh nay.

.A r - > r - -m I'\
Diéu 10. Trach nhiém céa cic co quan, don vi trong viée cung cap
thong tin

Céc co quan, tb chire, don vi duge giao quan ly, khai thac, st dung ngudn
thong tin quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 4 va diém b khoan 1 Piéu 5 cua Nghi
dinh nay c6 trach nhiém cung cip thong tin dé phuc vu cong tac dinh gia dat
béng van ban hodc phuong thire dién tlt trong thoi han 05 ngay lam viée ké tir
ngdy nhan dugce vin ban yéu cau cta tb chirc thyre hién dinh gia dat.

_Chuwong 11T
BANG GIA DAT

Muc1
QUY DINH CHUNG

Piéu 11. Ciin cr xiy dung, didu chinh, sira ddi, bd sung bing gia dit

Viéc xdy dyng, diéu chinh, sira di, bd sung bang gia dat phai thyc hién
theo quy dinh tai Piéu 158 Lut Dit dai va cac didu 4, 5, 6, 7 cua 'Nghi dinh
nay; két qua tong hop, phan tich thong tin vé gia dét thi truong; két qua thuc
hién bang gia dat hién hanh; cac yéu t6 tur nhién, kinh té - x4 hdi, quén Iy va sir
dung dat dai, cac yéu té anh huéng dén gia dit.
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Piéu 12. Néi dung xay dung, diéu chinh, siva dbi, bd sung bang gia dat
1. Quy dinh cu thé gia cac loai dat:

a) Gi4 dAt trdng cdy hing ndm gbm dt trdng lua va dit trdng ciy hing nim khic;
b) Gi4 dit tréng cay lau nim;

c) Gia dét rimg san xuét;

d) Gia dat nudi trong thiy san;

&) Gia dit lam mudi;

e) Gia dét & tai ndng thén;

g) Gia dat & tai db thi;

h) Gia dit khu cong nghiép, cum cong nghiép;

1) Gia d4t thuong mai, dich vuy;

k) Gi4 dit co s& san xuit phi ndng nghiép;

1) Gia dét st dung cho hoat dong khoang san;

m) Gi cac loai dét trong khu cong nghé cao;

n) Gia cac loai dt khac theo phén loai dit quy dinh tai Diéu 9 Luat Pit
dai chua dugc quy dinh tir diém a dén diém m khoan nay theo yéu cu quan ly
cta dia phuong,.

2. Xac dinh gia d4t d6i voi mot sb loai dét khac trong bang gia dat:

a) Pbi véi dat rimg phong ho va dat rimg dic dung thi cn cir vao gia dét
rimg san xuét tai khu vuc 14n cén dé quy dinh muc gia dét;

b) P4i véi dit chin nudi tap trung, cac loai dét ndng nghiép khéc thi cén cur
vio gia cac loai dat nong nghiép tai khu vuc 1an can dé quy dinh murc gia dat;

c) Déi véi dat sir dung vao cac muc dich cong cong ¢ muc dich kinh
doanh, dit phi néng nghiép khac thi cén cir vao gia dat co s& san xuét phi néng
nghiép tai khu vue lan can dé quy dinh muec gia dét;

d) Bbi v6i dét xay dung tru s& co quan, dat xdy dung c6ng trinh su nghiép;
dat sir dung vao cac muc dich cdng cong khéng c6 myc dich kinh doanh, dat
ton gido, tin ngudng sir dung; dat nghia trang, nha tang 1&, co s& hoa tang; dét co
s& luu trit tro ¢t thi can cur vao gia dat cing muc dich sir dung tai khu vuc lan
cén ¢ quy dinh mtc gia dat. Trudong hop trong bang gia dat khéng c6 gia loai
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d4t cting muc dich sir dung thi cin ctr vao gi4 dat & tai khu vyc lan can dé quy
dinh murc gia dat;

d) Déi vai dét séng, ngdi, kénh, rach, sudi va mit nuéc chuyén dung thi
cin ¢t vao muyc dich sir dung dé quy dinh mizc gid dit cho phu hop;

3. Gi4 dit trong bang gi4 dit dbi v6i dit st dung ¢ théi han duge tinh
tuong l’mg v6i thoi han str dung dét 14 70 nim, trir dat nong nghiep dugc Nha
nudc giao cho hd gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dit
nbng nghiép trong han mirc nhén chuyén quyén thi khdng can cit vao thdi han
st dung dét.

Piéu 13. Chuin bi xdy dung bang gia dit

Viéc chudn bi xdy dung bang gia dét 14n ddu d& cong bd va ap dung tir
ngay 01 thang 01 ndm 2026 thuc hién nhu sau:

1. S¢ Tai nguyén va M6i truong 1ép du én x8y dung bang gid dt, trong
d6 x4c dinh ndi dung, thoi gian, tién do, dir todn kinh phi thue hién va céc noi
dung lién quan.

2. Sé& Tai nguyén va Mai truong chuan bj ho so thim dinh du 4n xdy dung
bang gia 4t va giri S& Tai chinh; S Tai chinh c6 trach nhiém thim dinh va
glti vin ban thdm dinh ho so dy 4n x4y dung béng gi4 dat vé S¢ Tainguyén va
Moi truomg. Hb so thim dinh du an xy dung bang gia dat gdm:

a) Cong vin dé nghi tham dinh dir 4n xdy dung bang gia dét;

b) Du thao Du 4n x4y dung bang gia dét;

¢) Dy thao Tér trinh vé viée phé duyét du én;

d) Dy thao Quyét dinh ciia Uy ban nhan dén cép tinh v& viée phé duyét du an.

3. 86 Tai nguyén va Méi truong tiép thu hoan thién ¥ kién tham dinh va
trinh Uy ban nhan dan cap tinh hd so du 4n x4y dung bang gi4 d4t. Hb so dy 4n
x4y dung bang gia dit gbm:

a) Du 4n xdy dung bang gia dat sau khi da tiép thu, hoan thién ¥ kién thdm dinh;
b) To trinh vé viée phé duyét du én;

¢) Dy thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dén c4p tinh v& viéc phé duyét du an;
d) Vin ban tham dinh ho so dir 4n xiy dung bang gi4 dét.

4. Uy ban nhén dan cap tinh chi dao céc sé, nganh Uy ban nhén dan cap
huyén, Ban quan Iy khu cdng nghé cao, khu kinh té (néu c6) dé thuc hién xay
dung bang gia dét.
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5. S& Tai nguyén va Mbi trudng lwa chon td chirc thyc hién dinh gia dat
dé xay dung bang gia dat theo quy dinh cua phép luat vé du thiu. TrLrorng hop
tai thoi diém dong thau, khéng c6 nha thiu nao tham dy thi duoc gia han 01
Jan. Sau khi gia han ma khéng lya chon dugc nha thau thi S& Tai nguyén va
MBoi trudmg giao nhiém vu cho don vi su nghiép ¢ong lap du didu kién hoat
d6ng tur van xac dinh gia dat.

6. Thanh lap Hdi ddng thim dinh bang gia dat, TS gitp viéc cia Hoi dong:

a) S¢ Tai chinh trinh Uy ban nhén dén cdp tinh thanh phan Hdi ddng thdm
dinh bang gia dat theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 161 Luét Dat dai d€ tham dinh
dur thdo bang gia dat, trong d6:

Dai dién t& chic tu vin xé4c dinh gia dit tham gia Héi ddng 1a ngudi da
diéu kién hanh nghé tu van xac dinh gia dit theo quy dinh va khéng thudc td
chue tur vén xac dinh gia dit duoc thué dé xay dung, diéu chinh, sira d4i, bd
sung bang gia dét;

Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi ddng 1a ngudi 6 t&i thidu 05 nam kinh
nghiém lam viéc mdt trong cac linh vuc ta1 chinh dt dai, quan ly gi4, quan ly
dat dai, thAm dinh gia.

b) S& Tai chinh trinh Cht tich H8i ddng thim dinh bang gia dit quyét dinh
thanh lép T4 gitip viéc ciia Hbi ddng, bao gdm: dai dién lanh dao S& Tai chinh
lam Té truong va dai dién cac co quan ¢6 chire néng quan ly dat dai, xéy dung,
ké hoach va dau tur, thué va cac thanh vién khac do Chi tich Hai dong quyet
dinh. T glup viéc ¢6 trach nhiém chuén bi cac ndi dung theo phan cong aé dé
xuét, bio cdo Hoi ddng thim dinh bang gia d4t xem xét tai phién hop thdm dinh.

Piéu 14. Trinh tu, tha tuc xay dung bang gia dat

Viéc xay dung bang gia dit 1an dau @& cong bd va ap dung tir ngay 01
thang 01 ndm 2026 thuc hién nhu sau:

1. T chire thyc hién dinh gid dét tién hanh x4y dung bang gia dat nhu sau:

a) Piéu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xdy dung bang gia
dat theo khu vuc, vi tri; viéc xdy dung bang gia dit dén tirng thira dat trén co
sO ving gié tri, thira dit chudn;

b) Xac dinh loai dét, khu vuc, vi tri dét tai tung x4, phuorng, thi trén déi
vo1 khu vue xdy dung bang g:a dat theo khu vue, vi tri; xac dinh loai dat, tong
sd thira dt, s6 thira d4t ciia mbi loai dét dbi vai khu vire x4y dung bang gia dét
dén timg thira dét trén co s& vung gia tri, thira dat chun;

c) Tong hop, hoan thién hé so két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin
tai cap x4, cdp huyén, cap tinh; phan tich, danh gia két qua thuc hién bang gia
d4t hién hanh ddi véi viéc xay dung bang gia d4t theo khu vue, vi tri;
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d) Téng hop két qua diéu tra, khao sat, thu thp théng tin; thiét 14p ving
gia tri; lua chon thira dat chudn va xéc dinh gia cho thua dat chudn; lap bang ty
1& so sanh dbi vai viée x4y dung bang gia dit dén timg thira dit trén co s& ving
gia tri, thita dét chudn;

d) Xay dung du thao bang gia dat va du thao Béo cdo thuyét minh Xay
dung bang gia dAt.

2. S& Tai nguyén va Moi truong ¢6 trach nhiém xdy dung du thao T¢ trinh
vé viéc ban hanh bang gid dit; ding hd so 14y v kién d01 v6i dy thao bang gia
dat trén trang théng tin dién t cia Uy ban nhén dén cép tinh, S& Tai nguyeén
va Mai trudng trong thoi gian 30 ngay; lay y kién bang van ban dm véi du thao
bang gia dét ciia Uy ban Mt trén To quoc Viét Nam cdp tinh, cac to chirc thanh
vién cita M4t tran, co quan thué, tb chirc céng ching nha nudc, td chirc tur van
xé4c dinh gia dit; t1ep thu, hoan thién dy thao T¢ trinh v& viéc ban hanh bang
gia dat; chi dao td chirc thuc hién dinh gia dit tlep thu, giai trinh ¥ kién gép ¥
hoan thién dy thio bang gi4 dit va B4o céo thuyét minh x4y dung bang gia dit.

3. S¢ Tai nguyén va Moi trudng trinh Hoi dong thdm dinh bang gia dit hd
so trinh thim dinh bang gia dat; Hoi dong thim dinh bang gia dat thuc hién
thdm dinh bang gi4 dét va giri van ban thAm dinh bang gi4 dt vé S& Tai nguyén
va Méi truong.

4. 8¢ Tai nguyén va Moi truong td chirc thue hién tiép thu, giai trinh, chinh
sira va hoan thién dy théo bang gia dit theo ¥ kién ciia Hoi ddng thdm dinh bang
gia dét; trinh Uy ban nhén dan cép tinh.

5. Uy ban nhan dén cép tinh trinh F6i déng nhan dan cung cép quyet dinh
bang gia dat, cong bd cong khai va chi dao cdp nhat vao co s& dit liu quoc gia
vé dét dai.

Piéu 15. Hb so lay y klen gbp y d6i véi dur thao bang gla dét, trinh Hoi
ddng thim dinh bang gia dit, trinh Hji dong nhan dan cip tinh thong qua
bang gia dat

1. Ho so ldy y kién gop v dbi voi du thao bang gia dét:
a) Du thao To trinh v& viée ban hanh bang gia dat;

b) Dy thao bang gia dat;

¢) Du thao Béo céo thuyét minh xdy dung bang gia dat.
2. Hb so trinh thdm dinh bang gia dat:

a) Tor trinh vé viée ban hanh bang gia dét;
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b) Du thao bang gia dét;

¢) Béo céo thuyét minh x4y dung bang gia dit;

d) Bao céo tiép thu, gii trinh ¥ kién gép ¥ dbi v&i du thao bang gia dit.
3. Hd so trinti Hoi ddng nhén dn cép tinh quyét dinh bang gi dat:

a) T& trinh vé viée ban hanh bang gia dét;

b) Du thao bang gia dat;

c) Béo céo thuyét minh x4y dung bang gia dét;

d) B4o cdo tiép thu, giai trinh y kién gép 'y déi voi dy thao bang gia dt;
&) Vin ban thAm dinh bang gia dat;

e) Béo céo tiép thu, giai trinh ¥ kién thAm dinh bang gia dit.

Diéu 16. Picu chinh, sira dbi, bd sung bing gia dit

1. Bang gia dat do Uy ban nhén dén cép tinh trinh Hoi ddng nhan dan cling
cap quyét dinh didu chinh, stra 601 b6 sung hing nim dé cong bd va ap dung
tir ngdy 01 thang 01 ctia nam tiép theo hodc trong nim thuc hién nhu sau:

a) Didu chinh, sira ddi gia d4t cia tu‘ng loai dét tai timg khu vuye, vi tri ¢é
bién dong trén thi trudng d6i véi khu vuc xay dung bang gia dat theo khu vuec,
vi tri; gia dat coa ting thira d4t c6 bién déng trén thi tru'orng déi v6i khu vue
x4y dung bang gis dat dén timg thira dit trén co s& ving gid tri, thira dAt chuén;

b) Bé sung gia dét chua duoc quy dinh trong bang gia dAt hién hanh cua
timg loai dét tai tung khu vuc, vi tr d6i v6i khu vuc xay dung bang gla dit theo
khu vue, vi trf; cda timng thira d4t déi véi khu vuc xdy dung bang gia dat dén
ting thira dat trén co s& viing gia tri, thita dét chuin;

c) Gitr nguyén gia dat trong bang gia dat da xay durng, didu chinh, sira dbi,
bd sung hién hanh cua timg loai dtt tai timg khu vuc, vi tri khong c6 bién dong
trén thi truong déi véi khu vye xdy dung bang gid dat theo khu vurc, vi tri; gia
dat cua timg thira dat khong c6 bién dong trén thi trudng di véi khu vue X4y
dung bang.gia dat dén timg thira dit trén co s&. wiing gid-tri, thira dit chuan.

2. Trinh ty, tha tuc diéu chinh, stra ddi, bd sung bang gia dat thuc hién
theo quy dinh tai cac didu 13, 14 va 15 cua Nghi dinh nay.

3. Trudng hop thude dcn tuong 4p dung bang gia dét ma tai thoi diém dinh
gia dt thira dat, khu dét cin dinh gia chua duge quy dinh trong bang gia dat thi
cén cit tinh hinh cy thé tai dia phuong, co quan c6 chirc ning quan ly nha nuéce
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vé dat dai cap tmh can cir vao gia dat trong bang gia dat cua khu vye, vi tri ¢6
dleu kién ha tAng tuong tu dé x4c dinh gi4 dét trinh Uy ban nhan déan cép tinh
quyét dinh, trir trudong hop quy dinh tai khoan 3 Piéu 111 Luat D4t dai.

Piéu 17. Trinh ty diéu chinh bang gia dat d6i véi truwdng hgp quy dinh
tai khoan 1 Piéu 257 Luit Pat dai

1. 8¢ Tai nguyén va Moi truorng lya chon t6 chitc thuc hién dinh gia dat
theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 13 ctia Nghi dinh nay.

2. T chirc thuc hién dinh gia dét tién hanh didu chinh bang gia dét theo
quy dinh tai khoan 1 Piéu 14 ctia Nghi dinh nay.

3. 8¢ Tai nguyén va Moi truong co trach nhiém xay dung du’ thao T trinh
vé viéc ban hanh bang gia dat; to chirc 1y ¥ kién cac co quan, tb chtre, ca nhén
c6 lién quan vé ho so ldy v kién dbi véi dy thao bang gia dat; tlep thu, hoan
thién T trinh vé viéc ban hanh bang gia dat; t1ep thu, g1a1 trinh v kién gop ¥
hoan thién du thao bang gia dat va Bao cdo thuyét minh x4y dung bang gia dat.

4. S& Tai nguyén va Mai trudng trinh Hoi ddng thdm dinh bang gia dat.

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

6. S¢ Tai nguyén va Moi trudng thue hién tiép thu, giai trinh, chinh stra
va hoan thién dy théo bang gia dat, trinh Uy ban nhan dén cap tinh quyet dinh
didu chinh bang gi4 dat theo thanh phan hd so quy dinh tai khoan 3 Piéu 15 cua
Nghi dinh nay.

. . Muc2 o
BANG GIA PAT THEO VI TRI DAT

Piéu 18. Xac dinh khu Ve trong xay dung bang gia dat

1. Céc loai dit cin x4c dinh khu vuc trong bang gia dit bao gom dht nong
nghiép, d4t & tai néng thon; dit thwong mai, dich vu tai nong thon; dat san xuat
kinh doanh phi néng nghiép khéng phai la dét thuong mai, dich vu tai nong
thén; dét xay dung tru s& co quan, dit xdy dung cong trinh sw nghiép, dét st
dung vao muc dich cong cdng va dat phi néng nghiép khac tai nong thén.

2. Khu vire trong x8y dyng bang gia dat dwoc xé4c dinh theo timg don vi
hanh chinh cap X4 va can cur vao nang suft, cdy trong, vét nudi, khoang cach
dén noi san xudt, tiéu thu san phim, didu kién giao thong phuc vu san Xuét, tiéu
thu san pham (d6i voi dat néng nghi¢p); cén cu vao diéu kién két ciu ha tang
k¥ thust, ha ting x4 hoi, cac lgi thé cho san xuét, kinh doanh; khoang cach dén
trung tAm chinh trj, kinh té, thuong mai trong khu vuc (déi véi dat ¢ tai nbng
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thén; dét thuong mai, dich vu tai nng thén; dat san xuét kinh doanh phi ndng
nghiép khong phai la d4t thuong mai, dich vu tai néng thon; dit xdy dung tru s&
co quan, d4t xdy dung cdng trinh su nghiép, dét stir dung vao muc dich cong cong
va dit phi néng nghiép khéc tai néng thén) va thuc hién theo quy dinh sau:

a) Khu vuc 1 1a khu vire ¢6 kha nang sinh loi cao nhit va diéu kién két céu
ha tang thuén lgi nhat;

b) Cac khu vue tiép theo 1a khu vuc c6 kha nang sinh lgi thap hon va két
cAu ha ting kém thuan loi hon so véi khu vuc lién ké trude do.

Piéu 19. Piéu tra, khio sat, thu thip thong tin

1. Thu thap théng tin vé cac yeu td tw nhién, kinh té - xd hoi, quan ly va
sir dung dAt dai anh hudng dén gia dit tai x4, phudng, thi trin theo MAu s6 01
Phu Juc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Thu thép théng tin dau vao theo quy dinh tai didm a va b khoan 2 Diéu 4
ctia Nghi dinh ndy dugc hinh thanh trong thoi gian 24 thang tinh tir thot diém
khao st trg vé trudce. Trudng hop théng tin c6 cling thoi diém phat sinh thi wu
tién lua chon ngudn thong tin theo thu tu nhu sau: co s& dir ligu quoc gia: vé dét
dai, co s dir liéu quoc gia ve gia; Van phong Dang ky dat dai; don vi td chirc
thuc hién viéc d4u gia quyén str dung dit, don vi, td chirc diu gia tal san; san
giao dich bt déng san, doanh nghiép bat dong san; théng tin thu thip qua diéu
tra, khao sat.

3. Diéu tra, khéo sat, thu thap théng tin vé cac khoan thu nhap, chi phi ¢é
xéc dinh gia dét theo phuong phép thu nhap ddi vai trudng hop khong du didu
kién ap dung phuong phap so sanh nhung xéc dinh duogc cac khoéan thu nhép,
chi phi tir viéc sir dung dét theo muc dich str dung dat.

4. Viéc didu tra, khao sat, thu thap théng tin quy dinh tai khoan 2 va khoén 3
Diéu nay thuc hién theo mau biéu tir MAu s6 02 dén MAu s 03 coa Phu luc I ban
hanh kém theo Nghi dinh nay. Ngoai céc ndi dung diéu tra, khao st quy dinh
tai khoan nay, Uy ban nhén dén cap tinh 6 thé bd sung cdc thdng tin khéc vao
phiéu diéu tra & dap g yéu cdu x4y dung bang gia dit tai dia phuong.

Piéu 20. Xac dinh vi tri dit trong xiy dung bang gia dit
1. Can cir x4c dinh vj tri dat trong xdy dung bang gia dat

a) P4i véi nhém dat néng nghidp: Vi tri dat trong x4y dung bang gia dat
dugc xac dinh theo timg khu vuce va thure hién nhu sau:

Vitri 1 1a vi tri ma tai d6 céc thira dat ¢6 cac yéu t6 va diéu kién thudn loi nhat;
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Céc vi tri tiép theo 14 vi tr{ ma tai d6 céc thira dét ¢6 cac yéu t6 va didu
kién kém thuén loi hon so véi vi tri lién ké trude do.

b) D61 véi dat phi nong nghiép: Vi tri dat duoc xac dinh gén véi ting duodng,
doan dudng, phd, doan phd (a1 véi dét & tai d6 thi, dét thuong mai, dich vu tai
d6 thi, dat san xuét kinh doanh phi néng nghiép khéng phai 1a dat thucmg mai,
dich vu tai d6 thi), duong, doan dudng hodc khu vue (d6i véi cac loai dat phi
nong nghiép quy dinh tai khoan 1 Bleu 18 ctia Nghi dinh nay) va can cu vao didu
kién két cAu ha ta.ng k¥ thuat, ha tAng x4 hoi, cac lot thé cho san xut, kinh doanh,;
khoang cach dén trung tAm chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vue va thuc
hién nhu sau:

Vitr 113 vi tri ma tai d6 céc thira dat c6 cac yéu t6 va didu kién thuan loi nhit;

Céc vi tri tiép theo 13 vi tri ma tai d6 cdc thita dit c6 cac yéu t6 va didu
kién kém thuén l¢i hon so véi vi tri lién ké trude do.

2. Can cu quy dinh tai khoan 1 Diéu nay va tinh hinh thuc t& tai dia
phuong, Hi dong nhén dén cép tinh quy dinh tiéu chi cu thé dé x4c dinh vi tri
déi véi ting loai dat, s luong vi tri dat trong bang gia dat. Déi véi thia dit,
khu dét cé yéu tb thuan loi hodc kém thuén loi trong viée st dung dat, Ho6i dong
nhéan dan cap tinh dugc quy dinh ting hodc giam mirc gid nhu sau:

a) Bbi voi dat thuong mai, dich vy, dAt san xuét kinh doanh phi nong
nghi¢p khong phai la dat thuong mai, dich vu cd kha nang sinh loi cao, ¢6 lgi
thé trong viée sir dung dét 1am mat bing san xuét, kinh doanh, thuong mai va
dich vy; dit nong nghiép trong khu dén cu, trong dia gidi hanh chinh phuong
thi cin cir vao thuc té tai dia phuong, Hbi ddng nhéan dan cép tinh duoc quy
dinh mirc gia d4t cao hon;

b) Ddi véi thira dit & ¢6 cac yéu tb thuén loi hon hodic kém thudn loi hon
vé cac yéu td anh hudng dén gid dit so vdi céc thira dt & co cung vi tri dét
trong bang gia dét, H6i ddng nhéan dan cép tinh can cir tinh hinh thye té tai dia
phuong dé quy dinh tang hodc giam mirc gia.

Piéu 21. Tong hop, hoan thién hd so két qua didu tra, khaoe sat, thu
thap théng tin tai xi, phwong, thi trin

1. Kiém tra, ra soét toan bd phiéu diéu tra va xac dinh mirc gia clia céc vi
tri dat sau khi thu thap théng tin gia dit quy dinh tai Piéu 19 ctia Nghi dinh
nay. Mirc gia ctia vi tri dat duge x4dc dinh bang binh quéan sé hoc murc gid cia
céc thira dat d3 didu tra, khao sat tai titng vi tri dat.

D61 v6i loai dat ma tai mot hay mét s6 vi tri dat khong c6 théng tin vé
gia dat quy dinh tai khoan 2 DPiéu 19 ciia Nghi dinh nay thi cén c vao gia dat
trong bang gia dit hién hanh, mirc gia cua céac vi tri dat khac da duoc xac dinh



25

ciia loai dat d6, 4p dung phuong phép so sanh dé xac dinh mitc gia cta cac vi
tri dat con lai.

D&i véi loai dét ma khong c6 théng tin vé gia dat quy dinh tai khoan 2
Piéu 19 Nghj dinh nay thi gia dét duoc xac dinh bang phuong phép thu nhip
dua trén thong tin quy dinh tai khoan 3 Diéu 19 ctia Nghi dinh nay.

2. Théng ké gia dat dAu vao tai x3, phudmg, thi trdn thuc hién theo MAu sb
04 cua Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay va xay dung béo cao vé tinh
hinh va két qua diéu tra gia dat tai x4, phudng, thi trn. Bdo cao gdm cac ndi
dung chu yéu sau:

a) Panh gia téng quan vé x4, phudng, thi tran;

b) Panh gia tinh hinh va két qua didu tra gia dat tai x4, phuodng, thi trén;
tinh hinh bién déng va murc bién déng (ting hodc giam) giita gia dét diéu tra
véi gia dit clng loai trong bang gid dat hién hanh;

c) Bé xudt mirc gid cia cac vi tri dat tai xd, phuong, thi tran.

3. Hoan thién hd so két quéa didu tra khao st, thu thap théng tin gia dét tai
x3, phudng, thi trdn. H6 so gom co:

a) Phiéu thu thap théng tin vé x4, phudng, thi trin;

b) Phiéu thu thap théng tin vé thira dat;

¢) Bang thdng ké gia dét tai x4, phudng, thi trén;

d) Bao c4o v& tinh hinh va két qua didu tra gia dit téi x4, phuong, thi trén.

Pidu 22. Tong hop, hoan thién hd so két qua diéu tra, khio sat, thu
thap thong tin tai cAp huyén, cip tinh; phan tich, danh gia két qua thwe
hién bang gia dit hién hanh

1. Tong hop_ két qua « dleu tra, thu thap thong tin gia dét tai cdp huyén thuc
hién theo miu biéu tir MAu s6 05 dén Mau s6 08 Phu luc [ ban hanh kem theo

Ngh1 dinh nay va xay dung béo céo vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat tai
cép huyén. Bdo cdo gbm cac ndi dung chi yéu sau:

a) Panh gia vé cac yeu td tu nhién, kinh té - x4 hdi, quan Iy va st dung dét
dai anh hudng dén gia dat trén dia ban cip huyén;

b) Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat; tinh
hinh bién ddng va mirc bién ddng (tang hodc glam) gitra gia dat didu tra voi gid
dht cling loai trong bang gi4 dat hién hanh tai cdp huyén;



26

¢) D¢ xuét muc gid cha cac vi tri dat trén dia ban cap huyén.

2. Hoan thi¢n ho so két qua diéu tra khéo sat, thu thp thong tin gia dat tai
cap huyén. Ho so gbm c6:

a) Bang tong hop gid dét trén dia ban cép huyén;
b) Bdo céo vé tinh hinh va két qua diéu tra gid dét thi truong tai cip huyén.

3. Tong hop két qua dleu tra, thu thap thong tin gia dt tai cdp tinh thuc
hién theo mau biéu tir MAu s6 09 dén Mau s 11 Phu luc I ban hanh kém theo
Nghi dinh nay.

4. Phan tich, danh gia két qua thue hién bang gia dit hién hanh

a) banh gia tinh hinh bién déng va murc bién dong (ting hodc giam) gitta
gia dat diéu tra vdi gia dat cuing loai trong bang gid dat hién hanh;

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

Piéu 23. XAy dung dv thio bang gia dit, dw thio Bio cdo thuyét minh
xay dung bang gia dat theo khu vure, vi tri dat

1. Bang gia dét’ duoc xéy dung theo khu vuc, vi trf dat thuc hién theo miu
biéu tir Mau s6 12 dén Mau s6 15 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Béo cdo thuyét minh xay dung bang gia dat theo khu vye, vi tri gom
cac ndi dung chu yéu sau:

a) Péanh gia vé didu kién ty nhién, kinh té - x4 hdi, tinh hinh quan ly va str
dung dat dai anh hudng dén gia dat trén dia ban cép tinh;

b) Péanh gia tinh hinh va két qua diéu frg, thu thip thong tin gia dit trén
dia ban cap tinh; két qua thuc hién bang gia dat hién hanh;

¢) Danh gia su phit hop hodc chua phu hop cia gid dat trong du thao bang
gia dat so voi két qua diéu tra gia dat diéu tra;

d) Viéc quy dinh khu vue, vi tri dt; ap dung cac phuong phap dinh gia
dat va muc gié cac loai dat trong du thao bang gia dat; cac phuong an gia céc
loai dat (néu cé);

&) Péanh gia tac dong cia du thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - xa
héi, m6i treong dau tu, viéc thuc hién chinh sach tai chinh vé dat dai va thu
nhép, doi song cua hd gia dinh, ca nhan, t6 chirc st dung dat.
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Muc 3
BANG GIA PAT DEN TUNG THUA PAT
TREN CO SO VUNG GIA TRI, THUA PAT CHUAN

Diéu 24. Pidu kién khu vuce xdy dung bang gia dat aén tirng thira dat
trén co s& viing gia tri, thira dat chuin

Khu vuc xay dung bang gia dit dén timg thira dét trén co s6 vung gia tri,
thtra d4t chudn phai dam bao cac diéu kién sau:

1. C6 ban db dia chinh sb dwoc chinh Iy, cép nhét khi c6 su thay doi vé
hinh dang, kich thudc, dién tich thira dét va cac yéu td khéc c6 lién quan den
ndi dung ban dd dia chinh va dong thoi duge cép nhét vao co so dir liéu quéc
gia vé dat dai theo quy dinh cta phép lust v& ban dd dia chinh.

2. Co co s¢ dit liu gia dat gém: gia dht dugc ghi trong hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat; gia trung dAu gia quyén st dung dat sau khi hoan
thanh nghla vu tai chinh; théng tin gia dét thu thap qua diéu tra, khao sat trong
thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dét tré vé trude.

Piéu 25. Diéu tra, khio sat, thu thap va téng hop thong tin

1. Thu thap théng tin vé cac yeu td tw nhién, kinh t& - x4 héi, quan ly va
st dung dt dai anh hudng dén gla dt tai khu vuc x4y dung bang gia dat dén
timg thira dat trén co s viing gia tri, thira d4t chuén.

2. Thu thép théng tin vé dic tinh cua tat ca céc thira dat tai khu vuc xay
dung bang gia dat dén timg thira dét trén co so ving gid tri, thira dét chudn theo
céc tiéu chi vé dic tinh thira dét.

3. Thu thép thong tin dau vao dé dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 3 va
khoan 4 Piéu 158 Luét Pt dai theo Mau s8 02 va MAu s6 03 Phu luc I kém theo
Nghi dinh nay.

4. Téng hop ket qué diéu tra, khéo sét, thu thap thong tin phuc vu viéc xay
dung bang gia dat dén timg thira dAt trén co so ving gia tri, thira dét chudn.

a) Téng hop théng tin v& dic tinh cla tit ca c4c thira dat;
b) Téng hop théng tin gia dAt ddu vao dé dinh gia dit.
Diéu 26. Thiét 1ap vang gi4 tri

1. Cén cir céc yéu t anh hudng dén gia dét quy dinh tai Piéu 8 clia Ngh1
dinh nay, t& chirc thuc hién dinh gia dat lua chon yéu t6 anh hudng dén gia dat
dé thiét 1ap ving gia tri quy dinh tai khoan 48 Piéu 3 Luat Dét dai nhim phu
hop vdi tinh hinh thyc té tai dia phuong.
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_ Truong hop sau khi thiét 14p céc ving gid tri ma c¢6 céc thira dat khéng
lién ké nhau nhung cé cung myc dich st dung va cé céc yéu td tuong dong vé
vi tri,’khé nang sinh loi, d’iéu kién két ciu ha téng vacac yéu td anh huéng dén
gia dat so véi cac thira dat thudc viing gid tri khac thi cin cir tinh hinh cu thé
tai dia phuong dé thiét 1ap céc ving gid tri ph hop véi céc thira dét nay.

. 2.Vung gie’t tri duge xdc dinh ranh giéi, danh s thi tu va biu thi trén ban
dé dia chinh so.

Diéu 27. Lia chon thira dt chudn va xdc dinh gid cho thira dt chuén
1. Lwa chon thtra dit chudn

Thia dit ¢ cac dic tinh vé dién tich, hinh thé, kich thuéc mang tinh dai
dién cho céc thira dat trong vung gid tri; ¢é tinh 6n dinh v& vj tri, muc dich,
hinh dang, quy hoach s& dugc chon 1am thira dit chuin dé dinh gia cho cac thira
dAt khac trong viing gi tri.

2. Xac dinh gia cho thira dit chuén

a) Truong hop thira dAt chudn c6 thong tin ddu vao theo quy dinh tai diém a
vab khoan 2 Dieu 4 cua Nghi dinh nay va sit dung thong tin theo quy dinh tai khoan
4 Diéu 158 Luéat Dat dai thi gid clia thita dat chuén 1a théng tin dau vao;

b) Truéng hop thita dat chudn khong c6 thong tin vé gia dat quy dinh tai
diém a khoan nay, gi4 ctia thira dét chudn dugc xac dinh thong qua céc phuong
phap dinh gia d4t quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan 5 Piéu 158 Luat DAt dai va
cac didu 4, 5, 6 cia Nghj dinh nay.

Piéu 28. Lip bang ty 1€ so sanh

1. Bang ty 18 so sanh quy dinh cach thirc diéu chinh dé xac dinh gia cia thira
dét cu thé trén co so khac biét cac yéu t6 anh hudng dén gia dat cua thira dat chuan
va thira dat cu the.

2. Can cir cac yéu td anh hudng dén gia dat, thong tin gia dét trén thi truong
va tinh hinh cy thé tai dia phuong, t6 chirc thyc hién dinh gi4 dat lap bang ty 1€ so
sénh dé dé xuét trong Bdo cdo thuyét minh xay dyung bang gia dt 1am co s¢ dé co
quan c6 chirc ning quan 1y dt dai trinh Hoi dong thdm dinh bang gia dt xem xét,
quyét dinh.

Piéu 29. Xay dirng dur thio bang gia dat, dir thio B#o cio thuyét minh
xdy dung bang gia dat dén tirng thira dit theo ving gia tri, thira dat chuin

1. Binh gia cic thira dit cu thé trong timg ving gié trj

a) Can cir dic tinh cta thira dit va gid cda thira dat chuan, 4p dung cach
thire diéu chinh trong bang ty 1€ so sanh gia dat d€ tinh gia cla timg thira dat cu
thé trong timg vung gia tri;
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b) Ra soat, kiém tra, hiéu chinh két qua xdc dinh gia cua thira dat cu thé:
kiém chimg mirc chénh léch gia dat gifra céc thira dat lién ké co cung muc dich
st dung trong tung vung gia tri; kiém chimg mirc chénh 16ch gia dit céc thira dit
lién k& c6 cung muc dich st dung gifta cac ving gia tri; hiéu chinh gia cia thira
dat cy thé.

2. Xay dung dy thao bang gia dat dén timg thira dt trén co s& ving gia
tri, thira d4t chuén,

3. Xay dung dy thao Béo céo thuyet minh xay dung bang gla dat dén timg
thira dét trén co s& ving gia tri, thira dét chudn. Noi dung chi tiét cta béo céo
nhu sau:

a) Panh gia vé diéu kién tu nhién, kinh té - x4 héi, tinh hinh quan ly va str
dung dat dai 4nh huong dén gia dét trén dja ban cép tinh;

b) Pénh gi4 diéu kién khu vuc xdy dung bang gia dit dén timg thia dét
trén co s& vung gia tri, thira dit chuén;

c¢) Panh gla két qua didu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xay
dung bang gia dat dén timg thira dit trén co sé viing gia tri, thira dét chudn;

d) Két qua thiét 1ap ving gia tri, lva chon thira d4t chudn va x4c dinh gia
cho thira d4t chudn, l4p bang ty 18 so sanh va mirc gia céc loai dit trong du thao
bang gia dét; cac phuong 4n gia cac loai dét (néu co);

d) Panh gia tac dong ctia dy thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - xa
héi, méi trudng déu tu, viéc thyc hién chinh sach tai chinh vé& dAt dai va thu
nhép, doi song cia hd gia dinh, ¢4 nhan, tb chirc sir dung dat.

Chuong IV
PINH GIA PAT CU THE

Piéu 30. Ciin cir dinh gia dit cu thé

1. Viéc dinh gia dat cy thé phai thyuc hién theo quy dinh tai Diéu 158 Luét
Dit dai va cac diéu 4, 5, 6, 7 cua Nghi dinh nay; két qua tong hop, phan tich
théng tin vé gid dt thi truong; cac yéu t anh huéng dén gia dat.

2. Gi4 dit cu thé duoc xc dinh theo ting muc dich sir dung dat dién tich
dit dugc x4c dinh trong hd so glao dat, cho thué dat, cong nhin quyen si dung
dét, cho phép chuyen muc dich sir dung d4t, gia han sir dung dat, didu chinh
thoi han st dung dAt, didu chinh quy hoach chi tiét, cho phép chuyen hinh thirc
sir dung dat, c6 phan héa doanh nghi€p nha nude, phuong an dhu gia quyen su
dung dat, théng béo thu hdi dat, két qua didu tra, khao sat, do dac, kiém dém.
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Pitu 31. Chuan bi hd so dinh gia dit cu thé va lwa chon t chire thue
hién dinh gia dat

1. Co quan c6 chic nidng quan ly dat dai 6 trach nhiém chuan bi hé so
dinh gi4 dAt cu thé. HO so dinh gia d4t cu the gbm:

a) Muc dich dinh gi4 dét, thoi gian thuc hién va du toan kinh phi;

b) Quyét dinh giao dit, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung
d4t, cong nhén quyén st dung dét, cho phép chuyén hinh thirc thué dit tra tién
hang nam sang thué dAt tra tién mot 1an cho cé thoi gian thué, gia han st dung
dat, diéu chinh thoi han st dung dét, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung, thu
héi dat;

¢) Cac vin ban phap ly khéc lién quan dén thira dét cin dinh gia.

2. Cén cr hé so dinh gia dit cu thé, co quan ¢6 chirc nang quan ly dat dai
lwa chon tb chtrc thuc hién dinh gia dit theo quy dinh tai khoan 5 Didu 13 cia
Nghi dinh nay.

Diéu 32. Thanh lip Hoi ddng thAm dinh gia dit cu thé

1. Co quan tai chinh cung cap trinh Uy ban nhan dén cap ¢6 thim
‘quyén quyét dinh thanh 1ap Hoi dong thim dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai
khoan 2 va khoan 3 Diéu 161 Luét Dt dai dé thAm dinh phuong én gia dét theo
hinh thirc Hoi ddng hoat dong thudng xuyén hoic Hoi dong hoat dong theo vu
viée, trong do:

a) Pai dién t6 chirc tu van xac dinh gia dat tham gia Hoi ddng 1a nguoi du
didu kién hanh nghé tu van xac dinh gia dat theo quy dinh va khéng thude t6
chirc tu van xac dinh gia dat dwoc thué 48 x4c dinh gia dat cu thé;

b) Chuyén gia vé gia dét tham gia Hoi dong 13 ngudi cd t6i thidu 05 nam
kinh nghiém lam vi¢c mét trong cdc linh vye tai chinh dAt dai, quan ly gi4, quan
Iy d4t dai, thAm dinh gia.

2. Co quan tai chinh cung cép trinh Chu tich Héi dong thdm dinh gia dht
cu thé c6 thdm quyén quyét dinh thanh 1ap To gitip viéc ciia Hoi dong, bao gdm:
dai dién ldnh dao co quan tai chinh ciing cAp tam T6 tru'(mg va dai dién céc co
quan ¢o chic nang quan ly dét dai, xay dung, ké hoach va dau tu, thué ciing cap
va cac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyet dinh. Tb gitip viée ¢6 trach
nhiém chun bj cac néi dung theo phan cong dé dé xuét, bao cao Hoi ddng thim
dinh gia d4t cu thé xem xét tai phién hop thim dinh.

Piéu 33. Trinh tu, thii tuc xdc dinh gia dit cu thé

T6 chire thyc hién dinh gia dit tién hanh xé4c dinh gia dét cu thé gdm cac
ndi dung sau:




31

1. Thu thép, t3ng hop, phén tich théng tin

a) Cac théng tin can thu thap gdm thdng tin vé thira dét dinh gia, théng tin
dau vao dé p dung cac phuong phap dinh gia dt.

Viéc thu thap, tong horp théng tin vé thira dat thdng tin dau vao dé 4 ap dung
cac phuong phap dinh gia d4t thyc hién theo mAu biéu tr MAu s 02 dén Mau
sb 03 Phu Iuc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay;

b) Té chic thuc hién dinh gi4 dat chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, day
du cua cac théng tin dé ap dung phucmg phép dinh gi4 d4t va cung cip thong tin
vé két qua diéu tra, thu thap théng tin du vao cho co quan c6 chire nang quan ly
dat dai dé clp nhat co s¢ dit liéu vé gla dat.

2. Lwa chon phuong phap dinh gia dét

Can cr vao muc dich sir dung dit duge dua ra dinh gia, déc diém ciia thira
dat, khu dét can dinh gia, cac thong tin da thu thép duoe, diéu kién ap dung cac
phuong phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 6 Didu 158 Luat Dat dai, td chic
thuc hién dinh gia dat cé trach nhiém phaén tich, lya chon phuong phéap dinh gia
dat phiy hop dé xuit Hoj ddng thim dinh gia dét cu thé quyét dinh.

3. X4y dung Béo céo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat, du thao
Chung thu dinh gia dit

a) T6 chic thuc hién dinh gia dét xay dung Bao céo thuyet minh xdy dung
phuong an gia dét, du thao Chimg thu dinh gi4 dat va giri dén co quan co chirc
ning quan ly dit dai;

b) Béo cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dét thuc hién theo MAu
s6 16 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh ndy. Chirng thu dinh gia dét thuc
hién theo Mau s6 17 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 34. Thim dinh gia dat cu thé

1. Co quan c6 chic nang quan ly dat dai kiém tra tinh ddy da vé néi dung
cua Bao cao thuyet minh x&y dung phuong 4n gia dat; xay dung T& trinh vé
phuong an gia dat, van ban dé nghi thdm dinh phuong 4n gia dét; trinh Hoi
dong thdm dinh gia dét cu the tham dinh phuong 4n gia dat. H) so trinh Hai
dong thim dinh gia dat cu thé gdm:

a) Van ban d& nghi thdm dinh phuong 4n gia dat;
b) T& trinh vé phwong 4n gia dat;

c) Bdao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dit, du thao Ching thu
dinh gia dét;
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d) Ho so dinh gid dat cu thé.

2. Hoi dong thdm dinh gia dét cu thé thim dinh phuong 4n gia dét va giri
vin ban thAm dinh phuong 4n gia dat dén co 0 quan ¢6 chirc ning quan 1y dt dai.

Piéu 35. Quyét dinh gia dit cu thé

1. Co quan cé chitc ning quan 1y dit dai t& chirc thuc hién tiép thu, giai
trinh, chinh stra, hoan thién phuong an gia dat.

2. Co quan c6 chuc néng quan ly dat dai trinh Chu tich Uy ban nthéan dén
cép c6 thidm quyén quyet dinh gia dat cu thé. Ho SO phucmg an gia dat trinh Cha
tich Uy ban nhan dén cip c6 thim quyén quyét dinh gia dét cu thé gom:

a) T trinh vé phuong 4n gid dit coa co quan ¢6 chirc niing quan ly dat dai;
b) Béo céo thuyét minh xay dung phurong an gid dét, Chimg thu dinh gia dat;

¢) Vian ban tham dinh phuong an gia dat cua Hoi déng tham dinh gid dat
cu thé;

d) Bién ban cudc hop Hdi ddng tham dinh gia dét cu thé;

&) Béo céo tiép thu, chinh stra, hoan thién phurong én gia dét theo vin ban
tham dinh phuong an gid dat cia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé.

3. Truong hop gid dit cu thé dugc 4p dung d& tinh tidn bdi thuong khi Nha
nuée thu hoi dat theo quy dinh tai diém e khoan 1 Pidu 160 Luat Dt dai thi co
quan ¢6 chirc niing quan ly dét dai cung cip phuong an gis dét di duoc tiép thu
hoan thién theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay cho don vi, té chirc thue hién
nhiém vu bdi thudng, h trg, tai dinh cur dé dua vao phuong 4n bdi thudmg, hd
tro, tai dinh cu theo quy dinh ca phép luat vé bodi thudng, hd trg, tii dinh cu.

4. Co quan c6 chirc ning quan ly dit dai c6 trach nhiém luu trit va c4p
nhét vao co s& dit liéu qudc gia vé dat dai toan bo két qua dinh gia dit cu thé tai
dia phuong. H6 so dinh gia dit cu thé duoc luu gifr it nhat [a mwdi nam, ké tir
ngay ¢ quyét dinh co phé duyét gia dit cu thé cia co quan nha nudc c6 thdm
quyén, trir trudng hop phép luat ¢6 quy dinh khac.

5.Co quan, t6 chirc, ngudi co thidm quyén xé4c dinh, thdm dinh, quyét dinh
g1a dat cu thé chiu trach nhiém vé ap dung nguyén téc, phu‘ong phép dinh gia
dt, trinh ty, thu tuc xac dinh gid dit cu thé, thdm dinh, quyét dinh gla dat cu
thé d4 dugc quy dinh tai Nghi dinh nay, khong chiu trach nhiém vé cac n01
dung khac d& dugc co quan, ngudi ¢ tham quyén thim dinh, chép thusn, quyét
dinh, phé duyét hodc giai quyét trude dé.
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Diéu 36. Dieu kién ctiia cd4 nhian hanh nghe tw van x4dc dinh gia dat

1. C4 nhan dugc hanh nghé tu van xéc dinh gia dit trong t& chirc tir van
xé4c dinh gia dat khi ¢ du cac diéu kién sau day:

a) Co bang t6t nghiép dai hoc trd 18n thuoc cac nganh hodc chuyen nganh
vé quan ly dt dai, dia chinh, bt dong san, thdm dinh gi4, kinh t&, tai chinh, ké
toan, kiém toan, ngén hang;

b) C6 thoi gian cbng tac thue té theo nganh holic chuyén nganh dao tao tir
36 thang trd 1én sau khi cé bang t6t nghiép nganh hodc chuyén nganh quy dinh
tai diém a khoan nay tinh dén ngdy ding ky danh sach dinh gi4 vién, thay doi,
b6 sung danh sach dinh gia vién;

¢) C6 Gidy chimg nhan da hoan thanh khéa dao tao, b01 du‘ong nghiép vu
v& gia dét do cic co s& dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dit quy dinh tai
khoan 3 Piéu nay.

2. Truong hop cd nhan da dugce cap Thé tham dinh vién v& gia theo quy
dinh cta phap luat v& gia thi khéng can dép tmg cac didu kién quy dinh tai cac
khoan 1 Diéu nay.

3. Co s6 dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat phai dam bao cac diéu
kién sau:

a) La co s& gido due dai hoc, co s& gido duc nghe nghiép, co s dao tao
bdi dudng can bd cdng chirc, vién chitc hoic cac td chirc dao tao khac do Nha
nude thanh 14p, cho phép hoat déng theo quy dinh cua phap luat;

b) C6 it nhét 03 giang vién co hitu, ngudi duge moi thinh giang dat tiéu
chuan, trinh d6 chuyén mén, nghiép vu theo quy dmh cla phap luét, co trinh
d6 thac s trg 1én thudc cac nganh, chuyen nganh vé& quan ly dat dai, dia chinh,
bat dgng san, thim dinh gi4, kinh t&, tai chinh, ké toan, kiém todn, ngan hang
va ¢6 kinh nghiém céng tac tir 10 nim tré 1én lién quan truc tiép dén chuyén dé
giang day;

¢) Xay dung ké hoach dao tao, bdi dm’i’ng nghiép vu vé gia dét bdo cao Bd
Tai nguyén va Mai truong dé theo d01 kiém tra trong qué trinh hoat dong. K&
hoach dao tao, bdi duding nghiép vu vé gia dét bao gdm céc ndi dung:

- Théi gian, hinh thire dao tao, b01 dudng trong d6 thdi gian hoc truc tiép
tip trung ddm béo ti thidu 1a 60% tdng thoi luong khoa dao tao;

- H6 so néng lyc cua do6i ngli giang vién du kién gidng day (bao gém giang
vién co hitu va ngudi duge moi thinh gidng);
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- Gido trinh va tai liéu du kién 'gié.ng day dugc xdy dung trén co s& khung
chuong trinh dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat do Bo Tai nguyén va Mbi
truong ban hanh;

- B6 céu hoi thi st hach hoan thanh khéa dao tao, bdi dudng nghiép vu vé
gia dat.

d) Co s& dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dét phai tién hanh danh gid qua
trinh tham gia dao tao cta nguoi hoc, td chirc sat hach hoan thanh khéa dao tao,
bdi dudng nghiép vu vé gia dét, cp Gidy chimg nhan hoan thanh khéa dio tao,
bdi dudng nghiép vu vé gia d4t va thuc hién luu trit thong tin trong vong 10 ndm
trd 1én.

4. Trong thoi gian khong qua 10 ngdy lam viée ké tir ngay nhén du hd so hop
1 quy dinh tai khoan 3 Diéu nay, B6 Tai nguyén va Mai trudng cé trach nhiém
cong khai cic co s& dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat dap vmg didu kién
quy dinh tai diém c khoan 3 Didu nay trén Céng thdng tin dién ti cia B6 Tai
nguyén va Méi trudng hodc thdng bdo bang vin ban cho céc trudng hop khong
dap ing didu kién; thanh tra, kiém tra viéc tuan thi cac quy dinh tai khoan 3 Pidu
nay ddi véi céc co s dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dét.

5. Co quan c6 chitc niing quan Iy dat dai cdp tinh c6 trach nhiém lap danh
sach t6 chirc tu van x4c dinh gia dit, dinh gi4 vién béo céo Bé Tai nguyén va
Mai truomg c6 y kién trude khi cong khai danh sach du didu kién hanh nghé tu
vén xéc dinh gia dét, cap nhat vao Cbng théng tin dién t&r cha B Tai nguyén
va Mbi trudng; kiém tra, theo d&i viéc chdp hanh phép lut v& tu vn x4c dinh
gia d4t ctia t& chirc tr vén x4c dinh gi4 dat, dinh gid vién.

Chuong V
PIEU KHOAN THI HANH

Piéu 37. Ciin cit khoan 2 Piéu 112 Luit Pat dai ngay 29 thang 11 nim
2013 sira dbi, b6 sung Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim
2014 ciia Chinh phii quy dinh vé gia dat (dwgc sira ddi, bd sung tai Nghi
dinh s6 12/2024/ND-CP ngiy 05 thang 2 niim 2024 sira di, bd sung mét sb
didu ciia Nghj dinh s§ 44/2014/NDP-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cia
Chinh phii quy dinh vé gia d4t va Nghi dinh sé 10/2023/NP-CP ngay 03
thang 4 nim 2023 ciia Chinh phi sira doi, bo sung mot s6 diéu ciia cic nghi
dinh hwéng din thi hanh Luit Dat dai)

1. Stra di, bd sung Piéu 5d nhu sau:

“Picu 5d. Trinh tw, ndi dung xc dinh gia dit theo phwong phap thang du
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1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dat khu d4t can dinh gia; cac
thong tin v& quy hoach stt dung dit, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach
tbng mit bang, cac ho so, tai lidu theo quy dinh cua phap luat vé xay dung da
dwgc co quan nha nude ¢é thim quyén tham dinh, phé duyét dé xdc dinh hiéu
qué sir dung dét cao nhét va céc théng tin can thiét khéc phuc vu dinh gia dat

2. Ue tinh tong doanh thu pht trién cta thira dat, khu dat

a) Tong doanh thu phat trién cua thira dét, khu dit dugc xac dinh trén co s&
ude tinh gia chuyén nhuong, g1a thué dét, gia thué mat bang, gia kinh doanh san
pham dich vu, mirc bién ddng cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat
bang, gia kinh doanh san phim, dich vu trong thoi glan thuc hién du an va cac
yéu t& khac hinh thanh doanh thu bao gdm: thdi gian ban hang; thoi diém bét
dAu ban hang, kinh doanh san pham, dich vu; ty 18 ban hang; ty 18 lap day.

Gi4 kinh doanh san pham, dich vu duoc 3 ‘ap dung trong truong hop khéng
thu thap duoc gia chuyén nhuong, gia thué dit, gia thué mit béng;

b) Khao sat, thu thap théng tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mat bing; gia kinh doanh san phim, dich vu thue hién theo quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 DPidu 5b ctia Nghi dinh nay;

¢) Viéc udc tinh gia chuyen nhuong, gia thué dét, gid thué mat bing, gia
kinh doanh san pham, dich vu d& xac dinh téng doanh thu phat trién cua thira
dat, khu dat dugce thuc hién bang phuong phap so sanh nhu dbi véi thua dit,
khu dit cin dinh gia da dugc dau tu xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung
hodc quy hoach tdng mit bing da dugc phé duyeét;

d) Viéc x4c dinh muc bién dong cla gia chuyén nhuong, gia thué dét, gid
thué mit bang, gia kinh doanh san phim, dich vu cin cr vao sé lidu cia co
quan théng ké hoic co quan quan ly thi truong bat dong san. Truong hop khéng
cd 0 liéu ciia co quan théng ké hodc co quan quan 1y thj truéng bt dong san
thi thue hién nhu sau:

Péi vai truong hop xac dinh mirc bién dong cia gia chuyén nhuong thi
cdn cur theo chi s0 gia tiéu dung nhém nha & va vét lidu xay du’ng binh quén 03
nam lién ké truée thoi diém dinh gia dat do co quan nha nude c6 tham quyén
cong bb ap dung trén dia ban hanh chinh cép tinh, truomg hop dia phuong khong
cong b6 chi s6 gia tiéu diing nhom nha & va vat ligu xay dymg thi 14y theo chi
s0 gia tiéu dung nhom nha & va vat liéu x4y dung ciia cd nudc;

Péi voi truong hop xac dinh muc bién dong cda gia thué dét, gia thué mit
bing thi cin cir theo mitc bién dong thé hién trong cac hop ddng cho thué dit,
cho thué mat bang; dbi voi treong hop xéc dinh mure bién déng cla gia kinh
doanh san phém, dich vu thi can ct s6 liéu thuc té trén thi truong do t6 chie thuc
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hién dinh gia dat diéu tra, khéo sat va d& xuét aé Hoi ddng thdm dinh gia dht
quyét dinh;

d) Can ct tinh hinh thuc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Moi truong
cha tr, phéi hop véi céc sd, nganh c6 lién quan tham mu, trinh Uy ban nhan
dan c4p tinh quy dinh cu thé ty 18 ban hang, ty 18 14p day.

Trudng hop Uy ban nhén dan cap tinh chua quy dinh ty 1€ ban hang, ty 1§ lap
day thi td chirc thuc hién dinh gia d4t cin cir sb liéu thue té ctia 03 dur an dau tu
cung muc dich sir dung dat chinh c6 khoang céch gan nhit dén thira dat, khu dét
cin dinh gia dé dé xuét trong Béo céo thuyét minh x4y dyng phuong an gia dat
déi véi timg du 4n dé Hoi ddng tham dinh gia dét xem xét, quyét dinh.

Déi véi thoi gian ban hang, thoi diém bit dAu ban hang, kinh doanh san
pham, dich vu thi cin ¢t vao tién db d3 dugc x4c dinh trong chu truong dau tu
hosc hd so mdi thdu thuc hién dy an du tr hodc quyet dinh phé duyét, chép
thuan dy 4n dau tu de ude tinh doanh thu phat trién cta dy an. Trudng hop
trong cac vén ban vé chu truong ddu tur hodic hd so mdi thdu thuc hién du an
dau tr hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du én dau tu chua xac dinh thoi
gian ban hang, thdi diém bét dau ban hang thi Uy ban nhén dan cép tinh quy
dinh pht hgp véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cdc nhém du 4 an cung
muc dich st dung d4t chinh hoac timg dyr an cy thé dé ap dung hodc t6 chic
thuc hién dinh gia dit can cir s liéu thue té ctia 03 dur 4n dau tu cung muc dich
su dung dat chinh co khoang cach gan nhét dén thira dAt, khu dét can dinh gia
dé xuét dé Hoi ddng thAm dinh gia dét xem xét, quyét dinh.

3. Uéc tinh tong chi phi phét trién cia thira dét, khu dit

a) Cac chi phi dau tir xdy dung dé xdc dinh gia dit trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi xay dyng céc cong trinh, hang muc cong trinh cta du 4n (c6 tinh
dén chi phi du phong cho yéu td truot gia);

- Chi phi x4y dung céc cdng trinh, hang muc cdng trinh x4y dung tam, phu
trg phuc vu thi cong; chi ph1 pha db céc cong trinh xay du'ng khong thudc pham
vi cla cong tac pha d& gidi phong mit bing di duoc x4c dinh trong chi phi bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quan ly du an;

- Chi phi tu van dau tu x4y dung;
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- Chi phi khac theo quy dinh cta phap lugt vé xdy dung ma gép phan truc
tiép thanh doanh thu phat trién cla dy an, do td chirc thue hién dinh gid dat lya
chon d6i véi ting du an cy thé, d& xuét Hoi dong thdm dinh gia d4t quyét dinh.

Trudng hop ap dung suit vén du tir thi thuc hién theo quy dinh cia phap
ludt xay dung vé suét vén dau tu xay dung cdng trinh.

Trudmg hop xéac dinh gia dét dbi véi du 4n 14n bién hodc hang muc lan
bién trong dur an dau tu thi ngoai chi phi 14n bién d& dugce co quan nha nudc ¢b
thdm quyén phé duyét con bao gdm cac chi phi dAu tr x4y dung tai diém nay
ma chua duge xac dinh trong dy an 14n bién hoac hang muc 1an bién trong du
an dAu tu a3 dugc phé duyét.

Trudng hop thira dét, khu dét can dinh gid thuc hién du 4n dau tu x4y dung
kinh doanh nha ¢ d8 ban hodc dé ban két hop cho thué duge chuyén nhuong
quyén st dung dAt dudi hinh thirc phan 18, ban nén thi khéng tinh chi phi xay
dung nha & trong chi phi du tu xay dyng;

b) Chi phi kinh doanh bao gom chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi
phi quan ly van hanh duoc t{nh bing ty 1€ % trén doanh thu phu hop véi tinh
chét, quy mé du 4n va tinh hinh thuc té tai dia phuong;

¢) Chi phi 13i vay, loi nhuén cta nha dau tu c6 tinh dén vbn chi so hitu, rii
ro trong kinh doanh duge tinh bang ty 1¢ % nhén voi tong ctia chi phi quy dinh
tal diém a, diém b khoan nay va gié tri quyen str dung dét cua thira dat, khu dat
can dinh gi4 theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay;

d) Tong chi phi phat tridn cla thira dét, khu dit quy dinh tai khoan nay
khong bao gdm kinh phi bdi thudng, hd tro, tai dinh cu theo phuong an da duoc
cép c6 tham quyen phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bbi thuong, hd tro, tai
dinh cu ma nha dau tu d3 tu nguyén tng trude thue hién theo quy dinh tai diém
a khoan 1 Pidu 21 Nghi dinh s0 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014
cua Chinh phi quy dinh vé thu tién sir dung dat, diém ¢ khoan 1 Diéu 23 Nghi
dinh so 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh phii quy dinh vé
thu tién thué dét, thué mit nude;

d) Cén ctr thong tin vé céac du 4n twong tu trong khu vue dinh gia hoac khu
vire 1an can gan nhit, S& Tai nguyén va Moi trudng chi tr, phéi hop véi cac
s&, nganh c6 lién quan tham mury, trinh Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cu
thé cac ty 1€ % d& xé4c dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay, loi nhuén cta
nha dau tu c6 tinh dén vén chi s& hitu, rdi ro trong kinh doanh cho cac nhém
dy an cung muc dich st dung dét chinh hodc tung du an cu thé.

Trudong hop Uy ban nhén dén cip tinh chwra quy dinh chi phi kinh doanh
thi chi phi kinh doanh dugc xac dinh bang mirc binh quén cta 03 du 4n déu tu
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cling muc dich sir dung dét chinh ¢6 khoang cach gén nhét dén thira dét, khu
dat cin dinh gia.

Truong hop Uy ban nhan dén cép tinh chua quy dinh ty 18 % dé tinh chi
phi 141 vay, lgi nhuén clia nha d4u tu ¢6 tinh dén vén chi sé hiru, rui ro trong
kinh doanh thi t& chirc thyc hién dinh gi4 d4t 4 xuét trong Béo céo thuyét minh
xdy dung phuong 4n gia dat déi véi timg du an dé Hoi ddng tham dinh gia dat
xem x¢ét, quyét dinh. '

Péi voi thol gian xdy dung, tién dd xay dung thi cin ol vio tién do da
duoc xdc dinh trong chu truong dau tu hodc hd so mai thdu thue hién dy an dau
tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thudn di an du tu dé wéc tinh chi phi phat
trién cia dy an. Trudng hop trong céc vin ban vé chu truong dau tw hodc hd so
mdi thau thuc hién du 4n dau tu holic quyét dinh phé duyét, chép thuin du an
dau tu chura xac dinh thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung thi Uy ban nhén dan
cép tinh quy dinh phti hop v&i tinh hinh thue té tai dia phuong cho céc nhém
du 4n cung muc dich sir dung d4t chinh hoac tung du an cu thé dé ap dung hoac
t6 chirc thuc hién dinh gia dat can ctr s liéu thuc té ctia 03 du an dau tu cling
muc dich sir dung dt chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dit, khu dét can
dinh gi4 @& xuat dé Hoi ddng thim dinh gia ¢4t xem xét, quyét dinh.

4. Viéc ude tinh téng chi phi dau tr x4y dung duoge thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu x4y dung duoc uée tinh theo quy hoach chi tiét xay dung
ho#ic quy hoach tdng mit bing hodc hd so thiét ké co s& hodc hd so thiét ké thi
coéng dugc co quan cd thdm quyén thdm dinh, phé duyét. Viée ude tinh chi phi
dau tu xay dung quy dinh tai diém nay thyc hién theo quy dinh cta phap luat
vé xay dung;

b) Viée wéce tinh tdng chi phi dau tu xay dung can cit theo thi tir wu tién
nhu sau:

- Dy toén x4y dung d duoc co quan chuyén mon vé xay dung thAm dinh
theo quy dinh clia phap luat vé x4y dung;

- Dy toéan x4y dung dua trén dinh mic, don gia do co quan nha nude co
thim quyén ban hanh, céng b va d duoc co quan, t6 chirc tu van thim dinh
hoic thdm tra doc lap. Co quan, td chirc tu vAn thdm dinh hodc thdm tra ddc lap
chiu tréch nhiém trudc phap ludt vé két qua thdm dinh hodc thim tra dbi vé6i du
todn xay dung ma minh da thyuc hié¢n;

- Sudt vbn diu tu xdy dung do B X4y dung cong bd;
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¢) Truong hop chua c6 cac can clr quy dinh tai diém b khoan nay thi tb
chtrc thuc hién dinh gi4 dét thu thép théng tin vé chi phi thuc té phé bién ctia 03
du 4n dAu tu ciing muc dich st dung dét chinh ¢é khoang cach gan nhit dén
thira d4t, khu dét cin dinh gid dé d& xut trong Bao cdo thuyét minh x4y dung
phuong 4n gia dat 1am co s& dé Hoi dong thdm dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo tirng ndm
thuc hién du 4n va phai chiét khau vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gia dAt.
Viéc ude tinh tdng doanh thu phat trién, tdng chi phi phat trién cta thira dét,
khu d4t thuc hién theo c6ng thirc sau:

n

A : cA Tll{1
Tong doanh thu phét trién 2, T+
> C
Tdng chi phi phat trién = Z a+o

i=1

Trong do:
- TR; l1a doanh thu nim thir i cua du an;
- C; la chi phi ndm thir i cua dv 4n;

- r 1a ty 16 chiét khiu tinh theo 14 sut cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
nam) binh quan ciia loai tién vay bing tién Viét Nam d6i voi du 4n du tu, kinh
doanh bat dong san cua cac ngén hang thuong mai nha nude ciia ndm lién ké tinh
dén hét quy gin nhét co sb lidu trude thoi didm dinh gia;

- n 13 s6 nAm ban hang ciia du 4n (tinh tron ndm);

- m la sb nam x4y dung va phét sinh chi phi ctia du an (tinh tron nim).

6. Xéc dinh gia dat clia thira dit, khu dét can dinh gia

Gié tri quyén str dung dét ctia thita dét, khu dét cAn dinh gia duge xac dinh

theo cong thuc sau:

Gia tri quyén st dung 2 1 -
dit ctia thira dat, khu =~ = Tong doanh thu ) Tong chi phi

d4t can dinh gid phat trién phat tri€n

Gia dét clia thira dit, khu dit cin dinh gi4 duoc x4c dinh theo cong thire sau:

Gia dit ctathira ddt, _ _Gid tri quyén sit dung dét cta thira d4t, khu dat can dinh gia
khu dat can dinh gia Dién tich thira dat, khu dat can dinh gia

7. Trudong hop khu dit c6 dién tich giao dét ¢6 thu tién st dung dit (sau
day goi la giao dat), c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca
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thoi gian thué (sau day goi 1a cho thué dét) thi gia dat clia thira dAt can dinh gia
duge xac dinh theo téng doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién clia timg
phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Viéc phan bé chi phi x4y dung két cu ha ting k¥ thudt theo timg phan dién
tich giao dat, cho thué dat dugc thuc hién theo cong thitc sau:

Téng chi phi x4y dung két cdu ha ting

Chi phi xdy dung két k¥ thuét ctia du 4n ,
cau ha tang k¥ thuat doi  _ x Dign tich giao dat
voi phin dién tich giao dat

Téng dién tich giao d4t va cho thué dét

Téng chi phi xay dyung két chu ha ting

Chi phi x4y dung két 1 xay Ul ,
chu ha ting k¥ thuét k§ thudt cta dy an cn s A A
Ae ot LA tea s _ x Dién tich cho thué dat
d6i véi phin diéntich =
cho thué dat

Téng dién tich giao dt va cho thué dit

Trong d6: Téng chi phi x4y dung két cdu ha ting k§ thuat cua du an dwoc
xac dinh trong chi phi dau tu xiy dung quy dinh tai khoan 3 Diéu nay dugc
thire hién theo quy dinh cta phap luét vé xay dung.

8. Truong hop thira dat, khu dit cin dinh gid duoc co quan nha nude ¢6
thidm quyén giao dét, cho thué dit dé thuc hién dv an dau tu theo nhidu quyét
dinh thi thic hién nhu sau:

a) Truong hop c6 diy di didu kién dé tinh duge doanh thu phat trién, chi
phi phat trién cia thira dat, khu dét thi xac dinh doanh thu phat trién wdc tinh,
chi phi phat trién uwdc tinh duoc thue hién theo dién tich giao dat, cho thué dat
ctia quyét dinh dé;

b) Trudng hop khéng wde tinh duge diy di doanh thu phét trién ctia thira
dht, khu dét hodic chi phi phét trién uéc tinh 16n hon doanh thu phat trién udc
tinh déi véi dién tich cn dinh gi dit thi viéc xac dinh doanh thu phat trién wde
tinh, chi phi phat trién ude tinh duge thue hién cho toan bd du an theo quy hoach
chi tiét xay dung hodic quy hoach tdng mit bing dwoc co quan ¢6 thdm quyén
phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay 1am viée ké tir ngay nhan dirgc vin ban yéu cau
clia co quan c6 chirc ning quan ly dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nuée
¢6 trach nhiém cung cdp théng tin bing van ban vé 13i suét cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Pidu nay.”

2. Viée x4c dinh gia dit bang phuong phap thing du durge minh hoa chi tiét
tai Vi du s6 03 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
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Pidu 38. Trach nhiém cta cic bd, nganh va Uy ban nhin din cap
tinh, ngudi c6 thim quyén quyét dinh gia dat

1. B6 Tai nguyén va Mdi trudng:
a) Quy dinh chi tiét vé& xay dung, diu chinh, sira ddi, bd sung bang gia dat

dén timg thira dAt trén co s& ving gié tri, thira d4t chudn;

b) Thanh tra, kiém tra, x&r ly vi pham trong viéc 4p dung phuong phép
dinh gt dht; xay dung, diéu chinh, sira 61, bo sung bang gia dat; gia dat cu thé
va hoat dong tu van xac dinh gia dét theo quy dinh ciia phéap luat;

¢) Quy dinh chi tiét vé dao tao, bdi dudng, cap nhat kién thirc cho ¢4 nhén
hanh nghé tu van dinh gia dat; khung chuong trinh dao tao, bdi dudng nghiép
vu vé gia dat.

2. Uy ban nhan dén cép tinh:

a) Tb chirc xay du'ng, diéu chinh, sira 601 bd sung trinh H6i ddng nhén
dan ban hanh bang gia dit;

b) Huéng dén, klem tra viéc thuc hién céc quy dinh cua phép luét vé gia dt
tai dia phuong; giai quyét cac virdng méc phat sinh vé gia dt theo thdm quyén;

c) Thanh tra, kiém tra va xi [y vi pham vé gia dt va hoat dong tu vén xéac
dinh gia dat tai dia phuong;

d) T4 chuc xay dung, cip nhat, quan Iy va khai thac co s& dit liéu vé gia
dat tai dia phuong theo quy dinh ciia B6 Tai nguyén va Mai trudng;

d) Td chite quy dinh cu thé céc ndi dung dugc giao tai Nghi dinh nay;

e) Hang nim, bao céo B4 Tai nguyén va M6i trudmg vé tinh hinh thuce hién
cac quy dinh ctia phap luét vé gia dat tai dia phuong.

3. Ch tich Uy ban nhan dan cép tinh, Cht tich Uy ban nhan dan cip huyén
t& chure thuc hién viéc quyét dinh gia dat cu the theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

4. Kinh phi d& t6 chirc xay dung, diéu chinh, stra di, bd sung bang gia
dat, xac dinh gia dat cu the, thdm dinh, theo dbi, clp nhét gia dat duoc b tri tur
ngudn chi thuong xuyén theo quy dinh cia Ludt Ngan sach nha nuéec.

Piéu 39. Hiéu lwe thi hanh

1. Nghi dinh nay c¢6 hidu luc thi hanh ké tir ngay Luft Dt dai sé
31/2024/QH15 c6 hiéu luc thi hanh, trir trudng hop quy dinh tai khoan 2 Pidu nay.
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2. Diéu 37 ctia Nghi dinh nay c6 hidu luc ké tir ngay Nghi dinh nay duge
ky ban hanh.

3. Cac nghi dinh sau day hét hiéu luc ké tir ngay Nghi dinh nay ¢6 hiéu
luc thi hanh

a) Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 ctia Chinh phi
quy dinh vé gia dat;

b) Piéu 2 Nghi dinh s 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10 nim 2018 ctia
Chinh phti stra d6i mét sé didu cta céac Nghi dinh lién quan dén didu kién dau
tu kinh doanh thudc linh vuec tai nguyén va moi truong;

c) Diéu 2 Nghi dinh s§ 10/2023/NP-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 cia
Chinh phtt stra di, bd sung mét sé didu ctia cac nghi dinh hudng dan thi hanh
Luat Dat dai;

d) Nghi dinh s 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 02 nam 2024 ctia Chinh
pht sira dbi, bd sung mdt s didu ciia Nghi dinh sé 44/2014/NP-CP ngay 15
thang 5 nim 2014 cia Chinh phi quy dinh v& gid d4t va Nghi dinh sb
10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nim 2023 ctia Chinh phii stra dbi, bd sung
mdt s6 didu cia cac nghi dinh hudéng dén thi hanh Luét Dit dai. Vi du vé viée
ap 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) Piéu 37 ctia Nghi dinh nay.
4. Piéu khoan chuyén tiép

a) C4 nhan duge cdp Ching chi dinh gia dit ma Ching chi dinh gia dét
con thoi han va khéng thudce truong hop thu hdi Ching chi dinh gia dét theo
quy dlnh ciia phép luat dén trude ngay Nghi dinh nay c6 hi¢u lyc thi hanh
thi tiép tuc duge hanh nghé dinh gia dét trong thoi han con lai ciia Ching chi
dinh gia dat;

b) Ca nhan dugc cap Gidy chimg nh4n d3 hoan thanh khéa hoc bbi dudng
vé dinh gia d4t theo chuong trinh bdi dudng vé dinh gia dit do B4 Tai nguyén
va Mbi trudng ban hanh ma dén trude ngay Nghi dinh nay c6 hidu luc thi hanh
chua duge cip Ching chi dinh gia dat va dit didu kién hanh nghé tu vén xdc
dinh gi4 d4t theo quy dinh tai diém a va b khoan 1 Piéu 36 cua Nghi dinh nay
thi dugc hanh nghé tir van dinh gia dat theo quy dinh ctia Nghi dinh nay.

5 Céc bo, co quan ngang bd, co quan thudéc Chinh phu, Uy ban nhan
dan cép tinh c6 trch nhiém ra soét cdc vin ban quy pham phéap luit do minh
ban hanh trai véi quy dinh cia Luét Pét dai, cua Nghi dinh nay dé stra dbi,
b sung hogc bii bo.
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Diéu 40. Trach nhi¢m thi hanh

Céac B0 truéng, Thi trudng co quan ngang bd, Thu trudng co quan thude
Chinh phii, Cht tich Uy ban nhan dan céc cap, tb chirc va ca nhan ¢6 lién quan
chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay.

Nei nhin: TM. CHINH PHU
- Ban Bi thu Trung wong Ding,; . KT. THU TUONG

- Thu twréng, cac Phé Thi tuwéng Chinh phi;
- Céc bd, co quan ngang bg, co quan thude Chinh phi;
- HDND, UBND céc tinh, thanh phd tnre thudc trung wong;
- Van phéng Trung wong va cac Ban cia Pang;
- Vin phong Téng Bi thu,
- Vian phong Chu tich nudc;
- Hbi ddng Din tdc va cAc Uy ban ctia Qubc héi;
- Vin phong Quéc hoi;
- Tda an nhan dén téi cao;
- Vién kiém st nhan dén t6i cao;
- I§iém toan nha nuéce; )
- Uy ban Giam sét tai chinh Qubc gia; : o .
- Ngan hang Chinh sich xa ‘t%i; i Tran Hong Ha
- Ngin hang Phat trién Viét Nam;
- Uy ban trung wong Mit trén T4 quéc Viét Nam;
- Co quan trung wong ciia céc doan thé;
- VPCP; BTCN, c4c PCN, Trg Iy TTg, TGP Céng TTT,
céc Vu, Cuc, don vi true thude, Chng bio;
-Lawu: VT, NN (2). g4




Phu lucI
Nghi dinh 56 71/2024/ND-CP

STT Tén m?ip

0| M st o1 Phiéu thu thip thong tin vé c4c yéu t tw nhién, kinh t& - x4 hoi, quan 1y
va sir dung dat dai anh hudng dén gia dat tai x3, phudng, thi tran

2 | Maus602 |Phiéu thu thip thong tin vé thira dit (dp dung ddi véi dat néng nghiép)

3 | M3usb 03 | Phiéu thuthap théng tin vé thira dat (dp dung d6i véi dét phi néng nghiép)

4 | Mausb 04 |Bangthdng ké gia dat tai xa, phudmg, thi trdn

5 Maiu s 05 | Bang tdng hop gia dit cip huyén (4p dung doi véi ddt néng nghiép)

6 MZu b 06 B'i’tng to?g hop gia dat cap huyén (Ap dung doi vdi dat phi néng nghiép tai
néng thon)

7 Mau sé 07 Bfmg'téng hop gi4 dit cAp huyén (dp dung déi véi dét phi néng nghiép tai
do thj)

x £ Bang tdng hop gia dét trong khu cong nghé cao (4p dung déi véi cdc loai

8 Mau so 08 : .
dat trong khu céng nghé cao)

9 | Mausb 09 |Bang tdng hop gia dét cAp tinh (dp dung déi véi ddt néng nghiép)

10 | Miusé1o |BAng té?g hop gia dat cap tinh (dp dung déi v6i ddt phi néng nghiép tai
néng thén)

1 Miu s 11 Biing'tong hop gia dat cap tinh (4dp dung doi vdi dat phi néng nghiép tai
dé thi)

12 | M3usb 12 |Bang gia d4t nong nghiép

13 Miusd 13 | Bang gia dat phi néng nghiép tai ndng thén

14 | Mausb 14 |Bang gia dét phi ndng nghiép tai b thi

15 | MAusd 15 |Bang gi4 cdc loai dét trong khu cong nghé cao

16 | MAusb 16 |Bao cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dét

17 | Miusb 17 |Ching thr dinh gis dt




vy A = A
Phiéuso... Mau so 01

PHIEU THU THAP THONG TIN VE CAC YEU TO TU NHIEN, KINH TE - XA HOJ,
QUAN LY VA SU'DUNG DAT PAI ANH HUONG PEN GIA PAT TAI XA,

PHUONG, THI TRAN
Tén xa (phwong, thi trin):
1. Thuje ving: ddng bing o trung du O mién nti o
2. Céc théng tin vé kinh té - xa hoi
- G4 tri tong san phim binh quén: ............ dbng/ha, so v&i mirc binh quan chung cua
tinh: cao 0, trung binh o, thip o.
- Thu nhdp binh quén ndm: ............... ddng/mgudi, so v6i mirc binh quén chung ciia
tinh: cao o, trung binh g, thap o.
-DANSE: i ngudi, mat d6 dansb: ............... ngudi/km?, so v6i mit d6 dén

s6 cua tinh: cao O, trung binh o, thip o.

3. Cic thong tin v& két c4u ha ting (so vi didu kién chung cia tinh)

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

- Cép, thoat nuée: Tét g, trung binh o, kém 0;

- Thuy lei: Tét o, trung binh o, kém o,

- Dién: Tét o, trung binh g, kém o;

- Co s& giso duc: Tét o, trung binh o, kém o;

- Co sd y té: Tét o, trung binh o, kém o.

4. Cic théng tin vé cung cép dich vu (so véi diéu kién chung cia tinh)

- Dich vu vit tu, k¥ thuit ndng nghiép: Thuén lgi o, trung binh o, kém D.

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

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

- Thwong mai: Thuén lgi o, trung binh o, kém o.

5. Cac thong tin khac

- Quy hoach xay dung chi tiét: da dugc phé duyét o, chua dugc phé duyét o.
- 86 thira dAt d4 duoc x4c dinh lai gid dét, 44 trang d4u gi4 trong nim diéu tra: ...... thira.

Ngay......thdng.....ndm......
' Nguwoi diéu tra
(Ky va ghi rd ho tén)



e A ~ A
Phiéu sé... Mau s6 02

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi voi dat néng nghiép)

Tén X3 (Phudng, thi trAN): .......ccoovoveeeece et st e
TEn nEUdi AWQE BI8U LA ....ooooeeoeeeeceeete e bbbt st
Piachi™,. ..., : thori diém chuyén nhugng/tring du gid: .
Gi4 bt dong san chuyén nhuong/tring déu ZIA: L triéu dbng/bit dong san
Gi4 dét chuyén nhugng/tring ddu gia:...... triéu ddng/thira hodic.................... dbng/m
INGUOTL ROIE TN oot eeeseese s s eeeseseeeseesesseenessersses st eeses et sesaesoneeesseesenaneeenerene
1. Cic théng tin v& thira dit
-Tobin dd sb: ..o, ; thita détsb: ..ol ; di€n tich: .o m
- Dia chi thita @A @ .......oviiececneereeesc et sss e sses st s
- Khoang c4ch gin nhét dén noi san xuét, tiéu thu san phém: ...........................................
~ Chi tiét: Tiép gidp quée 16 o, tiép gidp tinh 1§ o, tiép gidp huyén 16 o, tiép giap x4 16 o, khong
tiép gidp 16 0.
- MUC GICh ST AUNE PX et ettt e s e reeeen
- DPic diém vé nang sudt cfy trdng, vt nudi (hé thdng tuéi tiéu, dd phi cla
i -1 S TP

2

-Bia hinh: L

- Piéu kién giao théng phuc vy san xuét, tiéu thy san phém: et ireereerrtaeeeiate et e eeeeeeebeeanres

- Théng tin khac (neu 171 ) SRS RS

2. Cic thong tin v& tai san gin lidn véi dit

- Loai cay trdng (thlly San nudi trdnE): ...c.eveveerseereeesrreereenne - Nam trdng (nuéi trdng): .............

- Céng trinh x4y dyng phuc vu san xuét néng nghiép: Loai cong trinh: ......ccccooorvvevceeeee. ;

nam xay dung: .............. ; gia tri cua cdng trinh x4y dung:.......ccccievnene. triéu dong.
- Tai san khac (néu cé) ...............................................................................................................
3. Cédc thong tin vé thu nhip, chi phi tir viéc sit dung dat
Thoi gian 01 Chu k¥

Néi dung Nim 1/Vy 1 Nam 2/Vy 2 Nim 3/Vy 3 Vu.. khai thée

Thu nhip

Chi phi
., hgay ..... thdng ..... nam.......

Nguwoi dieu tra
(Ky va ghi ré ho tén)

Ghi chii: - Ghi 15 tén thén, 4p, ban, budn, phum, séc.
- Ghird tén xir déng.
- ) Ghi 8 loai dit.



Phiéu sé... ) X ) Mau s6 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT
(Ap dung déi véi dat phi néng nghiép)
Tén xi, phwiong (thi trdn): ............. e B S P

Tén ngudi dwoe didu tra: ... [ URUORRRRR

= NEUAN thONE BN oo esses e e teses st esseeaeseestsessesseestsoeneessromaeerens
~ . A » .
1. Céc théng tin vé thira dit

-Toban dd s6: ....cccoeeeveerenn, ; thita a4t 861 . ;diéntich: ., m?.

- Kich thudc mit tién: ............. m; kich thuéc chidu sau thira d4t: ...coocoovrveerevnn m

- Hinh thé thira dét: hinh chi nhat [J, hinh binh hanh 0, hinh vudng O, hinh thang xuéi
(0, hinh thang nguoe (I, hinh da giac (I, hinh chi L 0, hinh khéc OJ.

- MUC dich SI dUng BAL:.........ooooovvrrrrrrivvemeceisieecmmaenns e isse s

- Khoiing céch dén thira 4t chuan: ..o T,

- Khoang cach gin nhét tir thira dét dén:

+ Trung tdm hanh chinh................. m; + Trung tdm thuong mai, cho: ... m;

+ Co s& gido duc: .............. e m;+ Co s&r thé duc, thé thao: ....oeoeeevveeeee. m;

+ COSTYE: oo T Cong vién, khu vui choi gidi tri: ............. m.

- C4c yéu 6 lién quan dén ha ting k§ thuit:

+ Diéu kién vé giao thong: D§ rong......... m; cdp dudng:......... . két chu mit
GUINEG: ..o ; HEP gIAp VO MAL AUONE:..cviivi e ;

+ DigU Kien V& CADP thOAE NUGC: .oeooeeeeeeeeeeeeecee e ess et sesese s ses et seeeres ;

+ Piéu kién vé CAD GIBILE. ..ot ee oot ee e ;

- Céc yéu t6 lién quan dén ha tAng xa hoi:

+ Ha tAng G20 thONG CONEZ CONE: ..vurvveerereeerererreeeereeeseesesseessessseesreesssessesesseessesesesanserens ;
+ Ha tAN KDONE GIAN: .........ovooeeoe e ee et esees s e neen e '
+ Ha tAng cung cap dich VUi ... leveeeecveeee oo .
+ Ha téng VAN N0, thE ThAO! 1.rveeveeeeeeeeeeeeee e ses e s s eesees st s b eeseer e ;
+ Ha tANE MBE LUGNE: .ovv.ooooooeeeeveoosse e seeeeeseeseeeeseeeesseesseeesesesssseeesssemesssssseeessseesensssanes ;

- C4c yéu t6 khéc dnh hudng dén gi4 dht phi hop véi thuc té, truyén théng vin héa, phong
tuc tp quan cla dia PIUONE: ..ot ettt ees bt sae et bee s sbasennosrasens



2. Céc théng tin v& tai san gin lién véi dit

2.1. T4i san gén lién v6i dit 1a nha &

-Nha &: Loai nha: ........ccouevne, ; cdp nha: .............; ndm x4y dung: ........
- Dién tich xay dung: ............ m?; sb tAng;............ ; dién tich san sir dung: ........... m?
- T2 SAN KBAC (NEU COY: oot eeene e aesesesaeses e sessssessse e e e seeses s

2.2. Tai san gén lidn v6i dét 1 cong trinh x4y dung khac

= L0E AT SAN .eiiieecei e et e et e b e et st et aen e s bttt sntennteeatenaneseenneeaes

- NEAm X8y dung: ..oovevieneeincenrnveiinniveens : Dign tich X8y dumng: .oovvevececeevceeee

- T2 SANKNAC (1181 CO)u.e oo s es e s s st es et est s s sseseassseessseenmeeseeneeeneeee

- Thu nhap binh QUAD NEME ..ot bt eresas s st e seesbe st et e s sannestennen

- Chi phi binh QUAN DAIM: ..ottt ve e es e ebe e ssaese s e s s e e sebanes

2.3. Tai san gén lidn véi dAt 1a cdy 14u nam, rimg trdng

- Loai cdy tréng: Céy lau nim [, | Rimg tréng ]

- Dién tich: ..o y Mt d6 trdng: ...ocveereeraen. s NZAmM trdng: ..ooocvcveeceecee, ;

- Gii4 tri khai thac tinh theo thu nhép tir viéc thu hoach sén phim tuong tng véi sb nam
con lai trong chu ky thu hoach clia cAy JAUNAM........coveeiree et ;

- Tong chi phl da dau tu dé trﬁng, chim séc rimg tréng dén thoi diém chuyén nhuong,
tring dAu Zid QUYEN ST AUNE GAL:....ivieieee et seee st seer st s ses s ee b eseees

., Hgay ... thang ..... nam ...
Ngudi diéu tra
(Ky va ghi rd ho tén)

Ghi chit:
- () Ghi r tén thon, 4p, ban, budn, phum, séc,
- @ Ghi r3 tén dudng, tén thon, 4p, ban, budn, phum, séc.



X3 (phudng, thi trdn):............... x
Huyén (Quan, TX, TP):............ Mau 56 04
Tinh (TP)......cccoeiiiiia, . . .. - . .
BANG THONG KE GIA PAT TAI XA, PHUONG, THI TRAN
(Ap dung dBi VEi @B ... )
Tén P
dwing, e Gid ban Gis dit Gis dit
<n . Théi diém bit dong z » .
4 - P - X Dién | doan Vi z 2 chuyén trong bang | So sdnh
Phiéu | Tén ngudi sww| Thira [To BD| X Khu| © chuyén san ' . P SR,
£ £ £, X £ tich |dwong, tri . nhwgng/trang | gia dat hién ((11)/(12)
S0 dung dat |datsoé; so 2 £ | viee | . | nhwong/triing | (1.0004/ £ g N o
(m“) | pho, dat diu oid bat dén dau gia hanh (%)
doan g cong (1.000&/m?) |(1.0004/m?)
phé sdn)
(1) (2) (3) | (4 () (6) | (7) | (8 (%) (10) (1) (12) (13)
1
2
3
4
5
6
ngay ......... thang ......... ndam ...,

Ghi chii: ™ Ap dung dé thdng ké phiéu diéu tra d6i véi té1 ca cdc loai ddt.

X4c nhin ciia T chire thye hién dinh gis dat
(Ky, ghi ré ho tén va dong déu)

Ngudi Hp bidu
(Ky va ghi rd ho tén)




Miu sb 05
Tinh (TP): oo
BANG TONG HQP GIA PAT CAP HUYEN
(Ap dung déi véi ddt nong nghiép)
DVT: 1.000 déng/m?
Gi4 dit diéu tra . Gia dit trong 4% So sanh %
Noi dung S ‘ ——bing gi4 dit hign|  Cid Jat
: Tong so A Binh Thap ‘ ¥ dé xuit
phida Cao nhit quén bt hanh (SN | (8)/(7)
(1) (3) (4) (3) (6) (7) (8) %) (10)
1.Xa (P, TT): ........
- Vitril
- Vitri2
2.Xa P, TT): ........
-Vitril
- Vitri2
3.Xa (@, TT): .........
- Vitril
-Vitri2
..................... ngay ........ thdng ... nim......

X4c nhin ciia Phong TN&MT
(K¥, ghi ré ho tén va doéng ddu)

X4c nhin ciia T chire thyc hién dinh gia dt
(K, ghi ré ho tén va déng ddu)

Nguwdi lip biéu
(Ky va ghi ré ho tén)




Huyén (Quén, TX, TP):........... Mau s 06
Tinh (TP): o
BANG TONG HOP GIA PAT CAP HUYEN
(Ap dung d6i voi ddt phi nong nghiép tai néng thén)
DVT: 1.000 dong/m’
Gi dit diéu tra Gi4 dat trong o ax So sanh %
Noi dung Thng 6 T Thap |Pane gid dit hien gﬁ” di‘:
phidu Cao nhit quan bt hanh € xua (5)/(7) (8)/(7)
(1) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (%) (10)
| D, € : '
- Kbu vue 1 ho#ic tén dudng,
doan dudng
+Vitri 1
+ ...
- Khu vire 2 hodic tén dudng,
doan dudmg
+Vitril
+ ...
- Khu vuce 3 hodc tén duodng,
doan dudng
2. XA v,
- Khu vire 1 ho#c tén dudmg,
doan dudng
+ Vitril
.................... , NgAy ... thdng ......... ndm ......
Xic nhin cia Phong TN&MT X4c nhin céia T chite thue hién dinh gia dit Ngudi lip bidu
(KY, ghi rd ho tén va déng ddu) (Ky, ghi rd ho tén va déng dau) (Ky va ghi ré ho tén)



Tinh (TP): ceooiiiieiiiies BANG TONG HOP GIA PAT CAP BUYEN Maiu so 07
(Ap dung doi véi ddt phi néng nghiép tai do thi)
DVT: 1.000 déng/m?
Gia dit diéu tra Gia dat trong Gis dit So sanh %
Noi dung Tong sb x, | Binh Thiap |bang gia dat hién A%
phidu Cao nhat quin nhit hanh de xuat (5)/(7) (8)/(7)
ay (3) (4) (5) (6) (7) () ) (10)
1. Tén dudng, phd, doan
dudng, doan pho
-Vitril
-Vitri2
2. Tén dudng, phd, doan
duong, doan phé
- Vitril
-Vitri2
3. Tén dudng, phd, doan
dudng, doan phd
.................... , ngay thang ........ ndm......

X4c nhin ciia Phong TN&MT
(KY, ghi ré ho tén va déng déu)

X4c nhén ciia T4 chire thire hién dinh gia dit

(K, ghi r5 ho tén va déng déu)

Ngwdi 1ap bidu

(K¥ v ghi r6 ho tén)




Tinh (TP): ..ooororrveveeeas

BANG TONG HQP GIA PAT TRONG KHU CONG NGHE CAO

10

(Ap dung d6i véi cdc loai dat trong khu céng nghé cao)

MaAu s6 08

DVT: 1.000 déng/m?

N§i dung

Giz dit diéu tra

Tong sb
phiéu

Cao nhat

Binh
quian

Thip
nhét

Gia dat trong
bing gia dat hién
hanh

So sanh %

Gid dit
dé xuat

(S)/N7) | (9A7)

(3)

(4)

(3)

(6)

(7)

(8) (%) (10)

, )
1. DPit ... '

- Tén dudng, phd,
dudmg, doan phod

doan

+ Vitril

2. Pit ...

- Tén dudng,
dudng, doan phd

+Vitri 1

3. Dit ...

- Tén dudng, phé,

dudng, doan phd

doan

+ Vitri 1

X4c nhén cia Ban quan Iy Khu Céng nghé cao
(Ky, ghi r6 ho tén va déng ddu)

XAc nhén cita T4 chirc thire hién dinh gia dat
(Ky, ghi rd ho tén v dong déu)

............ ngay ... thang ...... ndm ......
Ngui 1ap biéu
(Ky va ghi rd ho tén)
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Tinh (TP): oo Miu s6 09
BANG TONG HQP GIA PAT CAP TINH
(Ap dung d6i véi ddt néng nghiép)
PYT: 1.000 dong/m?
. Gi4 dit diéu tra Gia dit trong ‘o 2k So sanh %
Noi dung Téngsé [ .| Binh Thip |bang gi dit hién gf; g:: s | @
phiéu 2 quin nhit hanh
(1) (3) (4) (3) (6) (7) (&) 9) (10)
1. Huyén (Q, TX, TP): :
1.1. Xa (P, TT): veoc.....
- Vitril
1.2. X8 (@, TT): ...........
- Vitril
2. Huyén (Q, TX, TP):
2.1 XA (P, TT): ............
-Vitril
2.2.Xa (P, TT): eoo.........
.................... , ngay ... thang ........ ndm......
Xac nhin cia S& TN&MT Xic nhin cia T chike thwe hién dinh gia dat Ngudi 14p bidu

(K, ghi r6 ho tén va déng ddu)

(Ky, ghi 16 ho tén va dong daw)

(Ky va ghi ré ho tén)
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Tinh (TP): ccoveeeereee =z
- X r £ £ 2 ) 0 10
BANG TONG BQP GIA PAT CAP TINH Mau so
(Ap dung doi v6i dat phi néng nghiép tai nong thon)
DVT: 1.000 dong/m?
Gia dit didu tra Gia dét trong x Ak So sanh %
N§i dung Téng sb Cao nhit Binh Thz‘ip bing gia dat hién géigg: (S)I/(7) (8)/(7)
phiéu quan nhat hanh
(1) (3) (4) (5) (6) (7) (8) &) (10)

1. Huyén (TX, TP): ......

1.1. X&: ...
- Khu vye 1 hodic tén dudng,

doan dudng

+ Vitri 1

- Khu vuce 2 hoic tén dudng,

doan dudng

+Vitri 1

1.2. Xé&: ...

2. Huyén (TX, TP): ......

2.1. X8

- Khu vuce 1 hodc tén duong,

doan dudng

.................... , ng&j» thdang ......... ndm ......
Xic nhin cia S TN&MT Xdc nhin ciia TS chire thuc hién dinh gia dit Nguréi 1ap biéu

(Ky, ghi ré ho tén va déng déu)

(Ky, ghi r6 ho tén va déng ddu)

(Ky va ghi ré ho tén)




Tinh (TP): oo

13

BANG TONG HQP GIA PAT CAP TINH
(Ap dung d6i véi dat phi néng nghiép tai dé thi)

Miun sé 11

PVT: 1.000 déng/m?

'Noi dung

Gi4 dit diéu tra Gia dét trong

Tong s6
phiéu

Cao Binh Thép bang gia dét
nhit quin nhit hién hanh

So sanh %

Gia dit
dé xuit

(7)) | (3)/17)

(1)

(3)

(4) () (6) (7)

(8) %) (10)

1. Quan (TX, TP, H): ....

- Tén dudng, phd, doan dudmg,
doan phd

+Vitril

-+

- Tén dudng, phé, doan duong,
doan phd

+ Vit 1

- Tén dudng, phd, doan dudng,
doan pho

2. Quin (TX, TP, H): ....

------

Xic nhin cua S¢ TN&MT

(Ky, ghi rd ho tén v déng déu)

Xic nhin ciia T6 chirc thue hién dinh gis a4t
(Ky, ghi rd ho tén va déng déu)

......... ngay ........ thang ....... ndm ......

Nguoi lip bidu
(Ky va ghi ré ho tén)




Tinh (TP): oo, 14 Miu s6 12
BANG GIA PAT NONG NGHIEP
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 ... ngay ... thdng ... ndm ... cua HPDND ............. )
' PVT: 1.000 déng/m?
Gia dit
S6 TT Tén don vi hanh chinh
VTi1 VT2 VT3

1 Huyén (Q, TX, TP) .....

1.1 | X3 (phudng, thi trén) .....
12 | X3 (phuong, thi trén) ......

Xa (phudng, thi trdn) ...

2 Huyén (Q, TX, TP) ........
2.1 | Xa (phudng, thitrdn) ......
2.2 | X4 (phudng, thi trén) ......

X4 (phudmg, thi trin) ...

.....................
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Tinh (TP): coovevereveeeens Méu s6 13

BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI NONG THON
(Ban hianh kém theo Quyét dinh s6 ... ngay ... thdng ... ndm ... ciia HDND ........... )

. DVT: 1.000 déng/m?

S6 TT Tén don vi hanh chinh Gia dat

VT1 V12 VT3

1.1 Xa....

.......

12 | Xi........
2 Huyén (TX, TP):........
2.1 Xa....
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Tinh (TP): coevereennnen, Mau sb 14
BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI PO THI
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 ... ngay ... thdng ... ndm ... cua HDND ............. g .
DVT: 1.000 dong/m?
Poan dwing Gis dat
S6TT Tén don vi hanh chinh
Tw Pén VT1 VT2 VT3
1 Quin (H, TX, TP): ........
1.1 | Tén dudng, phd, doan dudng, doan phd

1.2 Tén dudmg, phé, doan dudng, doan phé
2 Quin (H, TX, TP): ........

2.1 | Tén dudng, phd, doan dudng, doan phd

2.2 | Tén dudng, phd, doan dudng, doan phd

ooooo




Tinh (TP): ceeieeee,

S6 " - A
T Tén khu cdng nghé cao

(1)

17

Doan dudng

BANG GIA CAC LOAI PAT TRONG KHU CONG NGHE CAO
(Ban hanh kém theo Quyé't dinh s6 ... ngay ... thang ... ndm ... ciia HDND ............ g

Maiu sb 15

DVT: 1.000 déng/m?

(2)
1 | Dit..

1.1

Tir

K
Pen

Gia dit

(4)

VT2

VT3

Tén dudng, phd, doan dudng, doan phé
1.2

(6)

(7)

(S) (%)

Tén dudng, phd, doan dudng, doan phb

2 | Pit..
2.1

Tén dudng, phé, doan dudng, doan phd
2.2

Tén duong, phé, doan duong, doan phé

3 | Piét..

3.1

Tén dudmng, phd, doan duwdng, doan phd
3.2

Tén duwong, phé, doan dudng, doan phéd
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Mau s6 16

TENTO CHUC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THU'C HIEN DINH GIA PAT Péoc 1ap - Tw do - Hanh phiic

...... , hgay ...thdng ..ndm .

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chimng thu dinh gi dat s6 /CT-DGP ngay ...thdng ...ndm ...... )

1. Thira dét, khu dét cin dinh gi4

2. Muc dich dinh gia dit: Xac dinh gi4 d4t cu thé khi Nha nudce quyet dinh giao
d4t, cho thué dit, cho phép chuyen muc dich sir dung dit, céng nhan quyén sur dung dit,
cho phép chuyén hinh thirc thué dit tra tién hang nam sang thué dét tra tién mét 1in cho
c thoi gian thug, gia han sir dung dét, didu chinh thoi han sir dung d4t, didu chinh quy
hoach chi tiét xdy dung, tinh tién bdi thudng khi nha nurée thu hdi dét.

3. Thoi diém dinh gia dét

4. Cin cir dinh gi4 dat

4.1. Cin cu phép ly dé dinh gia dét

4.2. Cin clr phép ly cla thira dit, khu d4t cin dinh gi4

5. Céc théng tin vé thira dét, khu ¢4t cin dinh gi bao gom: vi tr, dia diém, dién
tich, kich thude, hinh thé, muc dich sir dung dét, mat 0 xdy dung, chiéu cao céng trinh;
loai dat va thoi han sir dung; gia dat trong bang gia dat.

6. Cac thong tin v& céc yéu t anh hudng dén gid cla thira dat, khu dit can dinh gié.

7. Dénh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, tdng hop théng tin dé 4p dung phuong
phép dinh gia dat.

8. Lwra chon, 4p dung phuong phép dinh gis dét.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua x4c dinh gi4 dit theo phuong phap dinh gia dit dugc
dp dung.

PINH GIA VIEN/THAM PINH VIEN VE GIA  DAIDIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi vé ho, tén) (Ky tén, dong dau)
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Mau s6 17

TENTO CHOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THUC HIEN PINH GIA PAT Pidc lap - Tw do - Hanh phic
s¢ [CT-bcH , ngay ...thang ...ndm ......

CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh gl oo

Cén cit Ludt Pdt dai ngdy 18 théng 01 ndm 2024;

Cén cir Nghi dinh 56 .../2024/ND-CP ngdy .... thdng ... ndm 2024 cta Chinh phu
quy dinh vé gia dat;

Cdn cu Hop déng $6 e,

1. Muc dich dinh gi4 dit

Xéc dinh gia dét phuc vu muc dich ....

2. Thoi diém dinh gia dit

Tai thoi didm dinh gi4 dit (ngay ... thang .... ndm....).

3. Co s& dinh gia dat

- Hb so, gidy to phap 1y cia thira dét cin dinh gid.

- Gidy phép x4y dung, ban v& hoan cdng, hd so quyét toan cang trinh (néu c6).
- Céc ciin cir phép ly khéc.

4. Thong tin cua thira dit, khu dit cin dinh gia va tai san gin lidn véi dat
4.1. Thira d4t, khu dét cén dinh gia

- Vi tri: mo ta cu thé vi tri dia ly; dia chi thira dét; sb to ban db; sé thira dat.

- Dién tich (tdng dién tich, dién tich timg phén); hinh thé; kich thudc.

- Muc dich va thoi han st dung dt.

- C4c théng tin khac (néu cb).

4.2. Nha: .

- M ta chung;: loai nha, cip nha, dién tich xay dung, dién tich sir dung, s6 tAng, s phong.
- Két chu: két cdu tdng thé toan b nha va timg bd phan (méng, tudng, méi...).

- Thyc trang: mo ta loai vit liéu, thiét bi duge sir dung, tinh trang thuc té timg b phén.
- Céc théng tin khac (néu cé).

4.3. Tai san khac gén lién v6i dat:

- Céc thong sb k¥ thuit, thuc trang ciia tai san.

- Tinh trang phép ly cia tai sén.

. T
RN
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- C4c théng tin khac (néu co).
5. Phwong phap dinh gia dit

Ap dung phtforng phép dinh gia dét.........

6. Két qua x4c dinh gia dat

- Gié tri.quyén sir dung dét cla thira dit, khu dat cAn dinh gid:....cc.coovrerrreneee. (dbng)
- GH& BB e (déng/m?)

(VIEL DANG CHIE: ooeoceeeeecereene it sssnere e ses e ss s cnecenebesas dbng/m?)

PINH GIA VIEN/THAM PINH VIEN VE GIA  DAIDIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi vé ho, tén) (Ky tén, dong ddu)




..,: Ay Phu luc II
W eo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
Y/ thdng 6 ndm 2024 ctia Chinh phil)

STT Vidu Tén vi du
1 Vidusd 01 | V& phuong phép so sanh
2 Vidusb 02 | Vé phwong phép thu nhip
3 | Vidusb03 |Véphuong phép thing du
4 Vi du sé 04 Vé p‘h.ucng phép thing d.u (.iéi voi truc‘rqg ho'p‘ gi.a}o dét, cho thué _(jét theo tién
' d6 boi thudmg, ho trg, tai dinh cu quy dinh tai di€ém c khoan 2 Diéu 257
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Vi DU SO 01: VE PHUONG PHAP SO SANH

1. Théng tin ciia thira dit ¢An dinh gia

Thira dét can dinh gia X 1a thira dat & tai do thi, thoi han st dung lau dai ném
trén dia ban thi trAn cuia mdt huyén thudc tinh A, giap mat dudng Nguyén Vin A,
cd dién tich 100 mét vudng (m?), mit tién 5 mét (m), chidu sau 20 m, hinh thé
vudng vin; c6 chi tiéu quy hoach xay dung duoc co quan cé thAm quyén phé duyét
véi mat d6 xay dung 1a 90%. Puong Nguyén Vin A 1a dudng bé tdng nhua, ¢b
d6 rong dudmg (bao gom ca via he) 14 15 m. Thira dét can dinh gia X c6 khoang
cach dén trung tAm hanh chinh thi tran 1a 600 m; gan chg, truomg hoc, bénh vién;
nim trong khu vye cap thoat nuée tdt; cap dién 6n dinh; hién trang méi trudng,
an ninh tét.

Thoi diém dinh gia dt 13 ngay 01 thang 6 ndm 2024.

2. Xdc dinh gia dat ciia thira dit cAn dinh gia

2.1. Khao sét, thu thip thdng tin cia thira dt so sanh

Khao sat, thu thap dugc thong tin vé gia dat ciia 03 thira dat & tai d6 thi da
chuyén nhuong trén thi truong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir
thoi diém dinh gia dat tré vé trude, tucmg dong nhét dinh vé cac yeu t6 arth huéng

den gia dét so véi thira dit cin dinh gia va c6 khoang cich gén nhit véi thira dat
can dinh gia.

Théng tin cuia thira dit can dinh gia va cAc thira dét so sénh thu thap dugc cu
thé nhu sau:

T Yéu tb Thira dit cin Thira dit Thira dt Thira dit
so sanh dinh gia X so sanh s6 1 so sanh s6 2 s0 sanh s6 3
1 g’f“-:l‘; dich st | bt staidothi | Ditotaidothi | DAtotai dothi | DA tai d6 thi
Thé&i han s a qas A o s a as
2 dung dit Lau dai Lau dai Liu dai Lau dai
Tiép giap miit B TR
dudng Nguyen (;[‘ 1P g1ap mfi.‘t Tiép giap mit
< . uwong Nguyén . X
N ST Van Acach | . dudng Nguyén
Tiép gidp mit TR Vin B, cach < . ,
N 5 s thira dat dinh Wk, as Vin C, cach thira
dudng Nguyén Vin < . thira dat dinh £, g .,
. . . ; o gid khoang o dat dinh gid
Vi tri, dia| A cachtrungtim , gia khoing X
3 .2 ) , 100m; cach ) khodng 500m;
diém hanh chinh, chag, o s 300m; cach . a
oo oo 7 | trung tm hanh o ya céach trung tdm
trudng hgce, bénh > trung tdm hanh . P
L S chinh, chg, ; hanh chinh, chg,
vién 600m X chinh, chg, . n
trudmg hoc, \ truong hoc, bénh
A ' trudng hoc, Iy
bénh vién . .: vién 800m
bénh vién 700m
500m
Thoi diém ek e
A Thoi diem d 4 5 . . , \ ,
4 chuyén P t(:: E‘:elgl éﬁ;ﬂglz Ngay 10 thang | Ngay 05 tthang | Ngay 19 thang 8
nhuong/tring B osa T | 10m&m2023 | 10 nim 2023 nim 2022
dau gia




TT Yéu to Thita it cin Thira dit Thira dit Thira d4t
so sanh dinh gia X so sanh s8 1 so sanh sb 2 so sanh sb 3
' Tiép giap 2
\ s n duong; dudng : Dudng bé tong .
B - N ) A N Agn
UnLiS 00 | g, | i do i | e S
5 | Giao théng du&mé (,ba(.) g%)m ci d4 rong dudng dudng (bao dll'f)’l.‘lg’(bélo. égm
via he) I 15m {bao gom ca via | gbm ca via he) 3 via ho) I3 ng
hé) 12 15m va I3 12m ¢4 via he) 14 15m
6m
Dién tich, kich
6 thl}'éc, hinh
thé
- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
- Mt tidn 5m 6 m Sm Sm
- Chiéu siu 20m 20 m 22m 20m
- Hinh thé Vubng vén Kho:%:uong Vudng vin Vudng vén
Cong trinh xﬁy'
dung cao 2 ting;
dién tich xéy‘
, ~ fogn A syt 2. A
;| Tai san gén| Khonged tiisin Khongedtai | Khongeé tai | dung 90 m'; tong
lidn véi dét o lidn voi it sdn gdn lién san gan lien dién tich san xay.
voi dat voi dat dung 180 m?; gid
tri hao mén cia
cng tﬁnﬂ
khoang 20%.
Tinh phip 1y | COOCNQSDD, | oA | vt so b C6~GCNQSDB"
8 {vé up & ; sgr quyen s& hiru nha & n?léyéf va tai sdn n%éyév va tai san quyén s hiu nha
quyen va tai san khac gén A irie OVatal i 1 & va tai san khac
dung dat GR o ar sk khac gin lién khac gin lién L ged .oz
lién v dat 5 ek =k gin lién vai dat'!
vai dat voi dat |
ghi ;‘e“ UY | \Mardo xdy dung: | -Matdoxdy | -Matdoxdy | - Mat do xdy
9 dz‘;‘:’g dl’;;i 90%; dung: 90%; dyung: 90%; dung: 90%;
dilyét ) ) ] )
oz | -Khuvuccdp | - Khuvie cip - Khu vue cép
His ) ;Egzzggccapthoat thoat nude tét; | thoat nude tt; | thoat nudc tdt;
1o | Hién frang cho | NPT« ginn |-Cipdiendn | -Cépdigndn |- Clpdign n
yeuto hatang | - Lap G1gn o0 G g dinh; dinh;
11 | Hién trang moi Tét Tét Tét Tét
trudng, an ninh
Gia tri thia
dat, thira dat
cd tai sdn gin
12 | lien véi  dat 5.160.000.000 ; 4.180.000.000 5.000.000.000

chuyén
nhuong, tring
dau gia (dong)
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2.2. X4c dinh gia tri clia ti san gén lién véi dét tai thdi diém chuyén nhuone,

. tring d4u gia quyén sir dung dt ciia thira dét so sanh sb 3:
Cin ¢l vao sudt vén diu tu xay dung cong trinh nha 2 tAng mai bang c6 tidu
chudn k§ thuét twong duong vdi tai san gan lién v&i dit cia thira dit so sanh sb 3
tai thoi diém chuyén nhuong/tring d4u gia 12 7.500.000 dong/m gia tri xay dung

mdi cua cong trinh xay dung gan lién vé6i thira dét so séanh sb 3 tai thoi diém
chuyén nhwong/tring d4u gia la:

180 m? x 7.500.000 ddéng/ m? = 1.350.000.000 déng.

~ Gia tri hao mon Qén thoi diém chuyén nhuong, trang déu gia quyén st dung
dat = 1.350.000.000 dong x 20% = 270.000.000 dong.

Gia tri clia tai san gn lién v6i dat tai thoi diém chuyén nhuong, tring du
gia quyén sir dung dat cia thira dat so sanh s6 3 la:

1.350.000.000 déng - 270.000.000 déng = 1.080.000.000 ddng.

2.3. Xac dinh gia dit cta thira dét so sanh sb 3

Gia dt cha thira dét so sanh sb 3 1a:

5.000.000.000 ddng - 1.080.000.000 déng
100 m2
2.4. Diéu chinh gi ciia céc thira dat so sénh, xac dinh gi4 dét udc tinh cha
thira dat can dinh gia, gia dat cia thira dat can dinh gia
~ a) Cin cir cach thirc diéu chinh déi véi timg mitc 46 chénh léch ciia timg yéu
t6 anh hudng dén gia dat do Uy ban nhén dén tinh A quy dinh
- Vi tri, d'ia diém cﬁa’ thita dit cn dinh gia: thira dét gé‘m dinh gié kém thuin
loi hon thira dét so sanh s6 01 12 1%, thuan loi hon thira dat so sanh s6 2 14 3% va
thira dat so sanh s6 03 1a 5%.
~ -Thia d4t c6 do rong dudng (bao gdm c4 via he) 14 15m thudn loi hon thia
dat ¢6 do rong duong (bao gom ca via hé) 1a 12m 1a 5%.
- Thira dét tiép giap mét dudong kém thuan loi hon thira dét tiép giap hai
dudng 14 10%.
- Thira d4t ¢4 dién tich 100m? thuan loi hon thira dét c6 dign tich 110 m? Ia
1%, thuan loi hon thira dit c6 dién tich 120m? 14 2%.
- Thira d4t c6 mat tién 5m thudn loi hon thira dat cé mat tién 6m 14 5%.
- Thira dit c6 chiéu siu 20m thuén loi hon thira dit c¢6 chidu sdu 22m 13 2%.

= 39.200.000 ddng/m?

- Thita d4t vuéng vén thun loi hon thira dét khdéng vudng vén 1a 5%.
- Thira dat & khu vuc cip thoat nudc tdt thuén lgi hon thira dit & khu vuc cip
thoét nude trung binh 1a 2%.

b) Viéc diéu chinh gia clia cac thira dat so sanh, x4c dinh gia dit uéc tinh cia
thira ¢t cin dinh gia, gi4 dit clia thira d4t cin dinh gia duoc thuc hién theo bang sau:
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I Thira dAt cAn | Thira ditso | Thita ditso | Thira dét 50
TT | Yeutdsosan dinhgiAX | sinhsé1 | sanhs62. | snhs3
1 | Diéntich 100 m? 120 m* 110 m? 100 m?
Gia tri thira dat, thira
p | dat co tai san gan licn 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
véi dat ghuyen n‘huc_mg,
tring dau gia (dong) .
Xac dinh gid tri })ién '
3 | tai tai san gén lién voi 1.080.00‘0.000
d4t (déng) !
: Gia tri qt}yén st dung
4 | dat chuyén nhuong/ 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 3.920.000.000
tring dau gia (dong) !
Gi4 dt chuyén )
5 | nhuong/tring dau gid 43.000.000 | 38.000.000 | 39.200000
(d6ng/m*) .
6 Piédu chinh gia cua
thira dat so sanh .
Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép gidp mit
, dudng dudng dudng
Tiép gidp mit | Nguyén Van | Nguyén Van Nguyérjm Vin
dudmg Nguyén A’céch thira | B, cdch thira C, cach thira
Vin A céch dat dinh gia dat dinh gia dat dinh gid
Vi tr trung tAm khoang 100m; | khoang 300m; | khoang 500m;
Hi hanh chinh, cach trung cach trung céch trung
chg, trudmg tdm hanh tAm hanh tdm hanh
6.1 hoc, bénh vién | chinh, chg, chinh, chg, chinh,/cho,
600 m trirdmg hoc, trudng hoc, trudmg hoc,
bénh vién bénh vién bénh vién
500 m 700 m 800 m
Ty 1€ 100% 101% 97% 95%
Ty 1& diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Murc dieu chinh 425743 1175258 | 2.063.158
(dong/m*)
6.2 | Giao thong
Pg rong D6 rong D6 rong PG rong
P rong duong duong (bao | duomg (bao | dutmg (bao | dyomg (bao
gom ca viahe) | gom ca via gdm ca via goém ca via
6.2.1 lalSm hé)la 15 m heé)lal12 m hé}1a 15 m
Ty 18 100% 100% 95% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mitc diéu chinh (d6ng/m?) 0 1.998.800 0
Loai duon Dudng bé Duong bé Pudng bé Buc‘n?g bé
: & téng nhya tong nhua téng nhyua téng nhya
622 Ty 1& 100% 100% 100% 100%
| Ty 18 &iéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0

(ddng/m?)

|

|
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Thira dit so

LK . Thira dit cin Thira datso | Thira dit so
TT | Yeuto sosinh dinhgiaX | sinhsé1 | sinhs62 | sanhsé3
2 oo s .| Tiép gidp mdt | Tiép gidp hai | Tiép gidp mot | Tiép gisp mét
S0 mit dutng tiép gidp mat duong mit dudmg mit dudng mit dudng
03 IV 100% 110% 100% 100%
=7 | Ty 1¢ diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(ddng/m?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Ty 18 100% 98% 99% 100%
6.3 Ty 12 didu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Mirc didu chinh
(@ng/) 877.551 383.838 0
Mit tién 5m 6m Sm 5m
Ty 16 100% 105% 100% 100%
64 Ty 1é didu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(dng/?) -2.047.619 0 0
Chiéu sau 20m 20m 22m 20m
Ty 1& 100% 100% 98% 100%
6.5 | Ty I& didu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Miic diéu chinh
(ddng/m?) 0 775.510 0
Hinh thé Vudng vin Khonféz uong Vudng vin Vudng vin
o LTI 100% 95% 100% 100%
" | Ty 18 diéu chinh 5,26% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(ddng/m?) 2.263.158 0 0
Chi tiéu quy hoach xay | Mat do x4y Mait d9 xay Mat d¢ xay Mat do xay
dung duge duyét dung 90% dung 90% dung 90% dyng 90%
67 |18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc didu chinh
(dbng/m?) 0 0 0
Khu viuc cdp | Khu vyc cdp Khuvwecap | yp vuc cAp
a Y . o K. . . thoat nude , .
Hién trang cdc yéu t6 thOfit nroc tot; t’hoat’ nuac ¢ binh: t,hoat, nudc
ha ting cApdiénbn | tbt; chp dién cg‘ngiérll x| tbt; cip dign
dinh bn dinh P P én dinh
6.8 inh
Ty 18 100% 100% 98% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 775.510 0
6.9 | lién trang moi trutng, Tét Tét Tét Tét

an ninh
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|

ﬁ

TT | Yéu t6 so sénh Thira dat cAn | Thiva ditso | Thira dz‘trt so | Thia dat S0
dinh gia X sdnh s6 1 sdnh so 2 sdnh so 3
Ty 18 100% . 100% 100% 1000/\0
Ty 1& diu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc  diéu  chinh ’
(déng/mz) 0 0 0
Gia dat wde tinh cia
., A A . ., |
7| thia dat can dinh gid 39.758.256 | 43.108.916 | 41.263/158
theo timg thira dét so
sénh (déng/m?)
Gia dét cta thia dat
chn dinh gid (@dng/m?) | 41376777
Ty 1€ chénh léch giita
gia dét cla thira dAt cAn :
dinh gia voi gia dat wéc 4,07% -4,02% 0,28%

tinh theo thira dit so
sanh

Két luan: Gié d4t clia thita dAt cAn dinh gid (am tron) 14 41.377.000 dong/m?.

(Cic sé liéu néu trong vi du chi mang tinh chiit minh hoa va khéng dwoc su‘.
dung dé dp dung trong thuc té). -




VIDU SO 02: VE PHUONG PHAP THU NHAP

1. Truong hop 1:

THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY HANG NAM

Thira ¢4t cin dinh gi4 1a thitd d4t trdng ciy hang nim tai x& A cua huyén

B, tinh C thuoc ving ddng bang séng Ciru Long. Thira dit can dinh gia c6 dién

tich 4.000 m?, mot ndm thu hoach 03 vu lua té thudng, san luong thu hoach lua

va gia ban binh quén nam thu thip duogc tai co quan thong ké.

Thoi diém dinh gi4 dit: thang 6 nam 2024

_ Két qué thu thap théng tin v& thu nhap.tir-viéc sir dung dat cla thira dit

cén dinh gia trongkhoang thoi gian 03 ndm (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén
hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thdi diém dinh gia nhu sau:

Pon vi

diéu 1¢ hozc tdng s6 cd phan c6 quyén
bidu quyét trén dia ban cAp tinh cia 03
nam lién ké tinh dén hét quy gin nhét c6
sb liéu trudc thoi diém dinh gia.

N§i dung tinh 2021 2022 2023

San lugng lda thu hoach ca nam Kg 7.200 7.000 6.800
(i4 ban binh quén nim dbng/kg 4.300 4,700 4.600
Téng thu nhip ddng | 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
Chi phi san xuat ddng | 21.000.000 | 20.000.000 { 18.500.000
L suht nen gm tiét kiém-binh quén (r)

cba loai tién gl bang tién Viét Nam ky

han 12 thang tai cdc ngén hang thuong

1 . nim oitt trén 50% v
mai do Nha nurée nam gift trén 50% von o4 /nAm 12 9 8.5

Viéc xé4c dinh gia dit theo phuong phap thu nhép thuc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quin mét nam:

30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000

3

- Chi phi binh quan mét ndm:
. 21.000.000 +20.000.000 + 18.500.000

3

- Thu nhép rong binh quan mét nam:

31.713.333 ddng - 19.833.333 déng =

- Lai suét tién giri tiét kiém binh quan nim () la:

12% +

9% + 8,5%

3

= 9,83 %

11.880.000 ddng

= 31.713.333 déng

= 19.833.333 ddng



- Gia tri quyén str dung dt cla thira dit cin dinh gié la:

Gié tri clia thira dAt  _ 11.880.000 dong B N
cn dinh gi 9,83 x 100 120.854.527 dong
- Gia dét ciha thira dat can dinh gia 1a:
Gi4 dt ctia thira ddt  _ 120.854.527 dong  _ A
cn dinh gi 2000 m? 50214 dong/m
Két ludn: Gia dét cia thira ¢4t cAn dinh gia (lam tron) 14 30.000 déng/m?.

i

2

(Cdc sé lidu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khéng dwoc stk
dung dé dp dung trong thuc té). r
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2. Truong hop 2

THUA PAT BINH GIA LA PAT TRONG CAY LAU NAM
Thra dat can dinh gi4 14 dét trong cay lau ndm tai x4 B ctia huyén C, tinh
D thudc khu vuc Tay Nguyén. Thoi diém dinh gia dat thang 01/2024,
Théng tin vé thira dit can dinh gia nhu sau:

Thira dét cin dinh gia trdng cdy ca phé c6 dién tich 10 ha, d4t do bazan,
mat d6 trdng 1.110 cdy/ha. Pén thoi diém xac dinh gi4 d3 hoan thanh 03 ndm
kién thiét co ban (trdng méi va chim séc), bat diu dua vao khat thac, thai gian
khai thac bét dau tir nim thi tr, mdi nim thu hoach duoc 2 vu.

San lugng hat ca phé nhan x6 thu hoac}} 4 vu trong 02 nim 1a 7 tin/ha.
Gia ban trén thi trudng la: 40.000.000 dong/tan.

Chi phi tir viéc sir dung dét tréng cay ca phé nhu sau:

Chim séc,
Kién thiét co | thu hoach trong 04
STT Khodn muc chi phi Ponvi | ban (trdng méi | vu, twong vng 02
va chim séc) | niam (thoi ky khai
thac)
Vit tu, dung cu )
Bao gom: Cay giong, phan | ,:
1 bén, thubc bao vé the Vat, dong/ha 47.500.000 45.000.000
vit tu, dung cu khac
Nhén cdng 3 120.000.000
2 Binh quén nhén cong béc 3 dong/ha 90.000.000
May
Bao gém: may ciy, may bia, |
3 ; .7 .| dong/ha 8.500.000 7.000.000
may 1.(hoan, phuong tién vén
chuyén...
Chi phi khac (quan ly, thué |
4 sit dung d4t...) dong/ha 7.300.000 8.600.000
Cong ddng/ha 153.300.000 180.600.000

Li sudt tién giri tiét kiém binh quén (r) cta loai tién gri béng tién Vit
Nam ky han 12 thang tai cac ngén hang thuorng mai do Nha nuéc nam gitr trén
50% vén diéu 1& hodc tong 56 ¢b phan co quyen b1eu quyét trén dia ban cép tinh
ctia 03 nim lién k& tinh dén hét quy gén nhét ¢6 sb lidu trudc thoi diém dinh gia
la: r=9,83%/mam (ndm 2021 la: 12%; nam 2022 1a 9%; ndm 2023 la 8,5%).

Viéc x4c dinh gia d4t theo phuong phép thu nhép thyc hién nhu sau:
- Thu nhédp binh quin mdt ndm tlr ban hat ca phé nhén x4 la:
40.000.000 ddng/tin x 7 tn/ha : 2 x 10 ha = 1.400.000.000 ddng/nim
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- Chi phi binh quan mot nam:
180.600.000 dong/ha : 2 x 10 ha = 903.000.000 ddng/nim
- Thu nhép rong mot nim tir ban hat ca phé nhan x6:

_ 1.400.000.000 dong/nim - 903.000.000 dbng/nim = 497.000.000
dong/nam
- Gi4 trj thira dét va vuon cdy can dinh gia:
Gi trj cvia thira dat 497.000.000

vA vuén cly = 9,83 x 100 = 5.055.951.170 dong

- G4 tri thira d4t can dinh gi4:
5.055.951.170 ddng - (153.300.000 ddng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 dbng
- Gi4 dét cta thira dat can dinh gia:

e o a 3522951170 dong _ s
Gia dat cha thira dat can dinh gia 100.000 m2 35.230 dong/m |

Két luan: Gid dét cia thira dat cAn dinh gid (lam tron) 14 35.000 déng/m?

(Cdc s0 liéu néu trong vi du chi mang tinh chét minh hoa va khiong dwgc s
dung dé dp dung trong thuc té). |
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3. Trudng hgp 3:

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

(1) Thira dét cin dinh gi4 14 thira d4t san xuAt, kinh doanh phi ndng nghiép
tai dudng A, quan B, thanh phb C, dugc Nha nudc cho thué dit tra tién thué dat
mdt Ian cho ca théi gian thué. Trén thira dét co cdng trinh x4y dung, bao gom 01
tda nha vin phong cho thué va cac hang muc phu tr¢g véi cac thong tin nhu sau:

- Dién tich thira dét cin dinh gia: 6.000 m?, thoi han st dung dét con lai la
40 ndm.

- Toa nha vin phong: dién tich x4y dung 3.000 m?, cao 10 tAng, tdng dién tich
san xdy dung 30.000 m?; dién tich sit dung cho thué 1am vin phong 22.000 m?.

- Tong gia tri cdng trinh trén d4t (tda nha chinh va cic hang muc phu tro)
tai thoi diém dinh gia dét 1a: 315.000 tridu dng.

- Gi4 tri thu hdi clia cbng trinh sau khi hét thoi han st dung d4t 1a khong
dang ké.

- Thu thép théng tin vé thu nhap cua gia thué vén phong trong 01 ndm lién
ke trudc thoi diém dinh gid cua 03 thira dat c6 khoang cach gan nhét dén thira dit
can dinh gia. Sau khi diéu chinh céc. yéu t§ khac. biét, mic gia binh quén cho
thué trén thi truong tai thoi diém x4c dinh gia 1a: 0,23 triéu dong/mzlthang (chua
gbm thué gié tri gia ting); ty 1é cho thué duoc (ty 18 l4p diy) 1a 80%. Tién thué
duoc thanh toan hang nim, lan thanh to4n dau tién sau thoi diém dinh gia dat
12 mot nam.

- Gia st chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh x4y dung gin lién
véi dit bang 15% doanh thu.

- Tién thué sir dung d4t hang nim 14 30 triéu dong.

- Lai sut tién giri tiét kiém binh quén (r) ctia loai tién gm bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nude ndm gilt trén

50% vén didu 18 hodic tong s cb phan ¢ quyén b1eu quyét trén dia ban cép tinh

ctia 03 nim lién k& tinh dén hét quy gan nhét c6 sb lidu trude thoi diém dinh gia
12 9,83%/nam.

(2) Viéc x4c dinh gia d4t theo phwong-phép thu-nhip thuc hién nhu sau:

- Thu nhap mét ndm tr cho thué vin phong la:

0,23 tridu ddng/m?/thang x 22.000 m? x 80% x 12 thing = 48.576 triu ddng.

- Chi phi vén hanh, duy tu, bao duéng cong trinh xay dung gin lién véi
dAt mét nim la:

48.576 triéu dong x 15% =7.286 triéu ddng.

- Tién thué sir dung dat hang ndm la: 30 triéu déng.
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- Thu nhép rong mot ndm tlr cho thué van phong la:
48.576 tricu ddng - 7.286 tridu ddng - 30 tricu ddng = 41.260 tri¢u ddng|
- Do khu dét ¢6 thoi han str dung con lai 13 40 nam, nén 13i suit duoc didu
chinh nhu sau:

Fx(l+7)"  9,83%x(1+9,8 %) "
R 0+ )y <17 (1+9,83%) “ -1

- Gia tri ctia bat dong san la:

=10,07%.

Gia trj clia bt 41.260 tridu dong
dong san

10,07 % =409.731 triéu dong

- Gid trj quyén sir dung dit cia thira dit can dinh gia 1a:
409.731 tridu ddng - 315.000 tridu ddng = 94.731 triéu ddng.

- Gi4 d4t cta thira dit cin dinh gia:

Gia dat clia thira 94.731 tri¢u dong e
dAt cin dinh gid = ‘ = 15,788 triéu dong/m
‘ 6.000 m?

Két luan: Gia dét cta thira dat can dinh gid 1am tron 13 15,8 triéu déng/m>

(Cidc 56 ligu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khéong dwoc st
dung dé ap dung trong thirc 1é) '
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VI DU SO 03: VE PHUONG PHAP THANG DU

1. Nam 2024, Uy ban nhan din Thénh phd A giao khu dét ¢6 dién tich 20.000 m?
cho Céng ty B dé thuc hién du 4n diu tu x4y dung nha chung cu va téa nha vin
phong cho thué. Hién tai khu dét d3 hoan-thanh viéc bdi thudng, giai phong mit
bang, Trong d6 phuong an sir dung d4t ¢6 hiéu qua cao nhit theo quy hoach su
dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung d3 dugc co quan nha nudc cé thim quyén
phé duyét:

- 7.000 m® dét dé xay dung nha chung cu, dién tich xay dung 4.000 m?, cao
20 tang; hinh thic sir dung dat: giao dét & cé thu tién sir dung dét.

-9. 000 m? dat dé x4y dung tda nha vin. phong cho thué, dién tich x4y dung
4.000 m?, cao 15 ting; hinh thirc sir dung dét: thué dat tra tién thué dat 01 14n cho
c4 thoi gian thué, thoi han thué dét 12 50 nam.

- 4.000 m? dat dudng glao thong nd1 bd sir dung chung; hinh thirc sir dung
dat: giao dit khong thu tién sir dung dat.

- Du 4n nay s& hoan thanh x4y dung trong vong 02 nim va quyét toan 1am
02 13n vao cudi ndm thir nhat va cudi nam thir hai.
2. Cac khoan chi phi dé thuc hién du an (chua gdm thué gia tri gia ting):

- Chi phi xdy dung ¢6ng trinh ha tng bao gdm chi phi thiét bi: 0,9 triéu
déng/m?;

- Chi phi xay dung nha chung cr 20 ting bao gdm chi phi thiét bi: 12 triéu.
dbng/m?;

- Chi phi xay dung toa nha vin phong 15 tAng bao gbm chi phi thiét bi: 12,5
triéu ddng/m>;

- Chi phi x8y dung c4c cdng trinh, hang muc cong trinh x4y dung tam, phu
tro phuc vu thi ¢ong: 450 triéu dong; trong d6 chi phi nay duge phan bd trong chi
phi xay dung nha chung cu 13 197 trigu ddng, phan b trong chi phi xay dung tda
nha vin phong 1 253 triéu ddng.

- Chi phi pha d& cac cdng trinh xdy dung khong thugc pham vi cia cdng tac
pha d& giai phéng mit bing di dugc x4c dinh trong chi phi bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu: 200 tridu ddng; trong do chi phi nay duge phén bd trong chi phi x4y dyng
nha chung cu 14 87,5 tridu ddng, phan bd trong chi ph1 x4y dung toa nha vin phong
14 112,5 triéu dbng.

- Chi phi quan ly dy 4n bang 2% tdng cna chi phi xay dung cong trinh ha
tang bao gom chi phi thiét bi va chi phi xdy dung nha chung cu bao gdm chi phi
thiét bi cia du an.

- Chi phi tu vin déu tu xdy dyng: 15.000 tridu ddng (trong d6 chi phi tu vin
nha chung cu 12 8.000 triéu dong).
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- Chi phi khéc theo quy dinh cua phap luat vé x4y dung ma gép phan truc
tlep thanh doanh thu phat trién ciia du 4n d6i véi nha chung cu 14 5.000 triéu ddng,
d6i véi toa nha vin phong 13 4.000 triéu ddng. |

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

- Chi phi 141 vay, loi nhuan ctia nha dau tu co tinh dén vén chi s hitu, rii ro
trong kinh doanh dugc tinh bang 15% nhén véi tdng ctia chi phi dau tr xay dung,
chi phi kinh doanh va gia tri quyén sir dung dat ctia thira dét, khu dat cin dinh g1e|1

- Biét ty 18 chiét khau tinh theo 14 suat cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
nim) binh quén bang tién Viét Nam dbi v6i dur 4 an dau tu, kinh doanh bét dong san
cda cdc ngln hang thuong mai do Nha nuéce ndm gift trén 50% von diéu 16 hoac
tdng s6 cb phan c6 quyén b1eu quyét trén dia ban Thanh phé A cta nim lién ké
tinh dén hét quy gin nhit c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gid 13 12%/nam.

- Chi phi pha d& cac cong trinh x8y dung khéng thuc pham vi ctia cong tac
pha d¢ giai phong mit bing da duoc x4c dinh trong chi phi bdi thuong, hd tro, tai
dinh cuwr; chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cdng trinh xay dung tam, phu
tro phuc vu thi cdng; chi phi khac theo quy dinh cia phdp luét vé xay dung ma
gop phén trirc tiép hinh théanh doanh thu phat trlen cua dy an hoan thién trong ndm
dau, Céc khoan chi phi xdy dyng ha tang, tur van dau tu x4y dung va chi phi xay
dung cac toa nha, ndm dau thue hién 50% khéi lugng; chi phi quan ly du an thye
hién theo chi phi xdy dung cia tirng nam.

- Chi phi du phong cho yéu té trugt gia trong thoi gian thuc hién xay dung
nha chung cu 13 56.742,24 triéu ddng (trong dé nim thir 1 1a 18.660,3 triéu dong,
nim thir 2 14 38.081,94 tridu ddng). Chi phi du phong cho yéu td truot gia trong
thoi gian thue hién x4y dung toa nha vin phong 12 40.238,47 triéu ddng (trong d6
nam thir 1 1a 13.232,86 triéu dé‘)ng, nim thr 2 14 27.005,61 triéu déng).

3. Gi4 ban ciin ho va cho thué vin phong (chua gbém thué gia tri gia tang):

- Gi4 ban cin h chung cu binh quén tai thai diém dinh gia 25 tridu déng/ 2,
tdng dién tich san thuong phim can ho chiém 80% tdng dién tich san xdy dung
nha chung cu. Nim déu tién xay dung, chua thyc hién ban hang nén chua phat
sinh doanh thu, ndm th( 2 xay dung bit déu thuc hién ban hang va ban dugc 50%
trong téng dién tich sin thwong phdm, nim tiép theo ban duogc 50% trong tdng
dién tich san thuong phim.

- Téng dién tich san thwong phdm khu vin phong bing 75% tbng dién ti’ch
san xay dung toa nha van phong; gia cho thué binh quén cac van phong tuwong, tur
trong cting khu vure 13 0,35 triéu ddng/m?/thang; ty 18 cho thué duoc (ty 18 14p day)
la 80%. Chi phi quan ly, van hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudc, bao ve
vé sinh, nhan céng quan ly...) hing nam bang 15% doanh thu hing nam., Cong
trinh khai thac vén hanh sau 02 ndm x4y dung.

Trong thoi gian thuc hién du 4n, gi4 ban cin ho bién déng 13 2%/nam va gid
cho thué vin phong bién dong 13 5% sau 3 nim. |

4. Vidc 4p dung phuong phap thing di dé dinh gia khu dét thyc hién nhur sau:
|
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4.1. Xdc dinh gid ddt cva khu dat xdy dung nha chung cu
4.1.1. Ubc tinh doanh thu phdt trién nha chung cw

- Doanh thu nim diu bang 0 do chua thye hién ban hang, chua phét sinh
doanh thu.

- Doanh thu nim thi hai (sau 01 nam diu tu xay dwng):

(4.000 1n2/tang x 20 tang x 80%) x [25 triéu ddng/m? x (1+2%)] x 50% =
816.000 triéu dong

- Doanh thu nam thir ba:

(4.000 mzltang x 20 tAng x 80%) x [25 triéu dong/m? x (1+2%)"2] x 50% =
832.320 triéu ddng

- Doanh thu phit trién nha tda chung cur chiét khéu vé gia tri hién tai tai thoi
diém dinh gia dét:

0 triéu dbng 816.000 trigu déng 832.320 tridu ddng 1.242.939.14
+ + = " X
(1+12%)" (1+12%)? (1+12%)? tri¢u dong

4.1.2. Ubc tinh chi phi phdt trién nha chung cu
a) Chi phi dau tu xiy dung
- Chi phi xay dyung ha ting bao gdm chi phi thiét bi:
20.000 m?x 0,9 tridu déng/m?x 7.000 m?/(7.000 m2+ 9.000 m?) = 7.875
triéu dong.
- Chi phi x4y dung nha chung cur bao gdm chi phi thiét bi:
4.000 m¥/tang x 20 ting x 12 triéu ddng/m? = 960.000 triéu ddng
- Chi phi tu vin du tu xay dung nha chung cu: 8.000 tridu dong
- Chi phi quan ly dy 4n:
(7.875 tridu @dng + 960.000 triéu ddng) x 2% = 19.357,50 tridu déng
- Téng chi phi du tr xdy dung:
87,5 + 197 + 7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50 + 5.000 + 56.742,24 .=
1.057.259,24 triéu ddng.
- Chi phi d4u tr 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 xiy dung nim th 2 1a;

(7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 38.081,94 = 535.698,19
tridu déng.

Tong chi phi déu tu xdy dung nha chung cu chiét khiu vé gia tri hién tai tai
thai diém dinh gia dét:
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521.561,05 triéu ddng 535.698,19 tridu dong
(1+12%)! " (1+12%)?

~  892.734,83 triéu dong

b) Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang
1% x 1.242.939,14 triéu ddng = 12.429,39 triéu ddng

¢) Chi phi 1i vay, 1¢i nhudn ctia nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hitu, rai ro

trong kinh doanh = 15% x (892.734,83 triéu dong + 12.429,39 tridu dong + Vo)
= 135.774,63 triéu ddng + 15% x Ve

Trong d6: Ve 13 gia tri quyén sit dung dt cia phén dién tich dat xay dung
nha chung cu !

d) Téng chi phi phat trién ctia nha chung cu

892.734,83 tridu ddng + 12.429,39 triéu ddng + 135.774,63 tridu ddng +15%
Ve = 1.040.938,85 tridu déng +15% x Ve

"

4.1.3. Xéc dinh gid tri quyén sit dung ddt cua khu dét nha chung cu:
Vo= 1.242.939,14 triéu ddng — (1.040.938,85 triéu ddng +15% x V)
Vee = 175.652,42 triéu ddng

4.1.4. Xdc dinh gid ddt ciia khu ddt nhé chung cu:

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

4.2. Xdc dinh gid dat ciia toa nha vin phong cho thué

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

- Thu nhép tir cho thué van phong mot nam 1a:

i

0,35 triéu dong/thang x (4.000 m¥ting x 15 tAng x 75%) x 80% x 12 thang
=151.200 triéu ddng.

- Chi phi quan 1y, van hanh mét nim (béng 15% doanh thu hing n3m) la:
151.200 triéu ddng x 15% = 22.680 triéu ddng

- Thu nhép rong mot ndm tir cho thué van phong la:

151.200 tridu dbng - 22.680 tridu ddng = 128.520 triéu ddng

- Doanh thu tir tda nha van phong quy vé thoi diém hién tai (2 nim dau xay

dung khong phét sinh doanh thu, gia cho thué vin phong bién dong 13 5% sau‘ 3
nim): 995.151 triéu ddng.

4.2.2. Ubc tinh chi phi phdt trién toa nha vin phong cho thué.

a) Chi phi dau tu x4y dung
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- Chi phi xdy dung ha ting bao gdm chi phi thiét b:

20.000 m? x 0,9 trigu déng/m? x 9.000 m?/(7.000 m? + 9.000 m?)

= 10.125 tridu ddng.

- Chi phi x4y dung tda nhavin phong bao gdm ca chi phi thiét bj:

4.000 m?/ting x 15 ting x 12,5 tridu ddng/m? = 750.000 triéu dong

- Chi phi tu vén diu tr xay dung tda vén phong:

15.000 trigu ddng - 8.000 triéu ddng = 7.000 triéu ddng

- Chi phi quan ly dy an:

(10.125 triéu-dong +750.000 triéu déng) x 2% = 15.202,50 triéu ddng.

- Téng chi phi d4u tu xiy dung:

112,5 + 253 + 10.125 + 750.000 + 7.000 -+ 15.202,50 + 4.000 + 40.238,47 =
826.931,47 triéu ddng.

- Chi phi dAu tur x8y dung 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 ddng

- Chi phi d4u tr xay dung nim thir 2:

(10.125 + 750.000 + 7.000 +15:202;50) x 50% + 27.005,61 = 418.169,36
triéu dong : '

- Téng chi phi d4u tir xay dung chiét khiu vé gia tri hién tai:

408.762,11 tridu dong 418.169,36 triéu déng

+ — 698.328,22 tridu dong
(1+12%)! (1+12%)> :

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

c) Chi phi 14i vay, lgi nhuén ciia nha d4u tr ¢6 tinh dén vén chu s& hiru, i ro
trong kinh doanh = 15% x (698.328,22 triéu ddng + 9.951,51 triéu ddng + V,;) =
106.241,96 triéu ddng + 15% x Vi,

Trong d6: V,, 13 gi4 tri quyén st dung dét ctia phan dién tich dit xdy tda van
phong cho thué

d) Téng chi phi phat trién tda vin phong cho thué

698.328,22 triéu dong +9.951,51 triéu ddng + 106.241,96 triéu ddng + 15% x V.,

=814.521,69 triéu dong + 15% x Vy,

4.2.3. Xdc dinh gid tri ctia khu dat toa vin phong cho thué
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Vyp =995.151 triéu ddng - (814.521,69 tridu dong + 15% x V)
Vyp = 157.069,31 tri¢u dong
4.2.4. Xdc dinh gia dét cia khu ddt toa vin phong cho thué
157.069,31 triéu ddng/ 9.000 m? = 17,45 tridu ddng/m’.
IIL. Téng gia tri quyén sir dung dit ciia khu dit c6 dién tich 20.000 m|
cin dinh gia
175.652,42 triéu ddng + 157.069,31 triéu ddng = 332.721,73 triéu dbng
- Gia tri quyén sir dung dit ctia khu dét xAy nha chung cu 14 175.652,42 trié{l
ddng; gia dat ctia khu dit xay nha chung cu 13 25,09 triéu déng/m>.
- Gia tri quyén sit dung dit cta khu dit xdy toa van phéng cho thué 1|e‘1
157.069,31 triéu ddng; Gia dét ciia khu dat xdy toa van phong cho thué 1a 17,45
triéu ddng/m?.
(Cdc s6 liéu néu trong vi du mang tinh chit minh hoa va khéong sir dung
dé dp dung trong thuc té)
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Vi DU SO 04: VE PHUONG PHAP THANG DU POI VOI TRUONG
HQP GIAO PAT, CHO THUE PAT THEO TIEN PO BOI THUONG, HO
TRQ, TAI PINH CU QUY PINH TAI PIEM C KHOAN 2 PIEU 257

1. Uy ban nhén dén Thanh phd A phé duyét quy hoach chi tiét du 4n déu tu
xay dung kinh doanh nha & d& ban duéi hinh thirc phén 18, ban nénnhu sau:

- 32.000 m? dét x4y dung nha lién ké;

- 18.000 m? dit dudng giao théng, ndi bd sir dung chung;

2. Céng ty B dugc Uy ban nhan dan Thanh phé A giao 50.000 m? dé thuc hién
dy 4n d4u tu x4y dung kinh doanh nha & d& ban dudi hinh thite phan 16, ban nén
theo tién d6 bdi thudng, hd tro, tai dinh cu tai 03 Quyét dinh giao dat nim 2017,
2018 va 2019. Cu thé:

- Tai quyét dinh giao d4t nim 2017 giao 20.000 m? dét; trong d9:

+ 14.000m? d4t xay dung nha lién ké hinh thirc str dung dét: giao dit & c6 thu
tién sir dung dit;

+ 6.000m? dat dudng giao théng ndi bd sir dung chung; hinh thirc sir dung
dat: giao dat khdng thu tién sir dung dit.

Giai doan nay s€ hoan thanh xay dung trong vong 02 nim va quyét toan lam
02 14n vao cudi nam thi nhit va cudi nim thir hai.

- Tai quyét dinh giao d4t nim 2018 giao 20.000 m? dét; trong do:

+ 16.000 dét xdy dung nha lién ké; hinh thirc sit dung dat: giao dat & cé thu
tién str dung dit.

+ 4,000 m? d4t dudng giao thong ndi bd st dung chung; hinh thirc sir dung
dat: giao dat khéng thu tién sir dung dét.

- Tai quyét dinh giao dit nam 2019 giao 10.000 m? dat; trong do:
+2.000 m? dit xay dung nha lién ké;

+ 8.000 m? dét dudng giao thdng ndi b st dung chung; hinh thirc sir dung
dat: giao dat khéng thu tién sir dung dit.

Trong 03 quyet dinh giao dat thi quyét dinh giao d4t nam 2017 da didu kién
@ tinh dugc doanh thu phat tr1en chi phi phat trién cuia thira d4t, khu dt; quyet
dinh giao dit nim 2018, quyet dinh giao ¢4t nim 2019 khong udc tinh duge day
¢t doanh thu phat trién cta thira dat khu dat d6i véi timg quyet dinh. Do d6, nam
2017 xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi phi phat trién ude tinh duoc thuc
hién theo dién tich cua quyét dinh nam 2017; ndm 2018, 2019 x4c dinh doanh thu
phat trién udc tinh, chi phi phat trién uéc tinh dugc thuc h1en cho toan b du 4an.

Mbi quyét dinh giao dat duoc hoan thanh xay dung trong vong 02 ndm va
quyet toan lam 02 14n vao cudi ndm thu nhét va cudi nim thir hai k& tir nim giao
dat cua timg quyét dinh.
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gdm thué gia tri gia ting):

Nim 2017 2018 2019
Quy mo di¢n tich dé tinh 20.000 m? 50.000 m? 50.000 m?
toan :
Chi phi xdy dung ha thng | 0,75 triéu ddng/m? 0,8 triéu dbng/m> 0,9 triéu ddng/m?
bao gdm chi phi thiét bj ,
Chi phi xay dung cac cong | 135 tridu dong Tiép tuc sir dung cong | Tiép tuc st dung cong
trinh, hang muc c¢Ong trinh trinh tam, phu trg phuc | trinh tam, phu trg phuc
xdy dung tam, phu trg vu thi cong vu thi cong
phuc vy thi céng
Chi phi pha d& céc cong | 200 triéu dong Khong phat sinh Khong phat sinh

trinh x3y dung khong
thudc pham vi clia cOng tac
pha d& gidi phéng mit
bing di dugc xdc dinh
trong chi phi bdi thudmg,
hé tro va tai dinh cu

Chi phi quan ly dwr an

2% tbng ciia chi phi xdy
dung ha tang va chi phi
thiét bj clia du an

2% tong cua chi phi xay
dung ha tang va chi phi
thiét bi ctia du 4n

2% tbng cua chi phi xay
dung ha téng val chi phi
thict bi cta dy 4n

Chi phi trr vAn dhu tu xdy
dung, chi phi bao hiém
cong trinh, chi phi quan
tréc bién dang céng trinh

5.000 triéu dong

8.000 triéu dbng

'8.000 triéu ddng

Chi phi khac theo quy dinh
ctia phép luat v& xay dung
ma gép phin truc t1ep
thanh doanh thu phét trién
cla du 4n

105 triu dbng

200 tridu ddug

200 triéu ddng

Chi phi du phong cho yéu
tb truot gia

888.6 triéu dbng

(ndm 1: 292,22 triéu
dong; nam 2: 596, 38
triéu dong)

2.369,6 triéu ddng

(qém 1: 77928 tridu
dong; nim 2: 1.590,35
triéu dong)

2.665,8 triéu dé.r’lg

(ndm 1: 876, 69  tridu
ddng; niam 2: 1. 789,15
tridu ddng)

Chi phi tiép thi, quang cdo,
bén hang

1% tong doanh thu

1% tbng doanh thu

1% tdng doanh thu

Chi phi l4di vay, lgi nhudn
clia nha ddu tr ¢6 tinh dén
vén cht s& hitu, i ro
trong kinh doanh

15% nhan véi téng cua
chi phi ddu tr x4y dung,
chi phi kinh doanh va gid
tri quyén str dung dét cua
thira d4t, khu dit can
dinh gia

15% nhén véi thng clia
chi phi d4u tu xay dung,
chi phi kinh doanh va
gi tri quyén str dung dt
cha thira d4t, khu dit can
dinh gia

15% nhéin vai {ong clua
chi phi du tu xay dung,
chi phi kinh doanh va
gid tri quyén sir 'dung At
ciia thira dit, khu dit cin
dinh gia

Ty 18 chiét khdu tinh theo
14 sudt cho vay trung han
(tr 01 nim dén 03 nim)
binh quin bing tin Viét

11%

11,5%

11,5%
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Niam

2017

2018

2019

Nam di véi du 4n dau tu,
kinh doanh bit ddng san
cla céc ngén hang thuong
mai do Nha nudc nim giiy
trén 50% vén didu 18 hoic
tdng sb ¢ phén cé quyén
bidu quyét trén dia ban
Thanh phd A ¢oa nam lién
ké tinh dén hét quy gin
nhét ¢6 sb liéu trude thoi
diém dinh gia

Chi phi pha d& céc cong trinh xay dung khéng thudc pham vi clia cdng tac
phé d& giai phong mit bing di duoc xéac dinh trong chi phi bdi thuong, h trg va
tai dinh cu, chi phi xdy dung cong trinh tam, phu trg phuc vu thi c6ng hoan thién
trong nim 2017; cic nim 2018 va 2019 tiép tuc str dung cong trinh tam, phu tro
phuc vu thi cdng va khéng phat sinh chi phi pha d&. Chi phi khac theo quy dinh
clia phép luat vé xdy dung ma gép phén truc tiép hinh thanh doanh thu phét trién
ctia du an hoan thién trong nim d4u ciia ndm giao dit. Céc khoan chi phi xay dung
ha téng, tu vAn dau tu xay dung nam dau giao dét cia tung quyét dinh thuc hién
50% khdi lugng; chi phi quan ly dyu 4n thuc hién theo chi phi xdy dung cua timg
nim x4y dung dbi vdi timg dot giao dat.

4. Gia chuyén nhugng dét xay dung nha lidn k& khao sat nim 2017, nim
2018, ndm 2019 (chura gém thué gi4 tri gia ting) binh quén l4n lwot 12 18 triéu
ddng/m?, 19 tridu ddng/m?, 21 tridu ddng/m?.

Thoi gian ban hang dé udc tinh doanh thu phat trién nhim x4c dinh gia dit
cho quyét dinh giao dt nim 2017: nim ddu tién x8y dung chua thuc hién ban
hang nén chua phat sinh doanh thu, ndm thir 2 xdy dung bat ddu thuc hién ban
hang va ban duge 50% trong téng dién tich san thwong phim, n3m tiép theo ban
dwoc 50% trong tong dién tich san thuong phim.

Thoi gian bén hang ¢ udc tinh doanh thu phat trién nham x4c dinh gia dét
cho timg quyét dinh giao dit nim 2018, 2019: ndm diu tién x&y dung chua thuc
hién ban hang nén chua phat sinh doanh thu, nim thir 2 xay dung bit dau thuc
hién ban hing va ban dugc ty 1& 1/3 trong tdng dién tich san thuong phim, hai
nam tiép theo méi nim ban duge ty 18 1/3 trong téng dién tich san thuong pham.

Gia st co quan thdng k&, co quan quan ly thi trudng bit dong san khéng c6
sb liéu vé mirc bién déng cua gia chuyén nhuong dat xay dung nha lidn k&. Chi
sb gid tiéu ding nhém nha & va vit liéu xdy dung binh quan 03 nim lién ké gin
nhét cta tinh d8i véi thoi didm dinh gia nam 2017 1a 3,5%/nim; thdi diém dinh
gl nim 2018 1a 3,6%/nim; thoi diém dinh gi4 nim 2019 14 3,8%/nim.
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5. Viéc ap dung phuong phap thing du dé dinh gia khu d4t thuc hién nhu sau
5.1. Péivéi thoi diém cé quyét dinh giao ddt ndm 2017
5.1.1. Ubc tinh téng doanh thu phét trién

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

- Doanh thu ndm thi hai (sau 01 nim 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 ndm thir ba:
14,000 m? x 18 triéu ddng/m? x (143,5%)*2 x 50% = 134.974,35 triéu ddn

{1]¢]

- Doanh thu phat trién chiét khu v& gia tri hién tai tai thoi didm dinb gia dét:
0 tridu ddng 130.410 tridu déng 134.974,35 triéu ddng

+ + = 204.535,76 triéu|ddng
(1+11%)! (1+11%)? (1+11%)?

5.1.2. Uéc tinh téng chi phi phdt trién
a) Chi phi dau tu xay dung
- Chi phi xay dung ha tang bao goém chi phi thiét bi:
20.000 m? x 0,75 tridu déng/m? = 15.000 triéu ddng.
- Chi phi quan 1y du an:
15.000 triéu ddng x 2% = 300 triéu ddng
- Tdng chi phi dau tu xay dung:
105 + 200 + 135 + 15.000 + 5.000 + 300 + 888,61 =21.628,61 tridu déng.
- Chi phi du tu x4y dung nim tht 1 1
105 +200 + 135 +(15.000 + 5.000 + 300) x 50% -+ 292,22 = 10.882,22 triéu don,

UG

- Chi phi dau tu x4y dung nim thi 2 1
(15.000 + 5.000 +300) x 50% + 596,38 = 10.746,38 triéu déng.
ching chi phi déiru tu xdy dung nha chung cu chiét khiu vé gia tri hién tai tai
thoi di€ém dinh gia dat:
10.882,22 triéu ddng 10.746,38 tridu ddng
(1+11%)! * (1+11%)?

— 18.525,82 triéu ddng

b) Chi phi quang céo, ban hang
1% x 204.535,76 triéu dong = 2.045,36 triéu ddng
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c) Chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha ddu tu ¢ tinh dén vén chi s& hitu, rii ro
trong kinh doanh = 15% x (18.525,82 triéu dong + 2.045,36 tridu ddng + V;) =
3.085,68 + 15% x V,

Trong d6: V1 1a gié tri cia khu dit theo dién tich giao dét c6 thu tién st dung
dat tai quyet dinh giao dAt nim 2017. s

d) Téng chi phi phat trién

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

5.1 3 Xdc dinh g’ici tri quyfé‘n str dung dat cva khu dét theo dién tich giao dat
cO thu tién sw dung dat tai quyét dinh giao ddt ndm 2017

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

V1 =157.286,01 triéu dong

5.1.4. Xdc dinh gié dét ciia khu dét:

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

5.2. D6i véi thoi diém co quyét dinh giao dét ndm 2018

5.2.1.Ubc tinh tong doanh thu phdt trién

- Doanh thu nim déu bing 0 do chua thuc hién ban hang, chua phat sinh
doanh thu.

- Doanh thu nim thit hai (sau 01 nim diu tu xay dl,mg)}
32.000 m? x 19 triéu ddng/m?® x (1+3,6%) : 3-= 209.962,67 triéu ddng
- Doanh thu nam thir ba:
32.000 m? x 19 triéu ddng/m? x (1+3,6%)"2 : 3 = 217.521,32 tridu déng
- Doanh thu nam thur tu: _
32.000 m? x 19 tridu dong/m? x (1+3,6%)"3 : 3 =225.352,09 triéu ddng
- Doanh thu phét trién chiét khdu v& gi4 trj hién tai tai thoi diém dinh gia dt:
0 trigu ddng - 209.962,67 tridu dbng 217.521,32 tridu ddng 225.352,09 triéu dbng

+ + +
(1+11,5%)! (1+11,5%)? (1+11,5%)* (1+11,5%)*

= 471.606,65 triéu dong ‘

5.2.2. Ubc tinh tong chi phi phat trién

a) Chi phi dAu tu x4y dung
Chi phi xay dung ha ting bao gbm chi phi thiét bi:
50.000 m? x 0,8 trigu déng/m? = 40.000 triéu ddng.
- Chi phi quan ly du 4n:
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40.000 triéu ddng x 2% = 800 triéu d("ing

- Tng chi phi dAu tu xay dung:

200 + 40.000 + 8.000 + 2.369,63 + 800 = 51.369,63 triéu ddng.

- Chi phi d4u tu x4y dung nim tht 1 1a:

200 -+ (40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 779,28 = 25.379,28 triéu ddng.
- Chi phi d4u tr xay dung nim thir 2 1a:

(40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 1.590,35 = 25.990,35 triéu ddng.

Téng chi phi du tu xdy dung chiét khu v& gid tri hién tai tai thoi diém dinh

pid dét: ‘
25.379,28 triéu ddng 25.990,35 triéu déng
+
(1+11,5%)! (1+11,5%)?

= 43.667,28 triéu ddng

b) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang
1% x 471.606,65 triéu dong = 4.716,07 tridu dong

¢) Chi phi 141 vay, lgi nhuén ciia nha dau tu ¢6 tinh dén von chu so hi, rui

trong kinh doanh = 15% x (43.667,28 triéu dong -+ 4.716,07 triéu déng + V)
7.257,50 tribu ddng + 15% x Va

Trong d6: V14 gié tri cta khu dét tai thoi diém niam 2018 theo dién tich giﬁo

dat c6 thu tién str dung dit cia ca du én.
d) Téng chi phi phat trién
43.667.28 tridu dong + 4.716,07 trigu dong + 7.257.50 triéu dong +15%

V2 =55.640,85 triéu dong +15% x V,

5.2.3. Xdc dinh gid tvi quyén si dung dat cia khu dat tai thoi diém nim 2018

theo dién tich giao dét c6 thu tién sie dung dat cia ca du dn.
Va=471.606,65 triéu dong — (55.640,85 tridu dong +15% x Va)
V, =361.709,40 tridu ddng
5.2.4. Xéc dinh gid dét ciia khu dat
361.709,40 triéu ddng /32.000 m? = 11,30 triéu déng/m?.

X

5.2. P6i véi thoi diém c6 quyét dinh giao dat ndm 2019

Thye hién x4c dinh tuong tir nhu thoi didm 6 quyét dinh giao d4t nim 2018,

x4c dinh dugc gia dat ctia khu dét tai thoi didm niam 2019 14 12,55 triéu ddng/m?.

(Cdc sd ligu néu trong vi du mang tinh chit minh hoa va khong sit dung dé dp

dung trong thuc 18)
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