CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
—— Déc 1dp - Tw do - Hanh phiic

S6: 71/2024/ND-CP Ha Néi, ngay 27 thang 6 nam 2024

NGHI PINH
Quy dinh vé gia dat

Can cit Lugt T6 chire Chinh 2 phu ngay 19 rhang 6 nam 2015, Ludt sua c:Tm
b6 sung mét sé diéu cia Ludt Té chire Chinh phii va Lugt Té chike chinh quyén
dia phwong ngay 22 thdng 11 nam 2019;

Can cik Lugt Pat dai ngay 18 thang 01 ndm 2024;
Theo dé nghi clia Bé truong Bo Tai nguyén va Moi truong;
Chinh phit ban hanh Nghi dinh quy dinh vé gia dat.
Chwong I
QUY PINH CHUNG
Pitu 1. Pham vi diéu chinh

Nghj dinh nay quy dinh vé phu{mg phép dinh gia dét quy dinh tai Piéu 158;
xdy dung, diéu chinh, stra dbi, bc:- sung bang gid dat quy dinh tai Bleu 159; dmh
gid dét cu thé quy dinh tai Diéu 160; diéu kién hanh nghé tu vin xdc dinh gia
dat quy dinh tai diém b khoén 3 Piéu 162; 4p dung phuong phép dinh gié dat
clia cée trudong hop chuyén tiép quy dinh tai diém c khoan 2 Diéu 257 Luét
Pat dai.

Piéu 2. Poi twong dp dung

I. Co quan thye hién chitc néng quan ly nha nuée vé dét dai; co quan c6
chirc ning xdy dung, diéu chinh, sua déi, bb sung, tham dinh, quyet dinh bang

gid dit; co quan, ngudi cé tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat
cu thé.

2. T4 chitc tur vén xdc dinh gia d4t, ¢4 nhan hanh nghé tu vAn xée dinh gi dét.
3. T chitc, ¢4 nhén khéc c6 lién quan.
Piéu 3. Giii thich tir ngit

Trong Nghj dinh nay, cdc tir ngit dudi day duge hidu nhur sau:
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5 Chu}en nhuong trén thi truong 1a ch uyen nhuong quyen st dung dat
hodc chuyén nhugng quyen ST dun g dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dit
khi da thyuc hién thu tuc vé thué, ph], 1€ phi tai co quan thue hodc da dang ky
bién déng tai van phong ding k} dat dai hogc da ky hcrp ddng chuyén nhuong
gitra chii déu tr dy an bat dong san, nha & thuong mai voi khach hang theo quy
dinh cta phap luét.

2. Khu dat can dinh gié 1a tﬁp hop céc thira dét trong cling mét khu vue,
du 4n c6 str dung dét cén dinh gia.

3. Thira dat so sanh 4 thira dét c6 cung myc dich st dung dat tuong dr:-ng,
nhét dinh vé céc yéu t6 anh huong den gia dat voi thira dat cén dinh gia da
chuyen nhugng trén thi trurdng, tring déu giaquy en s dung dat ma nguoi tring
dau gié da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia.

4. T6 chire thuc hién dinh gia dat 1a tb chirc hoat dong tr vén xdc dinh gi4
dat quy dinh tai khoan 3 Piédu 162 Luat Dét dai du{m co quan co chirc ning
quan 1y dét dai thué hogc giao nhiém vu thuc hién tu vén dinh gi4 dat.

Churong 11 o
PHUONG PHAP DINH GIA DAT

Piéu 4. Trinh tu, ndi dung x4e dinh gia dét theo phwong phép so sinh

1. Khdo sét, thu thap théng tin vé thira dét, khu dit can dinh gia, gdm:

a) Muc dich str dung dit;

b) Cac yéu t6 anh huéng dén gia dit theo quy dinh tai Pitu 8 ctia Nghi dinh nay.
2. Khéo sat, thu thap théng tin dbi v&i thira dt so sanh, gdm:

a) Thcng tin ddu vao dé dinh gia dét 1a gia dat da chuyén nhwrong trén thi
truomg, gia dat da tring déau gid quyén su dung dt sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai céc diém a, b v ¢ khoan 3 Didu 158 Luat Dt dai;

b) Théng tin tai diém a khoan nay d!.fﬂ'ﬂ ]ay tir cdc ngudn: co s dir liéu
quc gm ve dét dai, co so dit liéu quoc gia ve gia; Van phong Bang ky dat dai;
don vi td chirc thuc hién viée ddu gia quyén st dung dat, don vi, t6 chire dau
gid tai san; san giao dich bat déng san, doanh nghiép bét déng san; thong tin
thu thip qua diéu tra, khao sét;

¢) Céc yéu to anh huong dén gid dit theo quy dinh tai Didu 8 ctia Nehi dinh nay.

3. Viée lya chon théng tin cia cac thira dét so sénh thuc hién theo thi i
wu tién nhu sau:



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

Trudng hop cé nhiéu nguon théng tin khéc nhau phét sinh tai cing théi
c‘ﬁem thi uu tién lua chon ngudn thong tin theo thit tw nhu sau: co s& dit ligu
qubc g1a vé dat dai, co so dif liéu quoc gia ve gia; Van phong Bﬁng ky dat dai;
don vi td chirc thuc hién viée déu gia quyén su dung dat, don vi, td chitc ddu
gid tai san; san giao dich bat déng san, doanh nghiép bt dong san; théng tin
thu thép qua diéu tra, khao sat;

b) Tuong ddng nhét dinh vé cée yéu t6 anh huong dén gid dat;

¢) Co khodng cach gan nhat dén thua dat, khu dit cin dinh gia va khong
b} gi6i han bai dia gioi hanh chinh ciia céc don vi hanh chinh cip x4, cip huyén
trong dia ban hanh chinh cép tinh. Truéng hop mé réng pham vi thu thép thong
tin ngoai dia ban hanh chinh c4p tinh, t6 chic thuc hién dinh gia dat phal giéi
trinh cu thé ly do trong Béo cdo thuyét minh xdy dyng phuong an gia dht dé
Hoi ddng thdm dinh gia dAt xem xét, quyét dinh.

4. Trudng hqp thira dat so sdnh ¢é tai san gan lién véi dét thi gia tri clia
tai san gan lién véi dat (néu ¢6) cuia thira dét so sanh duoc xdc dinh nhu sau:

a) Béi voi trdmg hop tai san gén lién voi dat 14 cong trinh xdy dung

Viée xac dinh gia trj cua tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén nhuong,
tring ddu gia quyén sur dung dat nhur sau;

Gié trj ciia tai san gfn

: i tri t atr
lién voi dat tai thoi Gié trj xdy dyng moi tai Gia tr hao mon dén
_ th&i didm chuyén nhugng, thén diém chuyén
di chuyen nhuo*ng, = _
tring déu gia qu}‘ﬂn Sir nhum1g, tring dan g:a
tring du gid quyen sir PV 5 s e
dung dat g quy! !

Phuong phap tinh gia tri xdy cll.rng maoi va gid tri hao mon cilia tai san gin
lin véi dét thue hién theo quy dinh cta phép luat chuyén nganh. Truong hop
chua ¢d quy dinh hodc huéng din vé phuong phap tinh gid tri xéy dung méi va
gid tri hao mon thi viée tinh toan thue hién cin air vio théng tin, so lidu thuc té
thu thap duoc trén thi truong;

b) Poi vai trudmg hop tai san gin lidn voi dét 1a cdy 14u nim, rimg trong,

Doi véi cay lau nam, gza tri cua tai san gan lidn vai dét tai thoi didm chuyén
nhugng, tring déu gia quyén sir dung dit 1a gid tri khai théc tinh theo thu nhép
tir viée thu hoach san phim twong tng véi sé n&m con lai trong chu ky thu
hoach hodc duge xdc dinh theo don gia béi thuong dbi vai céy 1au ndm do Uy
ban nhan dén cAp tinh ban hanh.



Bm VOl rung tmng thi gia tr] cua tai san gan lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring dau gia quyén sir dl,mg dat thyre hién theo quy dinh cua
phap luét chuyén nganh; truong hop chwa c6 quy dinh thi gia tri clia tai san gén
llen voi dét duge xdc dinh bang tong chi phi da dau tu dé trdng, chim séc rimg
t:rong dén thoi diém chuyen nhuong, tm.ng dau gia quyen st dung d4t hodc dugc
xéc dinh theo don gi4 béi thuong doi véi rimg trdng do Uy ban nhén dén cap
tinh ban hanh.

5. Xéc dinh gia cta thira dit so sanh nhu sau:

Gia trj clia tai san gan lien

Gié trj quyén st dung vGi dat tai thoi diém chuyén
' : dat cua thira dat so sinh nhugng, tring ddu gia
(Gia dat coa thira dat quyén sir dung dat
so sanh =
Dién tich thira dét so sénh

6. Can cit cée yéu t6 anh huong dén gi4 dat quy dinh tai Diéu 8 cia Nghi
dinh ndy va dic diém cia thira d4t, khu dat can dinh gid, viéc dieu chinh gid
cua thira dat so sanh theo ty 1€ phan tram (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Liy c4c yéu tb anh hudng dén gia dét cua thua dit can dinh gid lam
chuan dé diéu chinh gid cta thira dat so sanh;

b) Trudng hop ¢6 yéu tb &nh huéng dén gia dat ciia thira dét so sanh theo
huung lam giam gla dat so v6i thira dat can dinh gia thi diéu chinh tang muc
gi4 dat cia thira dit so sanh (cng) theo yéu td do; truong hop 6 yéu té anh
hucrng dén gia dat cia thira dat so sanh theo hucmg lam téng gia dat so véi thira
dat can dinh gi4 thi diéu chinh giam mirc gia dét cua thira dit so sanh (trir) theo
yeu t6 do;

c) Trucmg hop céac yeu t6 &nh er{mg dén gla dat ctia thira dat so sanh gidng
véi thira dit can dinh gié thi gift nguyén muic gia ctia thira dét so sénh.

7. Gia dat udce tinh ctia thua dit cin dinh gia duge xdc dinh bing cach didu
chinh gid dit cua tumg thira dt so sanh do céc yéu t6 khde nhau cua cic thia
dat so sanh véi thira dat can dinh gia va thue hién nhu sau:

- =X r‘ e L. £
Gia dét ude tinh cia thira Mitc. didu chinh v gié 1 yéu 1

At khu d4t cAn dinh i _ Gid dét cia timg anh irémg dén gia dét cia tim
s LD thira dét so sinh thira d4t so sénh véi thira d4t cén
theo timg thira dét so sanh dih gi4

8. Gid dit cua thira dit cin dinh gi4 duoc xdc dinh bing cich Iy binh quin
56 hoc dbi véi céc gia dit ude tinh cuia thira dét can dinh gia theo timg thira dét
so sanh dd xdc dinh theo quy dinh tai khoan 7 Piéu nay; gia dAt cuia thira dit cin
dinh gia da xac dinh phai bao dam chénh léch véi tung giad dat uc tinh khéng
qua 15%.



9. Viée xdc dinh gia dét bang phuong phép so sénh duge minh hoa chi tiét
tai vi du s6 01 Phu luc IT ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 5. Trinh tu, ndi dung xdc dinh gia dit theo phwong phap thu nhap
1. Khao sét, thu thip théng tin v& thu nhap ctia thira dét, khu dat cin dinh gia

a) Doi véi dat phi nong nghiép thi khao sat, thu thap tir viéc cho thué dit,
cho thué mét bang trong thoi gian 03 ndm (dugc tinh tirngay 01 thang 01 dén hel
ngay 31 thang 12) lién tuc lién k& trude thai diém dinh gia cia thira dét, khu dét
cén dinh gia hodc trong 01 nam (duge tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién ké trude thai diém dinh gié ctia 03 thira dat c6 khoang cAch gan
nhit dén thira dit, khu dét cin dinh gi4 dé so sanh.

Trutmg hop khéng thu thip dugc théng tin tir viée cho thue dét, cho thué mt
béng thi thu thp théng tin v& thu nhfp tir hoat ddng san xuét, kinh doanh ghi trong
bao cdo tai chinh trong théi gian 03 nim (duge tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét
nga}r 31 théng 12) lién tuc lién k& trude thoi diém dinh gla ctia thira dét, khu dt
can dinh gid hodc h‘ong bdo cdo tai chinh ctia 01 ndm lién ké trude thoi diém dinh
gid ciia 03 thira d4t c6 khoéng cach gin nhat dén thira dat, khu dit can dinh gia;

b) Doi véi dit ndng nghiép thi khao sat, thu thap théng tin vé thu nhép tir
viéc sir dung dit néng I‘]ghlep tai co quan thong ké, co quan thué, co quan néng
nghiép va phat trién nong thon, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 ndm (duoe tinh tir ngay 01 thang 01 den hét
ngdy 31 thang 12) lién tuc lién ke trude thoi dlem dinh gid d&i véi dét trdng cay
hang nim, dit nudi tréng thily san, dat lim mudi, dit néng nghiép khac;

- T6i thiéu 03 vu thu hoach lién tuc truée thoi diém dinh gi4 doi voi dat
trong cdy lau nam;

- Trong mt chu ky khai théc trude théi diém dinh gia doi véi dat trdng rimg
san xuat theo quy dinh ctia phép lut cd lién quan.

Truong hcxp khong c6 sb liéu tir co quan théng k&, ca quan thué, co quan
nong nghlep va phat trién nnng thon thi thu th@p thong tin w.. thu nhap thue
té pho bién trén thi truong ctia 03 thita dét 6 khoéang céch gan nhét dén thira
dat, khu dit cdn dinh gid.

2. Kho sét, thu thap thdng tin vé chi phi cia thira dét, khu dét c&n dinh gi4
a) P6i véi dat phi ndng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viée sir dung dit quy dinh tai diém a khoén 1
Bleu ndy la céc khoén chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xay dung
gan lién voi dat, chi ph] san xuét duoe xdc dinh thec:- dinh mite, don gid do co quan
nha nudce c6 thim quyén ban hinh; cac khoan thué lién quan dén st dung dét.



Truong hop chi phi @ tao ra thu nhap tir viée sir dung dét chua c6 dinh mie,
don gid do co quan nha nuée cé thim quyén ban hanh thi thu thap théng tin doi
V01 céc chi phi néu trén ghi trong bao cdo tai chinh; truong hop béo céo tai chinh
khong thé hién rd chi phi dé tao ra thu nhép tir viée st dung dét thi khao sat chi
phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat thuc té pho bién trén thi trudng.

b) Déi véi dit néng nghiép

Chi phi tir viée sir dung flét nong nghiep gom céc khoan thué lién quan
dén sir dung dat, chi phi san xuét cin et vao dinh mire, don gia do co quan nha
nude cb thim quyen ban hanh tai co quan thng ké, co quan thué, co quan ndng
nghiép va phat trién ndng thén va thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu nay.

Truong hop khong c6 s6 liéu tir co quan théng k&, co ‘quan thué, co quan
nong nghiép va phat trién nong thon thi thu thap théng tin ve chi phi thue tf: phd
bu:n trén thi truong cta 03 thira dit c6 khoang cach gan nhat dén thira dit, khu
dat cén dinh gia.

3. Xdc dinh thu nhép rong binh quan ndm duge thuc hién nhir sau:

Thu nhép rong . Thu nhép ) Chi phi
binh quén nam binh quén nam binh quan nam
Trong do:

a) Thu nhép binh quan ném la trung binh c¢ng thu nhép quy dinh tai khoan
| Piéu nay trong thii gian 01 nam. Pi véi trudng hop thu nhap duoc xde dinh
tir viée cho thué dt, cho thué mit bang ctia 03 thira dat thi gid cho thué dét, cho
thué mit bang dé tinh thu nhép binh quén nim xac dinh theo trinh tu, ndi dung
nhu xéc dinh gia dat bang phwrong phép so sanh quy dinh tai cac khoan 6, 7 va
8 Piéu 4 cia Nghi dinh nay;

. b) Chi phi binh quan nim la trung binh cong chi phi quy dinh tai khoén 2
Di€u nay trong thoi gian 01 nam.

4. Xéc dinh gid tri quyén sir dung dit ctia thira dét cAn dinh gia dugc thuc
hién nhu sau:

Gia tri quyén sir Thu nhédp rong binh quan ndm
dung dat cua thua = . )
dit can dinh gia Lai suét tién g tiét kiém binh quén

Lai suit tién g tiét kiém binh quén (r) cia loai tién giri béng tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngdn hang thuong mai do Nha nudc ndm giir trén
50% vén diéu 18 hodc tong s6 ¢6 phan co quyen bidu quyét trén dia han cap tmh
(sau ddy goi la ngdn hang thwong mai nha nugc) cua 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhét ¢6 s6 liéu truede thoi diém dinh gid.



Riéng dm VOl dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép sir dung co thoi
han thi 1ai suat tién g tiét kiém binh quan duoc diéu chinh theo céng thire sau:

rx(l+r)

Lii sust diéu chinh theo thiri han =
(1+r)" - 1

Tmng do: n 1a thoi han s dung dat con lai cta thira d4t can dinh gla (tinh theo
nim) dbi véi trudng hop thué dit tra tién thué dat mot 1an cho cé thoi gian thué,

5. X4c dinh gia dit cua thira dét can dinh gid duoc thuc hign nhu sau:
sy E ) 5 £ - + L A = &

Gid :_'f‘ét cita thira dit Gia tri quyén sir dung dat ctia thira dat ean dinh gia

cdn dinh gia

Dién tich thira dt cin dinh gia

Péi véi truong horp thira dat can dinh gla da dugc dau tu, xay dung cac
cong trinh gén lién voi dét phuc vu truc llep san xuét, kinh doanh dé tao ra thu
nhép thi sau khi xac dinh gi trj cia thia dat va cong trinh gan lién vai dét phai
trir di gia tri cia céng trinh gén lién v6i dit theo quy dinh tai diém a khoén 4
Piéu 4 cia Nghj dinh nay.

6. Trong thoi han 05 ngay 1am viec ké tir ngay nhén duoc van ban yéu cau
cia co quan ¢6 chirc néng quan ly dat dai, cdc ngén hang thuong mai nha nudce
¢6 trach nhidm cung cép bing vén ban thong tin vé 1ai suét tién g tiét kiém
binh quén quy dinh tai khoan 4 Biéu nay.

7. Viée xéc dinh gid dét bang phuong phép thu nhép dugc minh hoa chi
tiét tai vi du s6 02 Phu luc IT ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 6. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia d@at theo phwong phap thing du

1. Khao sat, thu thip cac thong tin vé thira dat khu dat ¢in dinh gid; cdc
thong tin vé quy hoach sit dung dét, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach
téng mit biang, cic hb so, tai ligu theo quy dinh ctia phap ludt vé xay dung da
duge co quan nha nudce co thdm quyén tham dinh, phé duyét dé xéc dinh hiéu
qua st dung d4t cao nhat va cac thong tin can thiét khac phuc vu dinh gia dat.

2. Uéc tinh tdng doanh thu phat trién ctia thira dét, khu dit

a) Tong doanh thu phat trién ciia thita dit, khu dét dugc xac dinh trén co s6
ude tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia kinh doanh sén
pham dich vu, mirc bién dong cua gia chuyén nhuung, gid thué dat, gia thué mat
bang, oia kinh doanh sén pham, du:h vu trong thai gian thuce hién dur 4n va cac yéu
t khéc hinh thanh doanh thu bao gém: thoi gian ban hang; thoi didm bt dau ban
héng, kinh doanh san pham, dich vu; ty 1€ ban hang; ty 18 1ap day.



Gid kinh doanh san phdm, dich vu dugc 4 ‘p dung trong trudng hop khong
thu thap duoc gia chuyen nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang;

b) Khao sdt, thu thip thong tin :;e gia chuyén nhuong, gia thué dit, gia
thué mat bang; gia kinh doanh san pham, dich vu.

Théng tin vé gid ban nha &, can hg, cong trinh xay dyng, mt phan cong
trinh xdy dung, gia dét thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 4
cua Nghg dinh ndy; thong tin vé gid thué dat gid thué mat bang thu thép théng
qua cac hop ddng cho thué dat, thué mat bang; thong tin vé gla kinh doanh san
pham dich vu théng qua viéc diéu tra, khao sat cac dir 4n c6 hinh thirc kinh
doanh san pham, dich vu tuong tur ¢6 khoang cach gin nhét dén thira dat, khu
dit cin dinh gig;

c¢) Viéc udce tinh gia chuyen nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia
kinh doanh san phém, dich vu dé xéc dinh tong doanh thu phat trién cta thira
dat, khu dat dugce thuc hién bang phuong phép so sanh nhu déi voi thia dat,
khu dét can dinh gla da duge dau tu xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung
hoac quy hoach tong mat bang da dirge phé duyét;

d) Viée xdc dinh mie bién ddng cia gid chuyén nhuong, gid thué dat, gia
thué mat bang, gia kinh doanh san pha_m dich vu can cir vao so liéu cua co
quan théng k& hodc co quan quan ly thi truong bt dong san. Trudng hop khong
c6 s6 liéu clia co quan théng ké hodc co quan quén 1y thi trudng bit dong san
thi thuc hién nhu sau:

Péi véi tnr(mg hcfp x4c dinh mire bién déng cua gia chuyén nhl:rong thi
céin cir theo chi s6 gia tiéu ding nhém nha & va vét liéu xdy dung binh quén 03
nim lien ké trude thoi diém dinh gia dit do co quan nha nude cb thim quyén
cong bo ap dung trén dja ban hanh chinh cép tinh, trudong hop dia phuong khong
cong b chi sb gia tiéu dung nhom nha & va vét li¢u Kay du’ng thi lay theo chi
s0 gia ti€u dung nhém nha & va vat liéu xay dung cua ca nudc;

Péi véi trudng hop x4c dinh mite blén dong clia gia thué dit, gia thué mat
bang thi cin clr theo muc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dat,
cho thué mat bang; déi véi triromg hop xéc dinh mie bién dong cia gid kinh
doanh san pham, dich vu thi cin cir s6 liéu thuc té trén thi truong do t6 chire thuc
hién dinh gia dat didu tra, khao sét va dé& xuit d& Hai déng thim dinh gi4 dat
quyét dinh;

d) Can cir tinh hinh thye té tai dia phuong, So Tai nguyén va Mo1 truong
chit tri, phdi hop véi cée S&, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén
dén cap tinh quy dinh cu the ty 1& ban hang, ty 1& lap day dé 4p dung cham nhat
tu ngay 01 thang 01 ndm 2025. Trong trudng hop can thiét, Uy ban nhén dén
cap tinh diéu chinh dé phi hop véi tinh hinh thuc té cua dia phuong.
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Trong thoi gian Uy ban nhén dan cap tinh chua quy dinh ty Ié ban hang, ty
1& 14p déy thi t6 chire thyuc hién dinh gid dit cin o s6 liéu thue té ciia 03 dy 4n
dau tu cling muyc dich sir dung ddt chinh c6 khnang cach gin nhét dén thia dat,
khu dat cin dinh gi4 dé d& xudt trong béo cdo thuyet minh xdy dung phuong an
gi4 dét dbi voi timg du 4n dé Hoi dong tham dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

Déi véi thoi gian ban hang thoi diém bat ddu ban hing, kinh doanh san
phéam, dich vu thi can cir vao tien do di duoc xéc dinh trong chi trrong dau tur
hoiic ho so moi thau thuc hién du 4n dau tu hodc quym dinh phé duyét, chép
thuan du an déu tu de uoc tinh doanh thu phét trién ctia du 4n. Truéng hop
trong cac van ban vé chi truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién dy én
dau tu hodc quyét dinh phé duyet, chép thuén dy 4n diu tu chua xac dinh thoi
gian bdn hang, thoi diém bit diu ban hang thi Uy ban nhén dan cép tinh quy
dinh phu hap v6i tinh hinh thuc té tai dia phlrrmg cho cdc nhom dy 4n cling
muc dich sir dung dat chinh hoéc timg du én cu thé dé ap dung hodc to chic
thue hién dinh gia dat cin ctr sb liéu thue té cua 03 dy dn déu tur ciing myc dich
sur dung dat chlnh c6 khoang céch gan nhét dén thira da at, khu dit can dinh gia
dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

3. Uéc tinh tong chi phi phat trién ctia thira dét, khu dAt

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

- Chi phi xdy dyng céc «cOng trinh, hang muc céng trinh ctia du 4n (c6 tinh
dén chi phi du phong cho yéu t6 trugt gi);

- Chi phi xay dung céc cong trinh, hang muc céng trinh x4y dung tam, phu
trg phuc vu thi céng; chi phi phé d& cac cong trinh x8y dung khong thude pham
vi cua cong tac pha d& giai phong mit bang da duge xac dinh trong chi phi bdi
thuong, hé tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quan ly du 4n;
- Chi phi tu van déu tir xdy dung;

- Chi phi khéc theo quy dinh cua phap ludt vé xdy dung ma gop phén truc
tlep hinh thanh doanh thu phét trién cua du an, do t6 chirc thuce hién dinh gia
dat lya chon ddi véi timg dy an cy thé, d& xuit Hoi ddng thdm dinh gid dét xem
xét, quyét dinh.

Trudmg hcp ap dung suat von dau tu thi thuc hién theo quy dinh cta phap
ludt xdy dung vé suit von diu tu xdy dung cOng trinh.
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Trudmg hop x4c dinh gia dit dbi véi du &n 14n bién hodc hang muc lan
bién trong du dn dau tu thi ngoai chi phi lin bién da duoc co quan nha nudce cd
tham quyén phé duyét con bao odm cac chi phi déu tu Xay du'ng tai diém nay
ma chua duge xéac dinh trong du én lan bién hodc hang muc l4n bién trong du
an dau tu da duoc phé duyét.

Trudng hop thira dat, khu dét can dinh gid thue hién dy 4n dau tu xdy dung
kmh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué duge chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén thi khéng tinh chi phi xay
dung nha & trong chi phi diu tw xay dimg;

b) Chi phl kinh doanh bao gom chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi
phi quan ly vén hanh dugc tinh béng ty 1&¢ % trén doanh thu phu hop véi tinh
chit, quy mé du 4n va tinh hinh thuc té tai dia phuong;

¢) Chi phi 1ai vay, loi nhufn ciia nha dau tw c6 tinh dén vén chi s& hiru, ri
ro trong kinh doanh dugc tinh bing ty 18 % nhin v6i tong cia chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan nay va gié tri quyen str dung dét cua thira dét, khu dét
cén dinh gi4 theo quy dinh tai khoan 6 Pidu nay;

d) Tﬂng chi phi phéat trién cia thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay
khén g bao gom kinh phi bdi thuromg, hé tro, tai dinh cu theo phuong an da dugce
clp ¢6 thdm quyen phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi boi thuong, hé tro, tai
dinh cu ma nha dAu tur da tr nguyén g trudc thue hién theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 94 Luét DAt dai;

d) Cén ctr thnng tin vé cdc du 4n twong tir trong khu vure dinh gié hodc khu
vire 1an c4n gin nhét, S& Tai nguyén va Méi trudmg chi tri, phéi hop véi céc
sO, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cu
thé cac ty 1& % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay, loi nhuén cua
nha dau tu ¢ tinh dén vén chu 8¢ hiru, i ro trong kinh doanh cho céc nhom
dur a an ciing muc dich sir dung dét chinh hoZc timg du 4n cy thé de ap dung chm
nhét tir ngay 01 thang 01 nam 2025. Tmng trudmg hop | cén thiét, Uy ban nhén
dén cap tinh diéu chinh dé pht hop véi tinh hinh thue & cua dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhén dan cép tinh chua quy dinh chi phi kinh
doanh thi chi phi kinh doanh dugc xéc dinh bang mirc binh quin cta 03 du 4n
dhu tur cung muc dich st dung d4t chinh ¢ khoang cach gan nhét dén thira dt,
khu dét can dinh gié.

Trong thoi gian Uy ban nhan dén cap tinh chua quy dinh ty 1& % dé tinh
chi phi 13i vay, loi nhuén ctia nha dau tu c6 tinh dén von chu s¢ hiru, rui ro
trong kinh doanh thi t6 chirc thue hién dinh oi4 dht dé xuit trong béo céo thuyét
minh xdy dung phuong 4n gia dat d6i véi timg dy 4n dé Hoi ddng thim dinh
gid dat xem xét, quyét dinh.
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DPéi véi thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi cin cir vao tién do da
duoc xdc dinh trong chu truong dau tw hoiic hé so mési thau thue hién du 4n dau
tu ho.ﬁc quyét dinh phé duyét, chip thuin du 4n dau tu dé udce tinh chi phi phat
trién cua du 4n. Trudng hop trong cdc viin ban vé chil trrong déu tir hodic hd so
moi thau thue hién du 4n déu tu hoic quye.t dinh phé duyét, c:hap thuén du én
dau tur chua xdc dinh thoi gian xdy dung, tién dd xdy dyng thi Uy ban nhén dan
cép tinh quy dinh phu hop véi tinh hinh thire té tai dia phuong cho cac nhém
du an ciing muyc dich sit dung dat chinh hoic timg du an cy thé dé ap dung hodc
to chirc thye hién dinh gid dit cin o s6 lidu thuc ts cua 03 du 4n dau tu ‘cung
muc dich sir dung dat chinh cé khoang cach gan nhét dén thura dat, khu dét cén
dinh gia dé xuat dé Hoi dong thim dinh gia ddt xem xét, quyét dinh.

4. Viée ude tinh tdng chi phi diu tu xay dung duoc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dyng duge ude tinh theo quy hoach chi tiét xdy dung
hodc quy hoach téng mit bang hoac hé so thiét ké co sé hodc hd so thiét ké thi
cong duoge co quan cb thdm qu;.ren tham dinh, phé duyét. Viéc uoe tinh chi phi
dau tu xdy dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cua phép luét
vé xay dung;

b) Viéc ude tinh téxng chi phi dau tu xdy dung can ot theo thi fur wu tién
nhu sau:

- Du toan xdy dung da duge co quan chuyén mén vé xdy dung thim dinh
theo quy dinh clia phdp ludt vé xdy dung;

- Du toén xdy dung dya trén dinh mic, don gia do co quan nha nudc co
thdm quyen ban hanh, cong bé va da dugc co quan, tb chirc tir vén thim dinh
hoiic thdm tra déc 1ap. Co quan, to chie tu van tham dinh hozc thim tra doc lap
chiu trach nhiém truée phap luat vé két qua thdm dinh hodic tham tra déi véi du
toan xdy dung ma minh da thuc hién;

- Suét von diu tu xay dung do Bd Xay dung cong bo;

c) Trudng hop chua co cdc can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi t6
chire thue hién dinh gi4 dit thu thap thong tin vé chi phi thuc té pho bién cua 03
dy 4n dau tur cung muc dich sir dung dat chinh ¢6 khoéng céch gin nhét dén
thira dét, khu dét cin dinh gla dé dé xuat tmng Bao cédo thuyet minh xdy dyng
phuong 4n gia dat lam co s¢ dé Hoi dﬂng thdm dinh gid dit xem xét, quyét dinh.

5. Vige ude tinh céc khoan doanh thu, chi phi thyc hién theo timg nim
thuc hién du an va phai chiét khau vé gid tr] hién tai tai thoi diem dinh gia dat,
Viée udc tinh tong doanh thu phét trién, tong chi phi phét trién cta khu dét,
thira dat thue hién theo cong thic sau;

n

TR;
Tl i
- (1+r)

Tong doanh thu phat trién =
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m
Téng chi phi phit trién = Z 5

Trong dé:
- TR; la doanh thu nam thir i cia du 4n;
- C; 1a chi phi ndm thir i etia dy 4n;

- rlaty Ié chiét khéu tinh theo I4i sudt cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
nam) binh quan bang tién Viét Nam dbi véi dur 4n dau tu, kinh doanh bat dong
san cua cac ngén hang thuong mai nha nudc cua nim lién ké tinh deén hét quy
gan nhat ¢6 s6 lidu trudce thoi didm dinh gid;

-1 la sé nam ban hang ciia du an (tinh tron ndm);

- m 12 s6 nam xdy dung va phit sinh chi phi cta duy 4n (tinh tron nam).

6. Xdc dinh gid dat ciia thira dét, khu dat cn dinh gia

Gié trj quyén sir dung dat cia thira dét, khu dét ciin dinh gia duge xée dinh
theo cdng thire sau:

Gi4 trj quyén str dung : 2 i
d4t clia thoa dit, khu = Hing Eiﬁal.jgl i - T:}r}:‘c?: Bh.lgp hf
ahveha ik i phét trién phét trién

Gid dat ciia thira dat, khu dét cn dinh gi4 duoc x4c dinh theo cong thic sau:

Gid dét cna thia dét, _ Giatif quyén st dung dét ciia thira d4t, khu dét cin dinh gid

khu dt cén dinh gis Dién tich thita dét, khu dat cin dinh gi4

7. Truong hep khu dét c6 dién tich giqo dat c6 thu tién’sfr dung dat (sau
day goi la giao dat), c6 dién tich cho thué dat trd tién thué dit mét lan cho ca
thoi gian thué (sau day goi 1a cho thué dt) thi gia dat ciia thira dét cén dinh gi4
quy dinh tai khoan 6 Piéu nay duoc x4c dinh theo téng doanh thu phat trién va
tong chi phi phat trién ciia timg phan dién tich giao dat, cho thué d4t.

Vi€e phén b6 chi phi xdy dung két céu ha tdng k¥ thudt theo timg phin dién
tich giao dét, cho thué déat duge thyuc hién theo cong thire sau:
) Téng chi phi xdy dung két cAu ha ting
Chi phi xdy dyng ket k§ thudt cia dy 4n _
cau ha tang k¥ thudt doi  _ x Dién tich giao dét
v&i phan dién tich giao dét

Téng dién tich giao dit va cho thué dit

Téng chi phi xay dumg két cau ha tng

Chi phi xay dung két
BF PR g X k§ thudt ciia dir én

céu ha ting k¥ thuat
doi v&i phan dign tich =
cho thué dat

x Dién tich cho thué dit

Téng dién tich giao dét va cho thué dét
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Trong do: Téng chi phi xay dung két cAu ha tang ky thuat cua dy an dugc
xéc dinh trong chi phi dau tw xay dtmg quy dinh tai khoan 3 Diéu nay duoc
thuc hién theo quy dinh cta phép ludt vé xay dung.

8. Truong hop thira dat, khu dét can dinh gia duoc co quan nha nude co
tham quyén giao dat, cho thué dit dé thue hién dur én déu tir theo nhidu quyét
dinh thi thue hién nhu sau:

a) Truong hop co c’[ay du diéu kién d& tinh duoc doanh thu phét trién, chi
phi phat trién cua thua dét, khu dat thi xéc dinh doanh thu phéat trién uée tinh,
chi phi phat trién uée tinh dwoc thuc hién theo dién tich giao dét, cho thué dat
ctia quyét dinh dé;

b) Truong hop khdng udc tmh dugc ddy di doanh thu phét trién cua thira
dat, khu dat hodc chi phl phat trién udc tinh 16n hon doanh thu phat tnen udc
tinh déi véi dién tu:h can dinh gi4 d4t thi viéc x4c dinh doanh thu phét trién ude
tinh, chi phi phat trién udc tinh duge thuc hién cho toan b dy an theo quy hoach
chi tiét x4y dung hodic quy hoach tong mat béng dugc co quan cé tham quyén
phée duyét.

9. Trong théi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhén duge van ban yéu cau
cua co quan c¢ chire ning quén ly dat dai, cdc ngan hang thucmg mai nha nuée

co trach nhiém cung cap thong tin bing vin ban vé 14 suit cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Dieu nay.

10. Viée xac dinh gia dat bang phuong phép thing du duoe minh hoa chi tiét
tai vi du s6 03 Phu luc II ban hinh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 7. Trinh tw, ndi dung xéc dinh gia dit theo phwong phap hé sb
diéu chinh gia dét

1. Khéo sét, thu thap thong tin vé cdc thua dat can dinh gia theo vi tri dét,
khu vire quy dinh trong bang gia dit, bao gom vi tri, dién tich, loai dt va thoi
han sir dung, théng tin gid dit trong bang gia dat.

2. Khao sat, thu thép thong tin ve gia dét theo quy dinh tai céc diém a, b, ¢
khodn 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai cho timg vi tri dét, khu vue.

Trutmg hop thira dét Iya chon @ thu 1thap théng tin c6 tai sén gan lién véi
dét thi thue hién chiét trix gid trj tai san gin lién véi dét d8 xdc dinh gia dét cia
thira dét theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 4 clia Nghi dinh nay.

3. Xéc dinh gi4 dét thi trwdng cia timg vi tri dét, khu vuc:

a) Thong ké gi4 dét thu thap duogc theo timg vi tri dat, khu vuc;
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b) Trudng hop gia 4t thu thép theo ting vi tri dt, khu vue ma nhiéu thira
dat c6 tinh tuong dong nhat dinh v& gia dat néu cé truwémg hop gia dat qua cao
hodc qua thap s0 vol mat bang chung thi loai bo théng tin gid dét nay trude khi
x4c dinh gi dét thi trudng;

¢) Gia dét thi truomg cua tLrng vi tri dt, khu vuc duge xédc dinh bing cach
l&y binh quan sb hoc ctia céc mite gia dat tai vi tri dat, khu vue do.

4. X4c dinh hé s6 diéu chinh gid dit

Hé s6 dleu chinh gia dat duge x4c dinh theo timg loai dt, vi trf dét, khu vuc
bang céch ldy gid dét thi trudng chia cho gi4 dit trong bang gi4 dat tai vi trf dat,
khu wvire dé.

5. Gia dét cua thira dat can dinh gi4 tai timg vi tri d4t, khu vuc duogc xéc
dinh nhu sau:

Giddatctathia ~ _  Giadittongbanggiadit  He s didu chinh
dat can dinh gia ctia thira dét can dinh gia gia d4t

Diéu 8. Cic yéu td anh hwing dén gis dit
1. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dit doi voi dét phi nong nghiép, bao gdm:
a) Vi tri, dia diém cia thira dét, khu dat;

b) Piéu kién vé giao thong: d rong, két cAu mat dudng, tiép gidp véi 01
hodc nhiéu mat dudng;

c) Diéu kién vé cép thoat nude, cap dién;

d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé ciia thira dat, khu dat:

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gbm: hé sb sir dung dat,
mat do xdy dung, chi gioi xdy dung, gi6i han vé chiéu cao cong trinh xéy dung,

gidi han sb tang ham duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da duoc
co quan nha nude ¢ thim quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang mdi truomg, an ninh;
g) Thoi han st dung dét;

h) Cée yéu tb khéc anh huong dén gia dat phit hop véi didu kién thue té,
truyén thﬂng vén hoa, phong tuc tap quén cua dia phuong,.

2. Céc yéu tb anh huéng dén gia dét déi v6i dit ndng nghiép, bao gom:

- A - * - At
a) Néng suat cdy trong, vat nudi;



15

b) Vi tri, dic d@ém thira dat, khu dat: khodng cach gin nhat dén noi san
xudt, tiéu thu san pham;

¢) Piéu kién giao thong phuc vu san Xuét, tidu thu san phém: doé rong, cép
dudng, két cau mat dudng; diéu kién vé dia hinh;

d) Thoi han st dung dét, trir dét nong nghiép dwge Nha nude giao cho hd
gia dinh, c4 nhén theo han mre giao dit néng nghiép, dit nong nghiép trong
han mirc nhan chuyén quyén thi khéng can cir vao thoi han st dung dat;

~ d) Céc yéu t6 khac anh huéng dén gid dat phi hop véi thye t, truyén
thdng vin hoa, phong tuc tdp quéan cia dia phuong.

3. 3¢ Tai nguyén va Méi truong chu tri, phdi hop véi céc So, nganh cd lién
quan tha:m muu, trinh Uy ban nhén dan cap tinh quy dmh cu thé céc yeu t& anh
huong dén gia dét, mire d6 chénh léch tdi da cua tirng ycu to anh | huong dén g,la
dét dé xac dinh mue twong dong nhét dinh, cach thic diéu chinh déi véi timg muc
do chénh léch ciia timg yéu tb anh hwémg dén gia dt.

Truong hop Uy ban nhén dén cép tinh chua quy dinh hofic quy dinh con t}ueu
cde yeu to anh hudng dén gia dat, mtte d6 chénh 1éch t6i da cia timg yéu t6 anh
hudng dén gia dét, cach thic dteu chinh dbi v&i timg mute d6 chénh 1ech clia timg
yéu 16 anh hugng dén gid dét thi td chire thue hiq:r} dugh gia d?t dé xya,t cu thé trong
Béo cao thuyéet minh xdy dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gié dat
Xem Xet, quyét dinh.

Diéu 9. Ap dung phwong phap dinh gia dit ciia cic truomg hop quy
dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 257 Luft DAt dai

1. Trudng hgp giao dit 6 thu tién sir dung dat, cho thué dét tra tién thué
dat mét lan cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh thugc trudng hop ap dung phuong phap hé s diéu chinh gia dét va truong
hop cho thué dat tra tlen thué dét ha:ng nam thi 4p dung bang gia d4t nhan véi
hé s diéu chinh gia dit tai thoi diém ban hanh quyet dmh Trutmg hop thoi
diém ban hanh quyét dinh tir ngay 01 thang 7 nam 2014 :flen ngay 31 thang 12
niam 2014 ma thude truong hop ap dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat
tai thoi diém ban hanh quyét dinh va trudng hop cho thué dat tra tién thué dat
hang nam thi ap dung béang gia dét tai thoi diém ban hanh quyf:t dinh nhan véi
hé s6 diéu chinh gia dat nam 2015.

2. Trudmng hop giao dét cé thu tién sit dung dat, cho thué dét tra tién thué
dit mdt 1an cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyet
dinh khon g thude truong hop dp dung phwong phap hé s6 dicu chinh gia dat thi
ap dung cac phuong phép theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢ khodn 3, c4c diém
a, b, ¢ khoan 6 Dicu 158 Luat Dat dai va cdc didu 4, 5, 6 cia Nghi dmh nay.
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3. Truong hop giao dat, cho thué dat theo tién dd b61 thuong, hd tro, tai
dinh cu thi cén cur quy dinh tai khoan 1 va Khoan 2 Piéu nay dé 4p dung céc
phuong phap dinh gia dat theo timg quyét dinh.

4. Bbi véi truomg hop quy dinh tai khoan 3 Diéu nay khi p dung phuong
phap thang du dé dinh gia dat thi xi 1y nhu sau:

a) Trudmg hop ¢6 day du didu kién dé wée tinh duoc doanh thu phat trién,
chi phi phét trién cua thia dat, khu dat thi x4c dinh doanh thu phat trién udc
tinh, chi phi Phal trién wde tinh duge thyc hién theo dién tich giao dét, cho thué
dat ctia quyét dinh do;

b) Truomg hep khéng ude tinh duge diy di doanh thu phét trién cua thira
dat, khu dat hodc chi ph1 phét trién udc tinh 16n hon doanh thu phat tnen udc
tinh d6i véi dién tich can dinh gia dét thi vide xac dinh doanh thu phat trién uée
tinh, chi pl'u phat trién wéc tinh duge thuc hién cho toan bo du an theo quy
hoach chi tiét x4y dung hodc quy hoach téng mit bang duoc co quan ¢6 tham
quyen phe duyeét.

5. Viée xéc dinh gid dét bing phuong phap thing du dbi vai trudmg hop quy
dinh tai khodn 4 Piéu ndy duoc minh hoa chi tiét tai vi du sé 04 Phu Iuc II ban
hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 10. Trich nhiém cia cic co' quan, don vi trong viée cung c:’ip
thong tin

Cac co quan, t6 chire, don vi duoc giao quan ly, khai thac, st dyng nguén
théng tin quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 4 va dlem b khoan 1 Biéu 3 ctia Nghl
dinh nay ¢6 trach nhiém cung cédp théng tin dé phuc vu cong tac dinh gia dat
bing vin bin hoiic phuong thire dién tir trong thoi han 05 ngay lam viée ke tir
ngay nhan dugc van ban yéu céu ciia t6 chirc thuc hién dinh gia dat.

th wong HI‘
BANG GIA DAT

Muc 1
QUY PINH CHUNG

Piéu 11. Ciin cit xdy dung, diéu chinh, sira dbi, b6 sung bing gia dat

Viée xdy dung, diéu chinh, su‘a d6i, bo sung bang gia dht phai thuc hién
theo quy dinh tai Piédu 158 Luat Pét dai va cac didu 4, 5, 6, 7 clia Nghi dinh
nay; két qua tnng hop, phén tich thong tin vé gi4 dat thl truomg; két qua thirc
hién bang gi4 dit hién hanh; cc yéu t6 tw nhién, kinh té - xa hoi, quan Iy va str
dung dét dai, cac yéu td anh huéng dén gia dat.
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Diéu 12. Noi dung xiy dung, didu chinh, sita ddi, bd sung biing gia dit
1. Quy dinh cu thé gi4 cac loai dét:

a) Gia dat trong ciy hing nam gdm dét trong la va dét trong cay hing nim khac;
b) Gia dét trdng cay lau nim;

¢) Gia dét rimg san xuat;

d) Gia dat nudi trong thiy san;

d) Gia dat lam mudi;

e) Gia dat ¢ tai nong thén;

g) Gia dat & tai dé thi;

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

i) Gia dat thuvong mai, dich vy;

k) Gi4 dat co s& san xuat phi néng nghiép;

) Gia dét sir dung cho hoat déng khoang san:

m) Gia céc loai dat trong khu céng nghé cao;

n) Gi4 cac loai dit khéc theo phén loai dét quy dinh tai Diéu 9 Luét Pat
dai chua duge quy dinh tir diém a dén diém m khoan nay theo yéu cau quan Iy
ctia dia phuong.

2. Xéc dinh gi4 dat doi véi mot sd loai dét khac trong bang gia dét:

a) Dbi véi dht rimg phong héd va dat rimg dic dung thi cin it vao gia dat
rimg san xuét tai khu vuc l4n can dé quy dinh mrc gid dat;

b) D61 véi dét chan nudi tap trung, cac loai dét ndng nghiép khée thi cin cit
va0 gid céc loai dit nong nghiép tai khu vire 1an can dé quy dinh mc gia dat;

c) Péi voi dit st dung vao cdc muyc dich cong cong ¢ muc dich kinh
doanh, dat phi néng nghlep khéc thi can ctr vao gia dAt co s& san xudt phi ndng
nghiép tai khu vue 18n cén dé quy dinh muec gia dat;

d) Déi vai dét xay dung tru sé co quan, dét xay dung cong trinh su nghiép;
dét sir dung vao cac muc dich cong cong khong c6 muc dich kinh doanh, dét
ton gido, tin ngudng sir dung; dat nghla trang, nha tang 18, co s& hoa tang; dit co
s& luu trit tro c6t thi can ol vao gid dét cung muc dich sur dung tai khu vuc lan
cn dé quy dinh mtrc gia dt. Trudng hop trong bang gia dat khéng 6 gid loai
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dat cung muc dich str dung thi cén cir vao gia dét ¢ tai khu vuc 14n can dé quy
dinh murc gia dét;

d) Péi véi dét song, ngoi, kénh, rach, sudi va mit nude chuyén dung thi
céin ¢l vao muc dich sir dung dé quy dinh mtc gi4 dét cho phti hop;

3. Gia dat trong bang gia dit dbi voi dit sur dung c6 théi han duge tinh
tuong tmg v6i thdi han sir dung dét 14 70 néam, trir dit nén nghiep duoc Nha
nuoc giao cho ho gia dinh, ca nhan theo han murc giao dat nong nghiép, ddt
nong nghiép trong han mirc nhén chuyén quyén thi khéng cin it vao thoi han
sir dung dat,

Pi¢u 13. Chuén bi xiy dung bang gia dat

Viéc chuan bi xdy dung bang gi dét 1An diu dé cong bd va 4p dung ti
ngay 01 thdng 01 nidm 2026 thuc hién nhu sau:

I. 56 Tai nguyén va Méi truomg 14p du 4n x4y dung bang gid dét, trong
d6 x4c dinh ndi dung, thoi gian, tién dé, dur toan kinh phi thuc hién va céc ndi
dung lién quan.

2. 86 Tai nguyén va Moi truomg chuén bi ho so thidm dinh du 4n xay dung
bang gid dat va giri S& Tai chinh; S& Tai chinh ¢ trach nhiém thdm dinh va
giti viin ban tham dinh hé so dy an xdy dung bang gia dat vé Scr Tai nguyén va
Moi truomg, Hé so thdm dinh du 4n x4y dung bang gi4 dét gdm:

a) Céng vin dé nghi thdm dinh dy 4n x8y dung bang gi dat;

b) Du thdo Dy 4n xay dung bang gié dat;

¢) Du théo Té trinh vé viée phé duyét du an;

d) Du thio Quyét dinh ciia Uy ban nhén dan cAp tinh v& viée phé duyét dy an.

3. So Tai nguyen va Mdi tr uong tiép thu, hoan thién y klen thdm dinh va
trinh Uy ban nhén déan cap tinh hé so du én x4y dung bang gia dat. Ho so du an
xay dung bang gia dét gom:

a) Dur &n x4y dung bing gia dat sau khi da tiép thu, hoan thién ¥ kién thim dinh;
b) T& trinh vé viée phé duyét du n;

¢) Du thao Quyét dinh ciia Uy ban nhén dén cp tinh vé viée phé duyét dur an;
d) Vin ban tham dinh hé so dy én xdy dung bang gid dét.

4, Uy ban nhén dan cap tinh chi dao céc s@, 11ganh Uy ban nhén dan cap
huyén, Ban quan Iy khu cong nghé cao, khu kinh té (néu c6) dé thuc hién xay
dung bang gia dat.
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5. S& Tai nguyén va Méi trudng lua chon to chire thyre hién dinh gia dat
dé xay dung bang gia dat theo quy dinh cuia phép luat vé déu thiu, Truong hop
tai thoi diém déng thau, khong cé nha thau nio tham dur thi duoc gia han 01
lin. Sau khi gia han ma khéng lva chon duge nha théu thi S& Tai nguyén va
Maéi truong giao nhiém vu cho don vi su nghiép cong ldp du didu kién hoat
déng tu vén xéc dinh gia dat.

6. Thanh lap Héi dong thadm dinh bang gia dit, TS ginp viéc cua Hoi dong:
a) S¢ Tai chinh trinh Uy ban nhén dan c¢ép tinh thanh phin Hoi dong tham

dinh bang gia dat theo quy dinh tai khoan 1 Dieu 161 Luét Dt dai dé tham dinh
du thao bang gia dat, trong do.

Dai dién t6 chtre tur Vén xac dinh gia dét tham gia Ho6i déng 1 nguoi du
diéu kién hanh nghe: tur van x4c dinh gia dat theo quy dinh va khéng thude m
chite tur van xédc dinh gia dit duge thué dé xay dung, diéu chinh, sira dbi, b6
sung bang gia dat;

Chuyén gia vé gia @it tham gia Hai déng 1a ngudi c6 t6i thiéu 05 nam kinh
nghiém lam viéc mot trong cdc linh vye tai chinh dit dai, quan ly gid, quén ly
dat dai, tham dinh gi4.

b) 8¢ Tai chinh trinh Chu tich Hai déng thim dinh bang gia dat quyét dinh
thanh [ap 16 gjup viéc cua Hoi dong, bao gom: dai dién ldnh dao So Tai chinh
lam Tb trm:mg va dai dién céc co quan c6 chite nang quéan 1y ddt dai , Xay dung,
ké hoach va dau tu, thué va céac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyet
dinh. T4 gitip vide ¢6 trdch nhiém chudn bi céc ndi dung theo phén cong dé dé
xuét, bao cao Hoi ddng thdm dinh bang gia dit xem xét tai phién hop thim dinh.

Piéu 14. Trinh ty, thi tuc xdy dung bing gia dét

Viée x4y dung bang gia dét 1dn ddu dé cong bd va 4p dung tir ngay 01
thang 01 nam 2026 thuc hién nhu sau:

1. Té chrc thuc hién dinh gia dét tién hanh xay dung bang gié dat nhw sau:

a) Piéu tra, khao sét, thu T;hap théng tin phuc vu viéc x8y dung bang gid
dét theo khu vre, vi tri; viée xay dung bang gia dat dén timg ‘thita dét trén co
sO vung gia tri, thira dat chuén;

b) X4c dinh loai dét, khu vue, vi trf dét tai tu'ng xa, phudng, thi tran ﬁéi
Vm khu vuc xay dlmg bang gla dat theo khu vue, vi tri: xdc dinh loai dét, tcng
sd thira dét, s6 thira dét ciia mdi loai dét dbi vai khu vue xay dung bang gia dét
dén timg thira dét trén co s¢ ving gid tri, thita dit chudn;

c) Tong hop, hoan thién hd so két qua didu tra, khao sat, thu thap thong tin
tai cdp x4, cap huyén, cap tinh; phén tich, danh gia két qua thuc hién bang gia
dét hién hanh déi vi viée xdy dimg bang gia dét theo khu vue, vi trf;
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d) Tong hop két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin; thiét lap vung
gia tri; lua chon thira dat chudn va xdc dinh gid cho thira dt chuan lép bang ty
& so sénh déi véi viée xay dung bang gia dit dén timg thira dat trén co s& vung
gid tri, thira dat chuén;

d) Xay dung dr thao bang gia dat va du thio Béo céo thuyét minh xay
dung bang gia dt.

2. 56 Tai nguyén va M6i truong c6 trach nhiém xay dung du thao To trinh
vé viéc ban hanh bang gia dét; déing | hé so lay v kién dm véi du théo bang gia
dit trén trang théng tin dién tir cia Uy ban nhan dan cap tinh, S& Tai nguyén
va Moi truong trong thoi gian 30 ngay; lay ¥ kién bﬁng véan ban dm voi du thao
bang gia dit cia Uy ban Mt trén Tc- qudc Viét Nam cap tinh, cac to chire thanh
vién cua Mat tran, co quan thué, t6 chirc cong chimg nha nude, t6 chire tw vén
xac dinh gia dat; tlep thu, hoan thién dy théo To trinh vé vide ban hanh bang
gi4 dat; chi dao tb chire thue hién dinh gia dat tlep thu, giai trinh ¥ kién gop ¥
hoan thién dy thio bang gi4 dét va Béo cdo thuyét minh x4y dung bang gi4 dat.

3. 56 Tai nguyén va Méi truong trinh Héi dong tham dinh bang gia d4thé
so trinh tham dinh bang gia dat; Héi dong thdm dinh béng gia dét thue hién
thdm dinh bang gia dit va giri vén ban thim dinh bang gia dat vé So Tai nguyén
va Moi truong.

4. S¢ Tai nguyén va Moi trudng to chire thuc hién tiép thu, giai trinh, chinh
sura va hoan thién du thao bang gia dét theo ¥ kién cia Héi dong thiAm dinh bang
gia dét; trinh Uy ban nhén dan cép tinh.

5. U}f ban nhan da:n cép tinh trinh Hoi dong nhén dan c.ung cap quyét dinh
bang gia d4t, cong bd cong khai va chi dao cap nhét vao co so dit lidu quic gia
v& dit dai.

Diéu 15. Hd so lay y klen gop v doi vm dir thao bang gia dit, trinh Hoi
ddng tham dinh bang gia dat, trinh Hdi ddng nhan dan cip tinh thong qua
bang gia dat

1. H6 so 14y v kién gop ¥ d6i véi du thio bang gia dat:
a) Du thao To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat;

b) Du thao bang gia dat;

¢) Du thdo Béo cdo thuyét minh xay dung bang gia dét.
2. Hd so trinh thim dinh bang gi dét:

a) Tor trinh vé viée ban hanh bang gi4 dat;
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b) Du thao bang gia dat;

¢) Bdo cdo thuyét minh xdy dung bang gid dét;

d) Béo cdo tiép thu, giai trinh y kién gép y d6i véi du théo bang gia dét.
3. Hb so trinh Hi déng nhan dén cAp tinh quyét dinh bang gia dét:

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

b) Du thao bang gi4 dét;

¢) Bdo céo thuyét minh xay dimg bang gia dat;

d) Bdo cdo tiép thu, giai trinh y kién gép v dbi véi dur thao bang gid dit;
d) Van ban thdm dinh bang gia dét;

e) Bao cdo tiép thu, giai trinh y kién thim dinh bang gia dt.

Dicu 16. Didu chinh, sira dbi, bd sung bing gi4 dat

1. Bang gia dit do Uy ban nhan dén cép tinh trinh Hoi dong nhan dan clng
cAp quyét dinh didu chinh, sta dm b6 sung hing nam dé céng bd va ap dung
to ngay 01 thang 01 cua ndm t1ep theo hodc trong nam thuc hién nhur sau:

a) Diéu chinh, stra déi gia d4t cha timg loai dét tai timg khu vuc, vi tri ¢6
bién ddng trén thi trudng ddi véi khu vue xdy dung bang gia dat theo khu vire,
vi tri; gid dét cua timg thira dat c6 bién dong trén thi trucrng dbi vai khu vue
xdy dung bang gia dét dén timg thira dét trén co sé ving gia tri, thira dét chudn;

b) Bb sung gia dat chua dugc quy dinh trong bang gia dat hién hanh cua
timg loai dét tai tmg khu vue, vi tri déi véi khu vue xa_v dung bang gia dat theo
khu vuce, vj tri; clia timg thira dat ddi véi khu vue xdy dung bang gia dat dén
timg thira dat trén co s& vung gié tri, thira dét chuén;

c) Giit nguyén gia dat trong bang gia dat da xdy dung, diéu chinh, sira déi,
b6 sung hién hanh ctia timg loai dét tai timg khu vue, vi tri khéng c6 bién déng
trén thj trudmg déi véi khu vire xdy dung bang gia dat theo khu vuec, vi tri; gla
dat coa tung thira dat khong co b:en dong trén thi truomg d6i véi khu vue xdy
dung bang gi4 dat dén timg thira dit trén co s& ving gié tri, thira dét chuan.

2. Trinh ty, thu tue diéu chinh, sita ddi, bd sung bang gi4 dat thuc hién
theo quy dinh tai cac diéu 13, 14 va 15 cla Nghl dinh nay.

3. Truong hop thude dm tuong p dung bang gia dat ma tai thoi diém dinh
gia dat thua dat, khu dal can dinh gi4 chua dugc quy dinh trong bcmg gid dat thi
cin ctt tinh hinh cy thé tai dia phwong, co quan c6 chitc ning quan 1y nha nudc
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Vé\ dat dai ca';lp‘t'mh cin cir vao gia dét trong bang gia ﬁét cua khu vye, vi tri co
dicu kién ha ting twong ty dé xéc dinh gid dét trinh Uy ban nhén dén cdp tinh
quyét dinh, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 111 Luat Dat dai.

Piéu 17. Trinh tw diéu chinh bang gia dat d6i véi triramg hop quy dinh
tai khoin 1 Piéu 257 Luat Dit dai

1. Sé& Tai nguyén va Maéi truong lwa chon t6 chire thue hién dinh gia dét
theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 13 cua Nghi dinh nay.

2. T6 chirc thuce hién dinh gia dat tién hanh diéu chinh bang gia dat theo
quy dinh tai khoan 1 Biéu 14 cia Nghi dinh nay.

3. So Tai nguyén va Moi trudng co trach nhiém xay dung du thao To trinh
vé viéc ban hanh bang gi4 dit; t6 chirc 14y v kién cac co quan, té chirc, ci nhén
c6 lién quan vé ho so lay v kién dbi voi du thao bang gia dat; tiép thu, hoan
thién To trinh vé viéc ban hanh bang gia dét; tiép thu, giai trinh ¥ kién gép ¥,
hoan thién du thao bang gia dat va Béo cdo thuyét minh x4y dumg bang gi4 dat.

4. S& Tai nguyén va Mdi trudmg trinh Hai déng thdm dinh bang gid dét.

5. Hoi ddng thim dinh bang gi4 dat thyc hién tham dinh bang gi4 dat va
giri van ban tham dinh vé S& Tai nguyén va Méi truong.

6. S¢ Tai nguyén va Moi truong thuc hién tiép thu, giai trinh, chinh sua
va hoan thién du thao bang gia dat, trinh Uy ban nhén dan cap tinh quyet dinh
diéu chinh bang gi4 dét theo thanh phan ho so quy dinh tai khoan 3 Diéu 15 cta
Nghi dinh nay.

] , Muc 2 o
BANG GIA PAT THEO VI TRI PAT

Piédu 18. Xac dinh khu vuc trong xay dung bang gia dat

1. Céc loai dét cin x4c dinh khu vire trong bang gid dét bao gom dht nong
nghiép, dit ¢ tai néng thén; dat thwong mai, dich vu tai nén g thén; dat san xuat
kinh doanh phi nong nghlep khéng phai la dat thuo’ng mai, dich vu tai néng
thon; dat xdy dung tru s& co quan, dal xay dung cong trinh su nghiép, dat st
dung vao muc dich cong cong va dit phi nong nghiép khdc tai néng thén.

2. Khu vye trong xdy dung bang gid dat duge xac dinh theo ting don vi
hanh chinh cap Xd va cén ci vao nang sudt, cdy trong, vt nudi, khoang cach
dén noi san xuét, tiéu thu san pham, diéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu
thu san pham (d6i voi dat néng nghi€p); can cir vao di€u kién két cdu ha ldl'LL
k¢ thuat, ha ting x& hi, céc loi thé cho san xuét, kinh doanh; l{hr;:-ang cach dén
trung tdm chinh tri, kinh t€, thuong mai trong khu vue (dbi voi dét o tai néng
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thén; dit thuong mai, dich vu tai ndng thon; dat san xudt kinh doanh phi néng
nghiép khong phai la dt thwong mai, dich vu tai néng thén; dat xay dung tru s&
c0 quar, dat xay dung c6ng trinh su nghiép, dét sir dung vao muc dich coéng cong
va dat phi néng nghiép khac tai néng thén) va thue hién theo quy dinh sau:

a) Khu vue 1 1a khu vuc cd kha néng sinh loi cao nhét va diéu kién két cdu
ha tAng thuén loi nhét;

b) Cac khu vue tiép theo 12 khu vuc c6 kha néng sinh loi thip hon va két
c4u ha ting kém thudn loi hon so v6i khu vue lién ké truée do.

Diéu 19. Didu tra, khio sat, thu thdp théng tin

1. Thu thap théng tin vé céc yeu t6 tu nhién, kinh té - xa hoi, quan ly va
sir dung dat dai anh huéng dén gia dat tai x4, phuong, thi tran theo Méu s6 01
Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Thu thip thong tin déu vao theo quy dinh tai diém a va b khoan 2 Elléu 4
cua Nghi dinh nay dugc hinh thanh trong thoi glan 24 thang tinh t thoi diém
khao sat trér vé trude. Truong hop théng tin ¢6 cling thoi diém phat sinh thi uu
tién lira chon nguén thung tin theo thir ty nhu sau: co s dir lidu qubc gia vé dit
dai, co s& dir liéu quc gia ve gla Vin phong Dang ky dat dai; don vi t6 chire
thuc hién VIEC dau gia quyén sir dung dat, don vi, t& chire diu gia tal san; san
giao dich bét déng sén, doanh nghiép bét déng san; thng tin thu thip qua diéu
tra, khao sat.

3. Diéu tra, khao sat, thu thép théng tin vé céc khoan thu nhap, chi phi de
xac dinh gia dit theo phwong phap thu nhép d6i v6i trudng hop khéng du diéu
kién ap dung phuong phap so sanh nhung x4c dinh duoc cdc khoén thu nhép,
chi phi tir viéc sit dung dét theo muc dich sit dung dit.

4. Viée diéu tra, khao sat, thu thép thong tin quy dinh tai khoan 2 va khoan 3
Diéu nay thuc hién theo mau biéu tir Mau s6 02 dén Mau sb 03 cua Phu luc I ban
hanh kem theo Nghi dinh ndy. Ngoai céc ndi dung diéu tra, khao sat quy dinh
tai khoan nay, Uy ban nhan dén cap tinh c6 the b6 sung cac thong tin khéc véo
plneu diéu tra dé dép (mg yéu cau xdy dung bang gid dit tai dia phuong,

Diéu 20. Xdc dinh vi tri dit trong xiy dung bang gi4 dat
1. Can c xdc dinh vi tri dét trong xay dung bang gia dit

a) Déi véi nhom dét néng nghiép: Vi tri dit trong xdy dung bang gia dAt
duoce xac dinh theo timg khu vue va thuce hién nhur sau:

Vitri 11a vi tri ma tai d6 céc thira dét ¢6 cdc yéu to va dieu kién thuin loi nhét;
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Céc vi tri tiép theo 1a vi tri ma tai do céc thira dat co cac yéu to va diéu
kién kem thuén loi hon so vai vi tri lién ke truoc do.

b) Ddi véi dat phi néng nghiép: Vi tri dét dirgc xéc dinh gén v&i timg dudmg,
doan dudng, phd, doan pho (d6i véi dat & tai db thi, dét thuong mai, dich vu tai
dé thi, dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dat thuong mai,
dich vu tai do thi), dudng, doan dudng hodc khu vuc (d6i vai cac loai dét phi
néng nghiép quy dinh tai khoan 1 Bmu 18 cua Nghi dinh nay) va can cir vao diéu
kién két cdu ha tang k¥ thudt, ha ting x hoi, cac loi thé cho san xuét, kinh doanh;
khoang cach dén trung tam chinh tri, kinh té, thwong mai trong khu vuc va thyc
hién nhur sau:

Vitri 114 vi tr ma tai d6 céc thira dét c6 cée yéu t6 va diéu kién thuén loi nhét;

Céc vi tri tiép theo 1a vi tri ma tai d6 céc thira dat co cac yéu to va dieu
kién kém thuan lgi hon so voi vi tri lien ké trurde do.

2. Cén cu quy dinh tai khoan 1 Piéu nay va tinh hinh thuc té tai dia
phuong, Hoi dong nhén dén cp tinh quy dinh tiéu chi cu thé dé xac dinh vi tn
dbi voi timg loai dat, s6 lwong vi tri dit trong bang gia dit. i véi thira dét,
khu dét co yéu to thuén loi hoic kém thudn lgi trong viéc sir dung dat, Hai dong
nhén dén cép tinh dugc quy dinh tdng hodc giam muc gia nhu sau:

a) Doi vai dét thuong mai, dich vu, dat san xuét kinh doanh phi néng
nghiép khong phai la dat thuong mai, dlch vu co kha néng sinh loi cao, cé loi
thé trong viée sir dung dét 1am mit bang san xuét, kinh doanh, thuong mai va
dich vu; dét ndng nghiép trong khu dén cu, trong dia gioi hanh chinh phuong
thi ciin ot vao thuce té tai dia phuong, Hoi dong nhén dén cdp tinh duge quy
dinh murc gia dat cao hon;

b) Dbi vai thira dit & co cac yéu to thuan loi hon hodc kém thuén loi hon
vé cdc yéu td anh huong dén gia dét so voi cac thira dit & co cung vi tri dht
trong bang gia dat, Hoi dong nhan dan cap tinh céin ¢t tinh hinh thue té tai dia
phuong dé quy dinh tang hoac giam muc gia.

Diéu 21. Tong hop, hoan thién hd so két qui diéu tra, khio sat, thu
thép thong tin tai xa, phwdng, thi trin

1. Kiém tra, ra soét toan b phiéu diéu tra va x4c dinh mtc gia cla cac vj
tri dat sau khi thu thép théng tin gia dat quy dinh tai Didu 19 cua Nghi dinh
nay. Mirc gia cua vi tri dat duoe xé4c dinh bﬁing binh quéan s6 hoc mirc gla cla
cdc thira d4t da didu tra, khao st tai timg vi trf dt.

Poi voi loai dat ma tai mot hay mdt sO vi tri dat khong co thong tin ve
gia dat quy dinh tai khoan 2 Diéu 19 cua Nghi dinh nay thi can cir vao gia dat
trong bang gi4 dat hién hanh, mitc gid cua cdc vi tri dat khéc da duogc xdc dinh
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ctia loai dét do, 4p dung phurong phap so sanh dé xdc dinh mtre gi4 cia cac vi
tri dat con lai.

Déi véi loai dit ma khéng c6 théng tin vé gid dat quy dinh tai khoan 2
Diéu 19 Nghi dinh nay thi gia dit duge xac dinh bang phuong phap thu nhép
dua trén théng tin quy dinh tai khoan 3 Didu 19 cia Nghi dinh nay.

2. Thong ké gid dat ddu vao tai x4, phudmg, thi trén thuc hién theo MAu sb
04 ctia Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay va xdy dung béo céo vé tinh
hinh va két qua diéu tra gia dét tai x&, phudng, thi trin. Bio cao gbm céc ndi
dung chii yéu sau;

a) Panh gia tong quan vé x&, phuong, thi trén;

b) Pénh gia tinh hinh va két qua diéu tra gia dat tai xa, phudng, thi tran;
tinh hinh bién d6ng va mirc bién déng (ting hodc gidm) giita gid dit didu tra
véi gia dat cing loai trong bang gia dit hién hanh;

R. n"l r . ¥ L) r . I ﬁ’ " -~ et . D\-’
¢) De xudt mirc giad cua céc vi tri dat tai xa, phuong, thi tran.

3. Hoan thién hé so két qua diéu tra khao sat, thu thap théng tin gia dét tai
xd, phuong, thi trdn. Ho so gém co:

a) Phiéu thu thép théng tin vé x4, phudng, thi trén:

b) Phiéu thu thap théng tin vé thira dét;

¢) Bang théng ké gia dét tai xa, phudmg, thi trén;

d) Bdo céo vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dét tai x3, phudng, thi trin.

Piéu 22. Tong ht)’p, hoan thién ho so két qua diéu tra, khan sat, thu

thap théng tin tai cip huyén, cap tinh; phén tich, dinh gia két qua thue
hién bang gia dét hién hanh

iz Tnng hop. két qua dteu tra, thu thép thcmg tin gia dét tai cap huyén thuc
hién theo mau bidu tir MAu 86 05 dén Mau s6 08 Phu lue I ban hanh kem theo
Nghl dinh nay va xay dung bao céo vé tinh hinh va két qua didu tra gia dat tai
cap huyén. Bao cédo gdm céc ndi dung chu yéu sau:

a) Dénh gid vé cdc yéu t6 ty nhién, kinh té - xa hoi, quan 1y va st dung dat
dai anh hudng dén gia dat trén dia ban cap huyén;
b) Danh gm tinh hinh va két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dét; tinh

hinh bién déng va mic bién ddng (tang hodc glam) gifta gia dat didu tra voi gia
dét cling loai trong bang gid dat hién hanh tai cdp huyén;
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¢) Pé xuat mirc gia ctia cdc vi tri dit trén dia ban cip huyén.

2. Hoan thién ho so két qua diéu tra khao sét, thu thép thong tin gia dét tai
cp huyén. Hé so gbm co:

a) Bang tong hop gia dat trén dia ban c4p huyén;
b) Béo cdo vé tinh hinh va két qua diéu tra gi4 dét thi trudmg tai cdp huyén.

3 Téng hop két qua dié}l tra, thu thép théng tin gia dt tai cp tinh thue
hién theo mau biéu fir Mau so6 09 dén Mau so 11 Phu luc I ban hanh kém theo
Nghi dinh nay.

4. Phan tich, d4nh gi4 két qué thue hién bang gid d&t hign hanh

a) Panh gi tinh hinh bién dong va mirc bién dong (tang hodc giam) gitra
gia dat diéu tra voi gia dat cung loai trong bang gia dat hién hanh;

b) Pé4nh gi4 cdc quy dinh trong bang gia dét hién hanh.

Diéu 23. Xay dung du thio bing gia dat, du thao Bao cio thuyét minh
xdy dung bing gia dit theo khu vue, vi tri dit

1. Bang gié dét duoc xdy dung theo khu vue, vi trf dat thyc hién theo méu
hiéu tir Mau s6 12 dén Mau so6 15 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Béo cdo thuyét minh xay dung bang gia dét theo khu vue, vi tri gdm
céc ndi dung chi yéu sau:

a) Panh gid vé diéu kién tu nhién, kinh té - x& hoi, tinh hinh quan 1y va st
dung dat dai anh hwéng dén gia dit trén dia ban cép tinh;

b) Pénh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, thu thdp théng tin gid dét trén
dia ban cap tinh; két qua thuc hién bang gia dat hién hanh;

¢) Panh gi4 su phit hop hozc chua phit hop ciia gia dat trong du thao bang
g4 dit so voi két qua didu tra gia dit didu tra;

d) Viéc quy dinh khu vue, vi trf dit; 4p dung céc phuong phap dinh gid
dét va mtrc gid cdc loai dét trong du théo bang gia dat; cac phuong 4n gid cac
loai dét (néu co);

d) Panh gia tac déng ciia du thdo bang gia dit dén tinh hinh kinh té - xa
héi, moi truong dau tu, viée thue hién chinh sach tai chinh vé dét dai va thu
nhdp, doi song clia hd gia dinh, ca nhén, té chic st dung dat.
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Muc 3
_ BANG GIA PAT DEN TUNG THUA DAT
TREN CO SO VUNG GIA TRI, THUA PAT CHUAN

Piéu 24. Pieu kién khu vue xay dung bing gia dat dén tirng thira dat
trén co's& ving gia tri, thiva dit chuin

Khu vue xdy dung bang gi4 dat dén timg thira dét trén co so ving gia tri,
thira dét chudn phai dam bao céc diéu kién sau:

1. C6 ban d6 dia chinh sé duge chinh ly, cap nhat khi c6 su thay doi vé
hinh dang, kich thuée, dién tich thira dét va cac yéu t6 khac ¢é lién quan den
noi dung ban 6 dia chinh va dong thoi duge cdp nhat vao co s dir liéu quée
gia vé dat dai theo quy dinh cua phép lu4t vé ban do dia chinh.

2. Co co so dir lidu gid dat gom: gid dét duoc - ghi trong hop déng chuyén
nhuong quyén sir dyng dat; gid tring dau gia quyén sir dung dat sau khi hoan
thanh nghia vu tai chinh; thong tin gia dit thu thdp qua diéu tra, khao sat trong
thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gi4 dét tré vé trude.

Diéu 25. Diéu tra, khio sat, thu thip vi téng hop théng tin

1. Thu thap théng tin vé céc yeu to tu nhién, kinh té - x& hoi, quan ly va
st dung dét dai anh hudng dén gis dit tai khu vue x8y dung bang gia dat dén
timg thira dét trén co s& viing gia tri, thira dét chuén.

2. Thu thép thong tin vé dac tinh clia tat ca céc thira dat tai khu vue xéy
dlrng bang gia dat dén timg thira dit trén co s& viing gié tri, thira dét chudn theo
cac tiéu chi vé dic tinh thira dat.

3. Thu thap thong tin dau vao dé dinh gid dat theo quy dinh tai khoan 3 va
khoan 4 Piéu 158 Luat DAt dai theo MAu sb 02 va Mau s6 03 Phu luc [ kém theo
Nghi dinh nay.

4. Tong hop két qua diéu tra, khao sat, thu thap thc-ng tin phuc vu wf,:c xdy
dung bang gia dat dén timg thira dét trén co s& ving gia tri, thira dét chudn,

a) Tong hop thong tin vé dic tinh cia tét ca cac thira dat;
b) Téng hop théng tin gia dit diu vao dé dinh gia dt.
Diéu 26. Thiét lip ving gi4 tri

1. Cén i céc yéu t6 anh hudng den gia dét quy dinh tai Pidu 8 cla Nghl
dinh nay, td chire thue hién dinh gia dat lya chon yéu td anh hlIDTlE dén gla dét
dé thiét lap ving gia tr1 quy dinh tai khoan 48 Diéu 3 Luit P4t dai nhim phu
hop véi tinh hinh thye té tai dia phuong.
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Trudng hop sau khi thiét 1ap cac viing gié tri ma cé cdc thira dat khong
lién k& nhau nhung c6 cung muc dICh su dung va co céc yeu to tuong dong ve
vi tri, kha ning sinh loi, diéu kién két cdu ha tang va cac yéu t6 anh huong d‘en
gia dat so voi céc thira dit thudc viing gid tri khac thi can ot tinh hinh cu thé
tai dia phurong dé thiét lap cic viing gia trj phi hop véi cac thia dat nay.

2. Vung gia tri dugc xdc dinh ranh gidi, danh so thir tr va biéu thi trén ban
db dia chinh sé.

Piéu 27. Lira chon thira dit chuin va xac dinh gia cho thira dit chuin
1. Lyua chon thira dat chuan

Thita dat c6 céc dic tinh vé dién tich, hinh the kich thuéc mang tinh dai
dién cho cac thira dat trong ving gia tri; ¢6 tinh Gn dinh vé vi tri, muc dich,
hinh dang, quy hoach s& dugc chon lam thira dat chuén dé dinh gia cho cac thira
dat khac trong vung gia tri.

2. Xéc dinh gid cho thira dit chudn

a) Truong hop thia dat chuén cé th{mg tin ddu vao theo quy dinh tai diém a
va bkhoan 2 Diéu 4 cua Nghi dinh nay va sir dung thong tin theo quy dinh tai khoan
4 Piéu 158 Luat Dét dai thi gid cta thira dét chuén 1a théng tin du vao:

b) Truong hop thira dat chuan khéng c6 théng tin vé gia dét quy dinh tai
diém a khoan nay, gia cla thira dét chuén duoc xac dinh thong qua cac phuong
phéap dinh gia dit quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan 5 Diéu 158 Luét Dt dai va
cac didu 4, 5, 6 ctia Nghj dinh nay.

Dicu 28. Lip bang ty I¢ so sanh

1. Bang ty 1€ so sanh quy dinh cach thic diéu chinh dé xac dinh gia cua thira
dét cu thé trén co s¢ khéc biét cac yéu t anh huong dén gid dét ciia thira dét chudn
va thita dat cu thé.

2. Can ¢t céc yéu t 4nh hudng dén gi4 dit, théng tin gi4 dét trén thi trudmg
va tinh hinh cy thé tai dia phmmg, t6 chire thyce hién dinh gla dat 1ap bang ty ¢ so
sanh dé dé xuat trong Béo cao thuyét minh xay du'ng bang gia dét lam co s& dé co
quan c6 chirc ning quén 1y dét dai trinh Hoi dong thAm dinh bang gid dit xem xét,
quyét dinh.

Diéu 29. Xiy dung dy thédo bing gia dit, dw thio Béo cdo thuyet minh
xAy dung bang gia dit dén tirng thira dit theo viing gi4 tri, thira dat chuin

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

a) Céan cir ddc tinh cua thia dat va gia cla thira dat chuan, 4p dung cdch
thirc diéu chinh trong bang ty 1€ so sanh gia dat dé tinh gia cua timg thira dat cu
thé trong tirng vung gia tri;
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b) Ra soat, kiém tra, hiéu chinh két qua xéc dinh gia cta thira dét cu thé:
kiém chimg mirc chénh 1éch gia dit gitra cac thira dat lién ké c6 cung muyc dich
str dung trong timg viing gia tri; kiém chimg mirc chénh léch gi4 dat cac thira dit
lién ké c6 ciing muc dich sur dung gitta cac ving gia tri; hiéu chinh gi4 cua thira
dit cu thé.

2. Xay dung du thao bang gid dit dén timg thira dét trén co sé vung gia
tri, thiva dét chuén.

3. Xay dung dy thao Béo cdo thuyet minh x4y dyng bang gid dét dén timg
thita dat trén co s& viing gié tri, thira dat chuén. Noi dung chi tiét clia bdo céo
nhur sau:

a) Panh gia vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa hé1, tinh hinh quén ly va sir
dung dat dai anh huéng dén gia dit trén dia ban cip tinh;

b) Péanh gia diéu kién khu vuc xay dung bang gi4 dit dén timg thira dat
trén co so ving gid tri, thira dt chufn;

c) Danh gia két qua didu tra, khao sat, thu thdp théng tin phuc vu viéc xdy
dung bang gia dit dén timg thira dét trén co s& viing gia tri, thira dat chuén;

d) Ket qua thiét lap ving gi4 tri, lua chon thira dét chuén va x4c dinh gid
cho thira dat chudn, lap bang t}' 18 50 sanh va mire gia cac loai dat trong du théo
bang gia dat; cic phuong an gia cdc loai dit (néu cd);

d) Panh gia tac dong ctia du thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - xd
hoi, méi trudng dau tu, viéc thue hién chinh sich tai chinh v& dat dai va thu
nhép, doi sdng cla hd gia dinh, c4 nhan, td chire sit dung dét.

Chwong IV
PINH GIA PAT CU THE

Piéu 30. Cin cir dinh gia dit cu thé

1. Viéc dinh gia dAt cu thé phai thuc hién theo quy dinh tai Piéu 158 Luat
Dit dai va cdc diéu 4, 5, 6, 7 cua Ngh1 dinh nay; két qua tong hop, phén tich
théng tin vé gid dét thi truong; cac yéu tb anh huéng dén gia dit.

2. Gia dit cu thé diroc xac dinh theo ting muc dich s dung dat dién tich
dat dugc xdc dinh trong hd so giao dét, cho thué dét, cong nhan quyen sir dung
dt, cho phép chuyen muc dich sir dung dat, gia han st dung dat diéu chinh
thot han sir dung dat diéu chinh quy hoach chi tiét, cho phép ch uyen hinh thirc
sir dung dét, c6 phan héa doanh n ghlep nha nuée, phuong an dau gia quyen s
dung dat, théng bao thu hdi dt, két quéa didu tra, khdo sét, do dac, kiém dém.
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Picu 31. Chuan bi ho so dinh gia dit cu thé va lya chon t6 chire thire
hién dinh gia dat

1. Co quan ¢6 chie nang quan ly dat dai ©0 trach nhi¢m chudn bj hd so
dinh gia dat cu thé. Ho so dinh gid dit cu thé gom:

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

b) Quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phep chuyén muc dich sur dung
dit, cong nhan quyén sit dung dét, cho phép chuyén hinh thirc thué dét tra tién
hang nam sang thué d4t tra tién mot lan cho ca thoi gian thué, g,la han sit dung
dét, diéu chinh thoi han sir dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xdy dung, thu
hoi dat;

¢) Céc van ban phap Iy khéc lién quan dén thira d4t cin dinh gis.

2. Can cir hé so dinh gia dét cu thé, co quan cé chirc ndng quan ly dht dai
lua chon t& chire thuc hién dinh gia dét theo quy dinh tai khoan 5 Biéu 13 cua
Nghi dinh nay.

Di¢u 32. Thanh ldp Hoi ddng tham dinh gia ddt cu thé

I. Co quan tai chinh clung cép trinh Uy ban nhan dan cép 6 tham
quyén quyét dinh thanh lap Hoi dong thdm dinh gia dét cu thé theo quy dinh tai
khoan 2 va khodn 3 Diéu 161 Lu4t D4t dai dé thim dinh phuong dn gia dat theo
hinh thitc Hoi dong hoat déng thuomg xuyén hodc Héi dong hoat déng theo vu
viée, trong do:

a) Dai dién t6 chic tu van x4c dinh gid dat tham gia Hoi dong 1a nguoi c’[u
diéu kién hanh nghé tu vin xac dinh gia dat theo quy dinh va khéng thude td
chire tur vén xdc dinh gia dét duoce thué dé xéc dinh gia ddt cu thé;

b) Chuyén gxa vé gia dét tham gia Héi dbng 1a nguoi cé t6i thiéu 05 nam
kinh nghiém lam viéc m6t trong cac linh vye tai chinh dt dai, quan ly gia, quan
Iy dét dai, thim dinh gi4.

2. Co quan tai chinh cing cp trinh Chu tich Héi dong tham dinh gid. dat
cu thé c6 tham quyén quyét dinh thanh lip TU gilp viéc ctia Hoi ddng, bao gbm:
dai dién lanh dao co quan tai chinh ciing cap lam T6 mm'ng va dai dién cac co
quan co chiic nang quan 1y dét dai, xdy dung, ké hoach va dau tur, thué cung cap
va cdc thanh vién khéc do Chu tich Héi déng quyel dinh. T& gitip viéc co trach
nhiém chuén bi cdc ndi dung theo phan cong dé dé xudt, béo cdo Hoi dong tham
dinh gid dat cu thé xem xét tai phién hop tham dinh.

Diéu 33. Trinh tu, thi tuc xdc dinh gia dit cu thé

T6 chite thue hién dinh gid dét tién hanh xdc dinh gia dat cu thé gbm cac
noi dung sau:
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1. Thu thép, tong hop, phan tich théng tin

a) Cac thong tin can thu thip gbm théng tin vé thira dit dinh gia, théng tin
d4u vao dé ap dung céc phuong phép dinh gid dat.

Viéc thu thap, tong hop thong tin vé thira dat thong tin dau vao {8 4 ap dung
cac phuong phép dinh gia dét thuc hién theo mau biéu tir Mau sé 02 dén Mau
56 03 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay;

b) Té chirc thuc hién dinh gia dét chiu trach nhhc;m vé tinh chinh xac, day
dil cuia cdc thong tin dé ap dung phucmg phép dinh gi4 dét va cung cip thong tin
vé két qua diéu tra, thu thap thong tin déu vao cho co quan cé chitc nang quan Iy
dit dai dé cap nhét co s& dit lidu vé gia dit.

2. Lya chon phuong phép dinh gid dét

Cén cir vao muc dich sir dung dit dugc duara dinh gia, dac diém cua thira
dét, khu dét cin dinh gid, cac théng tin da thu thap duoe, diéu kién ap dung céc
phuong phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 6 Pidu 158 Luét DAt dai, té chire
thuc hién dinh gid dat co trach nhiém phéan tich, lua chon phuong phap dinh gia
dat phit hop dé xudt Haéi dbng thdm dinh gia dét cu thé quyét dinh.

3. Xy dung Bdo cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gid dét, du thao
Ching thu dinh gia dat

a) TH chiic thyc hién dinh gia dat xdy dung Béo cdo thuyet minh xdy dung
phuong 4n gia dat, du thao Chimg thu dinh gia dét va giri dén co quan ¢6 chiic
ning quan ly dat dai;

b) Béo cdo thuyét minh xay dung phumlg én gia dat thuc hién theo Mau
s6 16 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay. Chimg thu dinh gi4 dét thuc
hién theo Mau s6 17 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 34. Tham dinh gid dit cy thé

1. Co quan co chie nang quén ly dt dai kiém tra tinh day di v& noi dung
cua Bdo cao thuyet minh xdy du‘ng phucmg an gia dét; xay dung T¢ trinh vé
phurong an gia dit, vin ban dé nghi thdm dinh phl:r(mg an gid dat trinh Hoi
dong thdm dinh gia dét cu thé tham dinh phuong 4n gia dat. Hb so trinh Hbi
ddng tham dinh gia dat cu thé gbm:

a) Viin ban dé nghi thdm dinh phuong 4n gia dét;
b) T trinh vé phuong 4n gia dét;

¢) Bdo céo thuyét minh xay dung phuong an gia d4t, dy thao Chim g thu
dinh gi4 dat;
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d) HO so dinh gia dét cu thé.

2. Hoi ddng thdm dinh gia dit cu the tham dinh phuong 4n gid dat va g
vin ban thdm dinh phuong 4n gid d4t dén co quan cé chite ning quan 1y dat dai.

Diéu 35. Quyét dinh gia dét cy thé

. Co quan ¢6 chic ning quén ly dat dai t chire thyc hién tiép thu, giai
trinh, chinh sira, hoan thién phuong an gia dat.

2. Co quan ¢ chirc ning quan Iy dét dai trinh Chu tich Uy ban nhan dan
cép c6 thdm quyén quyet dinh gia dat cu thé. HD so phuong an gia dat trinh Chu
tich Uy ban nhan dén cép c6 thim quyén quyét dinh gia dét cu thé gdbm:

a) To trinh vé& phuong &n gia dat ciia co quan 6 chitc ning quan 1y dat dai;
b) Bio cao thuyét minh xdy dung phuong én gia dét, Chimg thu dinh gia dat;

c) Vén ban tham dinh phuong 4n gia dét ciia Hoi dong thim dinh gia dét
cu thé;

d) Bién ban cudc hop Hoi dong tham dinh gi dét cu thé;

~ d)Bao céo tiép thu, chinh sira, hoan thién phwong 4n gia dit theo van ban
thdm dinh phuong an gia dat cia Hai dong tham dinh gid dat cu the.

3. Truémg hop gid dat cu thé duoc ap dung dé tinh tién bdi thudng khi Nha
nude thu hdi dat theo quy dinh tai diém e khoan 1 Pidu 160 Luat DAt dai thi co
quan c6 chirc nang quan 1y dat dai cung cdp phwong 4n gid dét da duoc tiép thu
hoan thién theo quy dinh tai khoan 1 Piéu niy cho don vi, té chte thuc hién
nhiém vy boi thudmg, hd tro, tai dinh cr dé dura vao phuong an b6i thuong, hd
tro, tai dinh cu theo quy dinh ctia phap luét v& bdi thuomg, hé tro, tai dinh cu.

4. Co quan co chire ning quan ly dit dai co trach nhiém lru trit va cip
nhit vao co so dit lidu quée gia vé dat dai toan bo két qua dinh gia dét cu thé tai
dia phuong. Ho so dinh gia dat cu thé duoc luu it it nhat 13 mudi nam, ké ti
ngay c6 quyét dinh c6 phé duyét gia dét cu thé ctia co quan nha nude ¢6 thim
quyén, trir treong hop phap ludt cé quy dinh khac,

5. Co quan, t6 chire, ngudi c6 thim qu_‘,fén x4c dinh, tham dinh, quyét dinh
gia dét cu thé chiu trach nhiém vé 4p dung nguyén tic, phuong phap dinh gia
dat, trinh ty, thi tuc x4c dinh gia dt cu thé, thdm dinh, quyét dinh gi dét cu
thé di duoc quy dinh tai Nghi dinh nay; khéng chiu trach nhiém vé cic noi
dung khic di duoc co quan, ngudi c6 thAm quyén thim dinh, chép thuin, quyét
dinh, phé duyét hodc gidi quyét trude do.
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Diéu 36. Dicu kién ciia ¢4 nhin hanh nghé tr vin xac dinh gia dit

1. C4 nhan dwogc hanh nghé ti vin xéc dinh gia dat trong té chitc tu vén
xéc dinh gia dat khi cé da céc diéu kién sau day:

a) Co bang tot nghiép dai hoc trd 1én thude cac nganh hoic chuyén nganh
vé quan Iy dat dai, dia chinh, bat dong san, thAm dinh gia, kinh té, tai chinh, ké
todn, kiém todn, ngan hang;

b) Co thoi gian cong tac thuc t& theo nganh hodc chuyén nganh dao tao tir
36 thang tro 1én sau khi c6 béng t6t nghiép nganh hode chuyén nganh quy dinh
tai diém a khoan nay tinh dén ngay dang ky danh sach dinh gi4 vién, thay déi,
bé sung danh sach dinh gi4 vién;

¢) Cé Gidy chimg nhan da hoan thanh khéa dao tao, bdi dudng nghiép vu
vé gia dit do céc co so dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dit quy dinh tai
khoén 3 Piéu nay.

2. Trudng hop ca nhan da duoc cap Thé thdm dinh vién vé gia theo quy
dinh cta phap ludt v& gid thi khong cin dap tmg cac diéu kién quy dinh tai céc
khoan 1 Diéu nay.

3. Co s0 dao tao, boi dudng nghiép vu vé gid dit phai dim béo cic diéu
kién sau:

a) La co s& gido duc dai hoc, co sé gido duc nghe nghiép, co s dao tao
boi dudng can bé cong chire, vién chire hodc céc td chirc dio tao khac do Nha
nude thanh 1ap, cho phép hoat dong theo quy dinh ctia phép luit;

b) Cé it nhat 03 gidng vién co hitu, ngudi duge moi thinh gidng dat tiéu
chuén, trinh d chuyén mén, nghiép vu theo quy dinh ctia phéap ludt, c6 trinh
dd thac sT tro 1én thudce cdc nganh, chuyén nganh vé quéan ly dét dai, dja chinh,
bat dong san, thém dinh gi, kinh t&, tai chinh, ké toan, kiém toan, ngan hang
va c6 kinh nghiém cong téc tir 10 nim tré  1én lién quan truc tiép dén chuyén dé
giang day;

¢) Xay dung ké hoach dio tao, bdi dutng nghiép vu vé gia dat béo cao Bo
Tai nguyén va Mdi truémg dé theo dm kiém tra tr ong qua trinh hoat déng. Ké
hoach d#o tao, boi dudng nghiép vu vé gia dét bao gdm cac noi dung:

- Thot gian, hinh thic dao tao, b61 dudng trong d6 thoi gian hoc true tiép
tap trung dam béo ti thiéu 14 60% téng thoi lwong khod dao tao;

- HO so nang luc cua doi ngh giang vién du kién giang day (bao gém gidng
vién co hitu va nguoi duge moi thinh giang);
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- Gido trinh va tai liéu du kién giang day dugc xdy dung trén co so khung
chuong trinh dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat do Bo Tai nguyén va Méi
truong ban hanh;

- B& cdu hoi thi sat hach hoan thanh khéa dao tao, boi dudng nghiép vu vé
gia dat.

d) Co & do tao, bdi duding nghiép vu vé gia dit phai tién hanh danh gia qua
trinh tham gia d2o tao ctia ngudi hoc, td chirc st hach hoan thanh khoa dio tao,
boi dutng nghiép vu vé gia dat, cép Gidy chimg nhén hoan thanh khoa dio tao,
boi dudng nghiép vu vé gia dat va thue hién luu trir thong tin trong vong 10 nam
trd 1én.

4. Trong thoi gian khong qué 10 ngay 1am viée ké tir ngay nhan di hd so hop
1€ quy dinh tai khoan 3 Diéu nay, Bo Tai nguyén va Mbi truong co6 trach nhiém
cong khai cac co so dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dét dap tng diéu kién
quy dinh tai diém c khoan 3 Diéu nay trén Cdng théng tin dién tir ciia B6 Tai
nguyén va Moi trrdng hofc thong bao bang vin ban cho céc tnromg hop khéng
dap img diéu kién; thanh tra, kidm tra viéc tudn thu céc - quy dinh tai khoan 3 Piéu
nay dbi vdi cée co so dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat.

5. Co quan co chuc ning quan Iy dét dai c4p tinh ¢6 trach nhiém lap danh
sach td chire tu vén xdc dinh gia dat, dinh gia vién béo cdo Bo Tai nguyén va
Méi truding cé ¥ kién trrde khi cong khai danh sach da diéu kién hanh nghe tu
vin x4c dinh gid dét, cép nhat vao Cong thong tin dién tr ctiia B Tai nguyén
va M6i trudng; kiém tra, theo doi viée chip hanh phap lujt v& tir vén xéc dinh
gia dat ctia t6 chirc tw vén xdc dinh gia dét, dinh gia vién.

Chuong V
PIEU KHOAN THI HANH

Piéun 37. Ciin oir khodn 2 Diéu 112 Luét DAt dai ngay 29 thang 11 nim
2013 sira d6i, b6 sung Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 théng 5 nim
2014 ciia Chinh phii quy dinh vé gia dit (dwoc siva dbi, bd sung tai Nghi
dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 2 nim 2024 sira doi, bo sung mot sb
diéu ciia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thing 5 nim 2014 ciia
Chinh phii quy dinh vé gia ddt va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03
théng 4 nim 2023 ciia Chinh phii sira @i, b6 sung mdt s6 diéu ciia cac nghi
dinh huéng din thi hanh Luét Dit dai)

1. Stra déi, bd sung Piéu 5d nhu sau:

“Pjidu 5d. Trinh tw, ndi dung xde dinh gi dit theo phwong phép thing du
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1. Khao sat, thu th@p cac thong tin vé thira dat khu dét cén dinh gid; céc
théng tin vé quy hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach
téng mat bang, cac hé so, tai ligu theo quy dinh cua phap lugt ve xdy dung di
dugc co quan nha nude co tham quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu
qué sit dung dét cao nhét va cac théng tin cin thiét khac phuc vu dinh gia dét.

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

a) Tcmg doanh thu phat trién ciia thira d4t, khu dit duoe xé4c dinh trén co s&
udc tinh gia chuyén nhuong, gta thué dat, gia thué mit bang, gi4 kinh doanh san
pham dich vu, mirc bién dong cua gia chuyén nhucmg gid thué dat, gia thué mat
bang, gid kinh doanh san pham, dich vu trong thoi g1an thuc hién du an va cac
yeu t6 khac hinh thanh doanh thu bao gom: thoi gian ban hang: thoi diém bét
dau béan hang, kinh doanh sin phdm, dich vu; ty 18 bén hang; ty 18 lap diy.

Gi4 kinh doanh san pham, dich vu duoc 4 ap dung trong truong hop khong
thu thap dugc gia chuyén nhuong, gia thué dét, gid thué mit bang;

b) Khio sat, thu thap théng tin vé gia chuyén nhuong, gié thué dit, gid
thueé mat bang, gid kinh doanh san pham, dich vu thuc hién theo quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 Diéu 5b ctia Nghi dinh nay;

c) Viéc udce tinh gia chuyen nhuong, gid thué dét, gid thué mat bang, gia
kinh doanh san pham, dich vu dé x4c dinh téng doanh thu phat trién cia thira
dét, khu dat dugc thuc hién bang phucmg phép so sanh nhr d6i vdi thira dit,
khu dét can dinh gla da duoc dau tu xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung
hodc quy hoach tong mit bing da dwoc phé duyét;

d) Viée xdc dinh mirc bién dong ctia gid chuyén nhrong, gia thue dat, gia
thué mit bang, gia kinh doanh san phém, dich vu cin cir vao sb liéu clia co
quar théng ké hoic co quan quén ly thi truong bit dong san. Truong hop khéng
¢6 50 liéu cua co quan théng ké hodc co quan quén 1y thi trudmg bat dong san
thi thuc hién nhu sau:

Déi véi trudng hop xéc dinh mitc bién dong cua gla chuyén nhrong thi
can cir theo chi o gia tiéu ding nhom nha & va vt liéu xdy dung binh quan 03
nam lién ké trude thoi didm dinh gi4 dat do co quan nha nude c6 thdm quyén
cong b ap dung trén dia ban hanh chinh cAp tinh, truomg hop dia phuong khong
cnng bé chi sb gia tieu ding nhom nha & va vat lidu xay dung thi 13y theo chi
s0 gia tiéu ding nhém nha & va vét ligu xdy dung cua ca nudc;

Déi véi trudmg hop xde dinh mite bién dong ctia gid thué dit, gia thué mét
bang thi can ci theo mite bién déng thé hién trong céc hop dong cho thué dat,
cho Lhue mat bing; ddi voi truimg hop xéc dmh mitc bién déng ctia gia kinh
doanh san pham, dich vu thi can cr s6 liéu thuc té trén thi truong do t6 chte thue
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hién dinh gi4 dét didu tra, khao sat va dé xudt dé Hoi ddng thim dinh gia dét
quyét dinh;

d) Can ct tinh hinh thuc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Moi truong
chu tri, phéi hgp vai céc s¢, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan
dan cép tinh quy dinh cu thé ty 1¢ ban hang, ty 18 14p day.

Trudmg hop Uy ban nhan dén cap tinh chua quy dinh ty 1€ ban hang, ty I¢ lap
day thi t6 chirc thyc hién dinh gia dat can cir sb li¢u thue t€ ctia 03 dy én dau tir
cung muc dich su dung dét chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dét
can dinh gia dé dé xuat trong Bao cdo thuyet minh xéy dung phuong én gid dat
d6i voi timg dur 4n dé Hoi dbng thim dinh gia dét xem xét, quyét dinh,

Déi v6i thoi gian ban hang, thai diém bét ddu bén hang, kinh doanh san
phém, dich vu thi céin cir vao tién d6 da duoc xac dinh trong chu truong déu tu
hogic h6 so moi thau thue hign du an ddu tu hodc quyet dinh phé duyét, chép
thuén du 4n diu tu de udc tinh doanh thu phat trién cta du &n. Truéng hop
trong céc vén ban vé chi truong ddu tu hodc hd so moi thiu thuc hién du édn
dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuén dy an dau tur chua xac dinh thoi
gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang thi Uy ban nhan dén cép tinh quy
dinh phu hop voi tinh hinh thye té tai dia phirong cho céc nhém dy an cling
muec dich sir dung dat chinh hoéc ting dy én cu thé dé ap dung hodc to chirc
thue hién dinh gia dit cin e s lidu thue té cua 03 du an dau tr cung muc dich
str dung tiat chinh cé khoéang céach gan nhat dén thua dat, khu dat can dinh gia
dé xuét dé Hoi dong thdm dinh gi4 dét xem xét, quyét dinh.

3. U'e tinh téng chi phi phat trién ciia thira d4t, khu dét

a) Céc chi phi ddu tu xdy dung dé xac dinh gia dét trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi xay dung cac -::ong trinh, hang muc cdng trinh ctia dy an (co tinh
dén chi phi du phong cho véu t6 trirot gid):

- Chi phi xéiy dung cac cong trinh, hang muc céng trinh x&y dung tam, phu
trg phuc vu thi cdng; chi phi phé d& cac cong trinh xay dimg khéng thude pham
Vi cia cong tac phd do giai phong mat bing di duoc xé4c dinh trong chi phi boi
thudmg, hd tro, téi dinh cu;

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quan ly du én;
- Chi phi tu vén diu tu xay dyng;
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- Chi phi khac theo quy dinh cta phap [uat vé x4y dung ma gop phan truc
tiép thanh doanh thu phit trién cia dy an, do to chirc thuc hién dinh gla dat lya
chon déi véi timg dur an cu thé, dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat quyet dinh.,

Truong hc;rp ap, dung, suat von dau tu thi thuc hién theo quy dinh ctia phap
luat x4y dung vé suat von diu tu xay dung céng trinh.

Truong hop xéc dinh gid dat déi voi du én 14n bién hodc hang muc l4n
blen trong du an déu tu thi ngoai chi phl lan bién da duoc co quan nha nudce co
thdm quyeén phé duyét con bao gom cdc chi phi dau tw xay dung tai diém nay
ma chua duge x4c dinh trong du 4n 14n bién hodc hang muc lan bién trong du
an dau tur da duoc phé duyét.

Truomg hop thira dat, khu dat can dinh gia thuc hién du 4n dau tu xdy dung
kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop cho thué duge chuyén nhugng
quyén sir dung dat dudi hinh thirc phén 16, ban nén thi khong tinh chi phi x4y
dung nha & trong chi phi dau tu xay dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gé‘)m: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi
phi quén 1y vén hanh duge tinh bang ty 1& % trén doanh thu pht hop véi tinh
chét, quy mé du an va tinh hinh thyc té tai dia phuong;

c¢) Chi phi 141 vay, lgi nhuan cta nha dau tu co tinh dén von chu s& hitu, rii
ro trong kinh doanh dugc tinh bing ty 1& % nhan voi tong coa chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan nay va gia tri quyen sir dung dét cuia thira dat, khu dat
cén dinh gid theo quy dinh tai khoan 6 Piéu nay;

d) Tm]g chi phi phat trién ctia thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay
khéng bao gom kinh phi boi thuomg, hd tro, tai dinh cu theo phurong én di duoc
cap co tham quyen phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi béi thudmg, hd tro, tai
dinh cir ma nha dau tu da tw nguyén 1mng trudce thue hién theo quy dinh tai diém
a khodn 1 Diéu 21 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 théng 5 ndm 2014
ctia Chinh phii quy dinh vé thu tién sir dung dét, diém c khoan 1 Piéu 23 Nghi
dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cia Chinh pht quy dinh vé
thu tién thué dit, thué mit nuéc:

d) Can cir théng tin vé cac dy 4n twong tur trong khu vue dinh gid hoic khu
vue ldn cén gé"m nhé:tt, S0 Tai nguyén va Mai truong chu tri, phéi hop véi cac
s&, nganh ¢6 lién quan tham muru, trinh Uy ban nhan dén cép tinh quy dinh cu
thé cée ty 18 % dé xéc dinh chi phi kinh doanh; chi phi 1di vay, loi nhuan cta
nha dau tur ¢6 tinh dén vén chi s¢ hifu, ri ro trong kinh doanh cho cée nhém
dw an cting muc dich sir dung dat chinh hoic timg du 4n cu thé.

Trudmg hop Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh
thi chi phi kinh doanh duoc xdc dinh béng muc binh quén ctia 03 du én dau o
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cting muyc dich st dung dat chinh cé khoang céch gin nhit dén thira dat, khu
dét cén dinh gia.

Trudmg hop Uy ban nhén dén cdp tinh chua quy dinh ty 18 % dé tinh chi
phi Iai vay, loi nhuén ctia nha dau tur ¢6 tinh dén vén chi s& hit, rii ro trong
kinh doanh thi t6 chirc thyc hién dinh gi4 dt d& xuét trong Béo cdo thuyét minh
xdy dung phuong én gia dat d6i véi timng du dn dé Hoi dong thédm dinh gia dit
Xem xet, quyét dinh.

Péi véi thasi gian xay dung, tién d§ xay dung thi cdn et vio tién do da
dugc xé4c dinh trong chti trirong dau tir hodic ho so méi thau thue hién du 4n dau
tir hodc quyét dinh phé duyét, chép thuén du 4n du tw @ ude tinh chi phi phat
trién cia du an. Truong hop trong cde vin ban vé chi truong dau tu hodc hd so
moi théu thue hién dy dn dau tu hoic quyét dinh phé duyét, chdp thuén du 4n
dau tur chua xéc dinh thoi gian xdy dumg, tién dé xay dung thi Uy ban nhan dén
cap tinh quy dinh phil hgp véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho céc nhém
du an cting muyc dich sir dung dét chinh hodc timg dur 4n cu thé dé ap dung hodc
t chirc thue hién dinh gid dt can ot s6 liéu thye té ciia 03 dyr 4n déu tw cling
mue dich sir dung dat chinh c6 khoan g cach gan nhit dén thira dat, khu dét cin
dinh gi4 dé xut & Hoi déng thdm dinh gia dAt xem xét, quyét dinh.

4. Viéc udce tinh tong chi phi dau tr xay dung duoc thuce hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xdy dung duoc woc tinh theo quy hoach chi tiét xdy dung
hoic quy hoach tong mit ba""mg hoiic ho so thiét ké co s& hodic ho so thiét ké thi
cong duge co quan ¢é thaim quyén tham dinh, phé duyét. Viée ude tinh chi phi
dau tur xay dung quy dinh tai diém nay thyc hién theo quy dinh ctia phap luat
ve xay dung;

b) Viéc ude tinh tong chi phi déu tw xay dung cin cir theo thi tu wu tién
nhu sau:

- Dy toén xay dung d& duoc co quan chuyén mén vé xay dung tham dinh
theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

- Du toan xay dung dua trén dinh muc, don gia do co quan nha nude cod
thém quyén ban hanh, céng bb va da duoc co quan, t6 chire tu van thdm dinh
hodc tham tra doc lap. Co quan, td chire tu van tham dinh hoac thim tra doc lap
chiu tréch nhiém trwde phap ludt vé két qua thAm dinh hogic thim tra dbi vai du
toan xdy dung ma minh da thue hién;

- Sudt vén dau tu xdy dung do B Xay dung cong bb;
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¢) Truomg hop chua c6 cée cin ¢t quy dinh tai diém b khoan ndy thi td
chire thuc hién dinh gi4 dét thu thap théng tin vé chi phi thye té phd bién ctia 03
dur 4n dau t cling muc dich str dung dét chinh c6 khoang cach gan nhit dén
thira dét, khu dat can dinh gia dé dé xuét trong Béo céo thuyét minh xiy dung
phuong 4n gi4 dat 1am co s& dé Hoi ddng thim dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

5. Viée udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thue hién theo timg nam
thuc hién dy an va phai chiét khéu vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gia dit.
Viéc ude tinh tong doanh thu phat trién, téng chi phi phét trién cta thia dét,
khu dat thue hién theo céng thire sau:

n
7 , TR
Tbng d it trién = Z 1
ong doanh thu phit trién Li@+D)
o &
v . gy s -
Tong chi phi phét trién = z (1+0)

Trong do:

- TR; 12 doanh thu ndm thir i clia dur an;

- C; la chi phi ndm thir i cta du an;

-rla ty 1¢ chiét khéu tinh theo 14i suat cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03
nam) binh quan cta loai tién vay bang tien Vi¢t Nam doi véi du an dau tu, kinh
doanh bat ddng san ciia cic ngén hang thuong mai nha nude ctia nam lién ke tinh
dén hét quy gan nhat co s6 liéu trude thoi diém dinh gié;

-1 la s6 ndm bén hang cua du 4n (tinh tron nam),

- m la s6 nim x4y dyng va phét sinh chi phi ciia dy 4n (tinh tron nam).

6. X4c dinh gia dit ciia thira dat, khu dét cén dinh gia

Gid tri quyeén st dung dét ciia thira dat, khu dat can dinh gia duoc xéc dinh
theo cong thirc sau:

Gid trj quyén sir dung 2 X -
5t ctia thira dat Khu _ Téng doa@ thu ) Tong ch1‘ph]

dét can dinh gia phat trién phat trién

Gi4 dat cua thira dat, khu dét cAn dinh gi4 dwoe x4c dinh theo ¢dng thite sau:

Gia dét ca thua dét, Gié tri quyen si dun ng dat cua thira dit, khu dét cin dinh gia

khu dat can dinh gia Dién tich thira dit, khu dét cin dinh gia

7. Tru::mg hop khu dat c6 dién tich glaﬂ dat c6 thu tién str dung dat (sau
day goi la giao dat) c6 dién tich cho thué dét tra tién thué dat mét l&n cho ca
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thoi gian thué (sau day goi la cho thué dat) thi gi4 dat cta thira dat can dinh gid
dugc xédc dinh theo tong doanh thu phét trién va tong chi phi phét trién cta timg
phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Viée phén bd chi phi xay dung két cAu ha tAng k¥ thuat theo timg phén dién
tich giao dat, cho thué dat duoc thuc hién theo cong thirc sau:

, Téng chi phi xay dung két ciu ha ting
Chi phi xdy dyng két k¥ thudt ctia du 4n _
cau ha tang ky thuat doi  _ % Dién tich giao dat
véi phén dién tich giao dét

Téng dién tich giao dét va cho thué dét

Téng chi phi xdy dung két cdu ha ting

Chi phi xay dung két
e T OE S k§ thuft ciia dyr 4n

cau ha tang ki thuét
d6i véi phdn di¢n tich
cho thué dat

x Dién tich cho thué dat

Téng dién tich giao dt va cho thué dit

Trong do: Té-ng chi phi xay dung két cau ha téﬂg k¥ thuat cua du an duoc
xac dinh trong chi phi déu tw xdy dung quy dinh tai khoan 3 Piéu nay duoc
thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé xay dung.

8. Tridmg hop thira dat, khu dat can dinh gid duge co quan nha nuée ¢6
thim quyén giao dat, cho thué dit dé thuc hién du an dau tur theo nhiéu quyét
dinh thi thuc hién nhu sau:

a) Trudng hop c6 day da diéu kién dé tinh dugc doanh thu phat trién, chi
phi phat trién ctia thira dét, khu dét thi xdc dinh doanh thu phét trién uéc tinh,
chi phi phét trién wée tinh dwroc thue hién theo dién tich giao dét, cho thué dét
cla quyét dinh do;

b) Trudng hop khéng wéc tinh duge day di doanh thu phét trién ctia thira
dét, khu dét hodc chi phi phét trién uée tinh 1én hon doanh thu phat trién uée
tinh déi véi dién tich can dinh gi4 dit thi viéc x4c dinh doanh thu phét trién ude
tinh, chi phi phat trién uée tinh durge thue hién cho toan bd dur 4n theo quy hoach
chi tiét x4y dimg hodic quy hoach téng mit bing duge co quan cd tham quyén
phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay lam viée ké tir ngay nhin duge van bén yéu ciu
ctia co quan ¢6 chire ning quan Iy dét dai, cdc ngan hang thuong mai nha nuée
¢ trédch nhiém cung cép thdng tin bang vin ban vé ldi sudt cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Didu nay.”

2. Viée xéc dinh gia dat bang phuong phép thing dw duge minh hoa chi tiét
tai Vi du s6 03 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
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Ditu 38. Trach nhiém cia cic bd, nganh va Uy ban nhén dan cip
tinh, nguri ¢6 thAim quyeén quyét dinh gia dat
1. Bo Tai nguyén va Mai truong:
a) Quy dinh chi tiét vé x4y dung, diéu chinh, sira ddi, bd sung bang gia dat

dén timg thira dét trén co sé ving gid tri, thira dét chuén;

b) Thanh tra, kiém tra, xt Iy vi pharn trong viée ap dung phucmg phép
dinh gia dat; xay dumg, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dét; gia dat cu thé
va hoat déng tu vén x4c dinh gia dét theo quy dinh cua phap luat;

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

2. Uy ban nhén dan cép tinh:

a) Td chirc xdy dung, didu chinh, sira doi, bé sung trinh Hoi déng nhén
déan ban hanh bang gia dat,

b) Huéng dén, kiém tra viéc thue hién céc quy dinh cta phap lut vé gia dét
tai dia phuong; giai quyét cac viong mac phat sinh vé gia dat theo tham quyen;

¢) Thanh tra, kiém tra va xir ly vi pham vé gia dat va hoat déng tur van xac
dinh gia dat tai dia phuong;

d) T6 chire xdy dung, cap nhét, quan 1y va khai théc co so dit lidu vé gi4
dat tai dia phuong theo quy dinh cua Bo Tai nguyén va Méi trudng;

d) T6 chirc quy dinh cu thé céc noi dung dugec giao tai Nghi dinh nay;

e) Hang ndm, bao cao B3 Tai nguyén va Moi truong vé tinh hinh thue hién

cac quy dinh clia phap luat vé gia dat tai dia phuong,

3. Chu tich Uy ban nhan dén cép tinh, Cht tich Uy ban nhan dan cip huyén
to chitc thuc hién viéc quyét dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

4. Kinh phi dé t6 chic xdy dung, diéu chinh, sira ddi, bd sung bang gi4
dat, xac dinh gia dat cu theé, tham dinh, theo doi, cap nhat gia dat duoc bo tri ti
ngudn chi thuong xuyén theo quy dinh ctia Luédt Ngén sach nha nudec.

Didu 39. Hiéu lyc thi hanh

I. Nghi dinh ndy c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay Ludt Dat dai sd
31/2024/QH15 ¢6 hiéu lic thi hanh, trir trudng hop quy dinh tai khoan 2 Piéu ny.
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2. Diéu 37 ctia Nghj dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay Nghi dinh nay dwgc
ky ban hanh.

3. Céc nghi dinh sau day hét hiéu hre ké tir ngay Nehi dinh ndy cé hiéu
lue thi hanh

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

b) Piéu 2 Nghi dinh sé 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10 nim 2018 ciia
Chinh phu sira doi mét sé didu cua cac Nghi dinh lién quan dén didu kién dau
tur kinh doanh thudc linh vuc tai nguyén va méi truong;

¢) Piéu 2 Nghi dinh s 10/2023/ND-CP ngay 03 théng 4 nim 2023 ctia
Chinh pht sira dbi, bd sung mét s didu cia céc nghi dinh huéng din thi hanh
Luat Dat dai; |

d) Nghj dinh s6 12/2024/NP-CP ngay 05 thdng 02 nim 2024 ctia Chinh
phii sita ddi, b sung mét sé didu ctia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 13
thang 5 nim 2014 cta Chinh phi quy dinh vé gid dat va Nghi dinh sé
10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nim 2023 cua Chinh phu sira dbi, b6 sung
mét s6 didu cua cdc nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dat dai. Vi du vé viéc
ap dung phuong phap thang du tai Phy lyc III ban hanh kem theo Nghi dinh )
12/2024/ND-CP hét hiéu lue ké tir ngay ky Nghi dinh nay;

d) Piéu 37 cta Nghi dinh nay.
4. Piéu khoan chuyén tiép

a) C4 nhan duoc cip Ching chi dinh gia dit ma Chiing chi dinh gia dat
con thoi han va khong thue truong hop thu hdi Chimg chi dinh gié dét theo
quy dinh cia phép luat dén trude ngay Nghi dinh ndy ¢6 hiéu luc thi hanh
thi tiép tuc duge hanh nghé dinh gia dét trong thoi han con lai ctia Chiing chi
dinh gia dét;

b) Cé nhan duoc cip Gidy chimg nhén da hoan thanh khéa hoc béi duéng
vé dinh gia dat theo chwong trinh bbi dudng vé dinh gid d4t do B6 Tai nguyén
va Mbi truong ban hanh ma dén trude ngay Nghi dinh nay cé hiéu lyc thi hanh
chua duoe cép Chimng chi dinh gia dt va di didu kién hanh nghé tu vén x4c
dinh gia dét theo quy dinh tai diém a va b khoan 1 Piéu 36 clia Nghi dinh nay
thi duge hanh nghé tu van dinh gia dét theo quy dinh ciia Nghi dinh nay.

5. Céc bd, co quan ngang bé, co quan thude Chinh phi, Uy ban nhén
dan cdp tinh 6 trach nhiém ra sodt cdc vn ban quy pham phép luét do minh
ban hanh tréi véi quy dinh cia Ludt Dt dai, cia Nghi dinh nay dé sira doi,
b sung hoic bii bo.
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Diéu 40. Trach nhiém thi hanh

Céc B§ truéng, Thi truéng co quan ngang b, Thu trwdng co quan thude
Chinh phu, Chu tich Uy ban nhén dén céc cap, to chirc v ¢4 nhan c6 lién quan
chju trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay.,

-

Notungn: TM. CHINH PHU
- Ban Bi thu Trung wong Déng; 2 .

- Tha twéng, cée Pho Thi tudng Chinh phi; KT: THI‘I TUqNG
- Céc bd, co quan ngang b, cor quan thuée Chinh phu; PHO THU TUONG

- HDND, UBND cée tinh, thanh phé tnye thude trung wong;
- Van phong Trung wong va cic Ban cia Déng;
- Viin phong Téng Bi thir;
- Vén phéng Chi tich nudre;
- Héi déng Dén the va cée Uy ban ciia Québc héi;
- Vin phong Quéc hbi;
- Toa 4n nhéin dén tdi cao;
- Vién kiém sét nhén dén t6i cao;
- l}’.iém toan nha mrdc; )
- Uy ban Gidm sdt tai chinh Quéc gia; = 3 .
- Ngan hing Chinh sa—::h xd hoi; 5 Tran Hong Ha
- Ngin hing Phét trién Viét Nam;
- Uy ban trung wong Mt trin Té quﬁc Vigt Nam;
- Co quan trung uong cia cic doan thé;
- VPCP: BTCN, c4c PCN, Tro Iy TTg, TG Clng TTBT,
cde Vy, Cuyc, don vi true thude, Céng béo;
-Linu: VI, NN (2). 0




o * u luc 1
: ’@fgﬁtj inh s6 71/2024/ND-CP

I .r

i am 2024 cua Chinh phu)
:‘-‘“ /
STT| Miusé Tén mau

1 Mau sé 01 Phiéu thu t}lap théng tin vé cdc yeu t6 tr nhién, kinh té - xa hoi, quan ly
va sir dung dét dai anh huomg dén gid dét tai x&, phudng, thi trén

2 | Mausd 02 |Phiéu thu thip théng tin vé thira dt (dp dung ddi véi ddr nong nghiép)

3 Mau s 03 | Phiéu thu thip théng tin v thira dit (Ap dung déi véi ddt phi néng nghiép)

4 | MAusd 04 |Bang thdng ké gia dt tai x4, phutmg, thi trdn

5 | Méusd 05 |Bang téng hop gié dét clp huyén (Ap dung ddi véi ddt néng nghiép)

6 M s 06 B;a.ng tfn}g hop gid dét cip huyén (4p dung déi vdi dat phi néng nghiép tai
ndng tharn)

7 Mz sé 07 Efmg ‘téng hop gia dat cap huyén (4p dung doi vdi ddt phi nong nghiép tai
dd rhi)

3 Mau s& 08 Béng tong hop gié dht tzong khu c8ng nghé cao (Ap dung déi véi cde loai
dat trong khu céng nghé cao)

9 | MAusd09 |Bang tdng hop gia dt cAp tinh (dp dung déi véi dat néng nghiép)

10 | Miusé10 Bfmg téng hop gia dét cap tinh (Ap dung ddi véi ddt phi néng nghiép tai
ndng thon)

1 Mau sé 11 B:f.ng‘lﬁng hop gia dét cép tinh (Ap dung doi vdi dat phi nong nghiép tai
dé thi)

12 | Miusd 12 | Bang gid dit ndng nghiép

13 | MAusd 13 |Bang gia dét phi nong nghiép tai ndng thén

14 | MAusd 14 |Bang gia dét phi néng nghiép tai do thi

15 | MAusd 15 |Bang gia cac loai dit trong khu cong nghé cao

16 | Miusb 16 |Bdo céo thuyét minh xdy dymg phuong 4n gia dét

17 | Mausé17 | Chimg thu dinh gia dat




g s = £
Phiéu so... Mau so 01

PHIEU THU THAP THONG TIN VE CAC YEU TO TU NHIEN, KINH TE - XA HOI,
QUAN LY VA SUDUNG PAT PAI ANH HUONG PEN GIA DAT TAI XA,
PHUONG, THI TRAN

Tén xa (phwong, thj trin):

1. Thude viing: déng bang o trung du o mién ndi o
2, Céc thong tin vé kinh té - xa hji

- Gi4 tri tbng san phim binh quén: ............ déng/ha, so véi mic binh quan chung clia
tinh: cao o, trung binh o, thap o,

- Thu nhép binh qudn ndm: ............... ddng/ngudi, so véi mirc binh quan chung cia
tinh: cao o, trung binh o, thip o.

o BIBR B0 wvniin civianaia ngudi, mat d6 dan s6: ...............nguodi/km?, so véi mit do dan
A 3 A
0 cua tinh: cao 0, trung binh o, thap o.

3. Cic thong tin vé két cAu ha ting (so véi diéu kién chung ciia tinh)

- Giao théng: Tét o, trung binh 0, kém 0;

- Cép, thodt nude: Tét o, trung binh o, kém 0;

- Thiy lgi: Tét o, trung binh o, kém o;

- Dién: Tét 0, trung binh o, kém o;

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

- Co sé y té: Tét o, trung binh o, kém 0.

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

- Dich vu vit tu, k¥ thudt néng nghiép: Thuén lgi o, trung binh O, kém 0.

- Dich vu tai chinh, tin dung: Thuén loi o, trung binh o, kém o.

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

- Thwong mai: Thudn lgi o, trung binh o, kém 0.

5. Cic thong tin khac

- Quy hoach x4y dung chi tiét: da duge phé duyét o, chwra duge phé duyét o.
- 86 thira ddt da dugce xéc dinh lai gid dit, da tring déu gid trong nam didu tra: ... thira.

Ngay.....thang.....ném......
Negwdi diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén)



Phiéu 56... Miu s6 02
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dyng déi véi dat néng nghiép)

Ten XA (PRUdE, thi T1AN)2 Lottt ssss s ss et eeaeseese st esss e eeseresseeras
Tén ngwii dwge didu tra: ...

BiachiM . .o, thm ﬂlf.'m E:huyen nhu'rmg!mmg tﬁu gIA: e
Gia bat dong san chuyén nhuqnghrung déu gia: , i .. triéu ddng/bat dong san
Gia dit chuyén nhuong/tning dau gid:...... trigu dﬁng,"thua hoa{; .................... dong/m?

Ngubn théng tin: .............
1. Cie thung tin vé thira Elﬁt
-Torban dd sd: .oooovvene . s thira dAt sb: ...ooooeeeerr . : AN HER: oo svereecerennn T
- Piachi thira d4t @: ...
- Khoang cach gin nhat dén noi san xuﬁt, tiéu thu s&n pham —
~ Chi tiét: Tiép giap qube 16 o, tiép gidp tinh 16 o, tiép gidp huyén1é o tlﬁp gidp xa 10 o, khﬂng
tiép gidp 16 o.
- Muc dich sir dyng o,
. - bic diém vé& ning suét cdy tréng, vat nu-ﬁl (h& thong tm:h U.éu dé phi clia
B s S A N A A e i R R i S
<TEIINE i i s S T T R R R A e
- Pidu kién giao théng phuc vu san xudt, tidu thu san phAm: ..o

- Thong tin lchac (neu B R e e S
2. Céc théng tin vé tai san gin lién vai dit
- Loai ey trdng (thiy san nudi rdng): ... seessessssssesesene : Nam tréng (nudi trong): .............
- Céng trinh x4y dyng phuc vy san xuat néng nghiép: Loai edng trinh: ...
nam xay dung: .. s 814 1ri clia cOng trinh XAy dung:......ccevienineiiens triéu dong.
- Tai san khéc (neu cu) ...............................................................................................................
3. Céic théng tin vé thu nhép, chi phi tir viée sit dung dit
it Thoigian | yamivyl | Nam2Vuz | Nam3vus Vu.. | 'L‘hfi"l';:f
Thu nhip |
Chi phi 1
L ongay ... thang ... nam.......

Ngwii diéu tra
(Ky va ghi rd ho tén)

Ghi chi: - ) Ghi 16 tén thén, ép, ban, buén, phum, séc.
- ) Ghi rd tén xur dong.
- @) Ghi rd loai dét.



Phiéu sé... . X ~_ Mius603
PHIEU TﬂU THAP THUNG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi véi dat phi néng nghiép)
Ton X0, PR R EENDE ot aeis s st s betos s i s
¢ Ll T Y, DS
- DPiachi;........ ; théri diém chuyén nhugng/tring ddu gid:...........ovvvvnnnnn
- Gia bat d{mg san chu:.rén nhugng/tring dau gid: ....................... triéu dong/bét dong san
- Gia dét chuyén nhugng/tring du gié:............triéu ddng/thira hodc ..................ddng/m>
- Gié thué dét, gis thué ML BANE: ....ccoovverivcerirmirrninees veveiremienisioneniessesnnns..dONG/M?
- Gia kinh doanh san phAm, dIch VI ...ooiiiiieieeiereeeeeeereeeseeseeseereseee e rraresaeereen
= NGUST TABIE T 1vovoveeseesseeesseessseseesessesseessssass e ssessessesensesaessesseesseas
1. Céc théng tin vé thira dat
- Toban dd s6: ..voviveiriiennnn. - thira dét sb: snnasasaaydidn el s #
s T CMTERINN B TP1 s musnu s 4o A
- Kich thuée mit tién: ............. m; kich thuée chidu siu thira dt: ........ooooooovereee. m

- Hinh thé thira dit: hinh chit nhat O, hinh binh hanh O, hinh vuéng O, hinh thang xudi
(1, hinh thang ngwoe [, hinh da giac O, hinh chit L OJ, hinh khac .

- Khoang cAch @8n thita B8 CHUAN: oo.voovvvoeeoeeeeeeeeeoeese s oess s ssssesssss e ssseeeeseseens

- Khoang céch gdn nhét tir thira dét dén:

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

+ Co 8 @140 dUC! wverrerenrieerirere M3+ Co 86 thé duc, thé thao: ...eeeevesnrnn,
+ Cosdy - m; + Cong vién, khu vui choi giai tri: ............. m.
- Cac yéu t6 lién quan dén ha ting k¥ thuét:

+ Piéu kién vé giao thong: D§ rong:........m; cip dudmg:........ két cdu mit
QUL oy oo smmrmsmssmsammssisassvonsy HEDRIAD VOT B DU Lo v sisssrmmmmmsimmisii s

+ DiBU Ki8N V& CAP ROAE MG w.ovooe oo eese s reeeresessessenss s ssensensasasse s seness

+ DB KIEN V& CAP GBI ..o eee s st e sass et eeee e s snss s sess ]

- Céc yéu td lién quan dén ha ting xa héi:

+ Ha ting giao thong cong céng: S R P R R e

+ Ha ting khong RTINS i A S o A A T e

+ Ha tAng cung cp dich Vit: .....ovvvvcrrn

+ Ha ting viin héa, thé thao: e ey L trrrycy RPN,

+ Ha tANG MBI LIUONE vvvvverervessesmsssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssmmssssessesessesseesessess]

- Céc yéu t6 khéc anh hl.rcmg dén gia dét phu ho‘p v6i thue té, truyén thong van hoa, phong

tuc tdp quén cha dia phuong: .. R e S S e o

- Théi han st dung c‘Iat .
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2. Céc théng tin vé tai sin giin lién véi dit

2.1. Tai san gan lién v6i dét la nha &

- Nhi &: Loai nha: ooy SAp DAL vivssiviinnns; DEM XBY dUDE: Livvinnsiviiiinnion
- Dién tich xdy dymg: ............m2% sb tAng:............; dién tich san sit dung; ........... m?
2.2. Tai san gan lién voi dét 1a cong trinh xdy dyng khéc

« Foont B S ci i R e

- Nam X8y B! v Dign tichxly ding: ...

- Tai san khdc (n&u CO):.veerrvvernennns

- Thu nhép binh quén ndm: ..........

- Chi phi binh quan nam: ........cccccoeveiicniienriieenns

2.3. Tai san gin lién véi dét 1a cdy l4u nam, rimg trong

- Loai cdy trong: Ciy l4u nam O, Rimg trong O

- Dign tich: .. B ML A0 trONZ: cvoverrenrsreerseees NEMT TONE: covvrerireeirerersoned

- Gia trj khai théac tinh theo thu nhdp tir viéc thu hoach san phém hmfng {mg véi sé ndm
con [ai trong chu ky thu hoach ciia cdy 1au ndm:. Ay e S S e A A A b

- Tong chi phi da déu tu dé trdng, chim séc rimg trdng dén thei didm chuyén nhu‘-:mg,
trimg dhu gid quyén sir dung dit;.. v T s ST S S

.., NEAY ..... thang..... ndm
Ngudi diéu tra
(Ky va ghi ro ho tén)

Ghi chi:
- (1) Ghi rd tén thén, ap, ban, budn, phum, séc.
- @ Ghi ré tén dudmg, tén thén, p, bin, bufin, phum, séc.



X3 (phuong, thi tréll}:...............

= A
Huyén (Quan, TX, TP):........... Db 04
G 1 (0 5 a ¢ - . =
BANG THONG KE GIA PAT TAI XA, PHUONG, THI TRAN
(A:B AURG ABE VET AAL: ..ot ) 4
Rk Tén s
dudng, Sie s (i"i li’m Gia dat Gia dat
£ Dién | doan Vi Thadm BiEdong chuyén trong bang | So sanh
Phi¢u | Tén ngwdi siv | Thira [T BB| ¢ , Khu |  ° chuyén sin . . S

: £ £ £ tich |dwdng, tri - nhwong/tring|gia dat hién [(11)/(12)

sb dung dit |datso| so 2 o | vue | o« | nhwong/trang | (1.000d/ e 2
(m*) | pho, * | dat diu wid bt don dau gia hanh (%)
doan g i | (1.000d/m?) | (1.000d/m?)
phﬁ sdn)

(1) (2) () | 4) (3) (6) | (7) 1(8) (9) (10) (11) (12) (13)

1

2

3

4

5

6

................. MDY ..o thdng ... RAM ...

Xde nhén ciia T6 chire thire hién dinh gia dat
(K3, ghi ré ho tén va dong diu)

Ghi ehii: (V) Ap dung dé théng ké phiéu diéu tra déi véi tit ci cde loai dé:,

Ngudi lap biéu
(K3t vid ghi rd ho tén)




Huyén (Quin, TX, TP)............ z
Tinh (TPY: oo SRR
BANG TONG HQP GIA PAT CAP HUYEN
(A:D dung ddi voi ddt né ng nehiép)
DVT: 1.000 déng/m?
Gid dit diéu tra Gi# dit trong " So sanh %
Noi dung Thag b [ Bmh | Tndp |Pinggid dithign|  Off O
phiéu Cao nhit guiln ahat hanh A (5)/(7) (8)/(7)
(1) (3) (4) (3) (6) (7) (8) (%) (10)
1. X (P, TT): ........
- Vitri 1
-Vitri2
2.Xa (P, TT): ........
- Vitri l
- Vitri2
LK P T v
- Vitri |
- Vitri2
AP -1 1 O thang ......... ndm ......

Xéc nhin ciia Phong TN&MT
(Ky, ghi rd ho tén va déng ddu)

Xdc nhén ciia Td chire thye hién dinh gia dit

(K, ghi ré ho tén va déng ddu)

Nguwii lip biéu
(Ky va ghi rd ho tén)




Huyén (Quﬁn TX, TP)
Tinh (TP): ..

BANG TONG HQP GIA PAT CAP HUYEN
(Ap dung ddi véi dat phi néng nehiép tai néng thén)

Miu s6 06

PVT: 1.000 déng/m?

Noi dung

Gi4 dit didu tra

Téng sb
phiéu

Cao nhit

Binh
quin

Thap
nhit

Gia dat trong
bang gia dit hién

hanh

Gia dat
dé xuft

So sanh %

(3)17)

(8)47)

(1)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(%)

(10)

1. X3&. .

Khu vuc I hoac tén dudng,
doan duomg

+Vitri 1

i

- Khu vire 2 hodc tén dudng,
doan dudng

+ Vitri ]

- Khu vye 3 hodc tén duong,
doan dudmg

R, G A,

- Khu vuc 1 hoidc tén dutmg,
doan dudng

+ Vitri ]

.....

Xic nhiin ciia Phong TN&MT
(KY, ghi rd ho tén va ding d:fu)

Xic nhin eiia To chike thwe hi¢n dinh gis dét
(KY, ghi ré ho tén va déng déu)

Nguwiri lip biéu

(K5 vir ghi rd ho tén)




Huyén (Quan, TX, TP):...........

Miu sé 07

ol CIER mrmrrsrcsn BANG TONG HQP GIA DAT CAP HUYEN
(Ap dung déi véi ddt phi nong nehiép tai dé thi)
PVT: 1.000 dong/m?
Gia dit diéu tra Gisi dat trong Cik akt So sdnh %
Néi dung Tong s6 :, | Binh Thip |bdng gii dit hién S
phiéu Cao nhit quin nhét hinh de xuat (5)/(7) (8)/( ?)_
() (3) (4) (3) (6) (7) (8) (9) (10)

1. Tén dudng, pho, doan
dudmg, doan phd

- Vitri]

-Vitri2
2y Tcn dutrng, phé, doan
dudmg, doan phd

- Vitri 1

-Vitri2
3. Tén duomg, phd, doan
dudmg, doan phé

) . Ngay ......... thang ......... ném
Xde nhén ciia Phing TN&MT Xdc nhiin ciia T5 chire thue hién dinh gia dit Ngudi lip biéu
(KY, ghi rd ho tén va ding dau) (Ky, ghi ré hp tén va dong déu) (KY va ghi vé ho tén)
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Khu CNC:.....ooooeeee
Tinh (TP): -oooveeee BANG TONG HQP GIA PAT TRONG KHU CONG NGHE CAO Mauso08
(Ap dung déi véi cdc loai dét trong khu céng nghé cao)
PVT: 1.000 dong/m?
Gi4 dat diéu tra Gia dit trong ok So sanh %
Noi dung Tongsé [« | Binh | Thip |binggid ait hién g;“xﬁi?;‘ e
phigu  |[“" ™| quan nhét hanh o
, (1) (3) (4) (3) (6) (7) (8) (%) (10)
1. Pit ...

- Tén dudng, phé, doan
dudmg, doan phd

+Vitril

2. Pit ...

- Tén dudmg, phd, doan
durdmng, doan phd

+ Vitri 1

3. Pat ...

- Tén dudng, phé, doan
dirdng, doan phé

+Vitri ]

Xic nhin cia Ban quin 1y Khu Céng nghé cao
(KY, ghi ¥ ho tén va déng diu)

Xic nhin ciia T6 chire thye hién dinh gid dit

(Ky, ghi rd ho tén va déng déiw)

., Rgay ... thang ... nam ......
Ngwai lap biéu
(Ky vet ghi ré ho tén)




Tinh (TP): covveeerenens

BANG TONG HQP GIA PAT CAP TINH
(Ap dung ddi véi ddt néng nghiép)

Mau sé 09

DYVT: 1.000 dong/m’

] Gis dit diéu tra Gid dat trong - So sanh %
Noi dung Tong sb <. | Binh Thip |bing gi4 @it hién .
phicu Cao nhat quiin ks hanh dé xuit (3)/(7) (8)/(7)
(1) (3) (4) (3) (6) (7) (8) (9) _(10)
1. Huyén (Q, TX, TP):
1.1 XE (P, TT): ..ccunenes
-Vitri 1
L2 HE . TTY. aunics
-Vitri 1
2. Huyén (Q, TX, TP):
2ol BB CR, TN wsiisnins
-Vitri 1
122.Xa(P, TT). ..........
) ) T — ngay ........ thdng ......... ndn
Xic nhiin cia So TN&MT Xiac nhiin eta To chire thue hién dinh gia dat Ngwii lap bicu

(Ky, ghi ré ho tén va déng diu)

(KY, ghi rd ho tén va dong ddu)

(Ky va ghi ri ho tén)




12

Tinh (TP): vovvevenerennnen,
o . . . . = £
BANG TONG HQP GIA DAT CAP TINH BRRE-1)
(Ap dung déi véi ddt phi nng nghiép tai nong thén)
DVT: 1.000 déng/m*
] Gi4 dét diu tra Gid dit trong —— So sinh %
Noi dung Tong sb p Binh Thiap |bang gia dit hién o
phicu Cao nhit iifin Rk hanh dé xuit (5)/(7) (8)/(7)
(1) (3) (4) (3) (6) (7) (8) 9) (10)
1. Huyén (TX, TP): ......
0 =
- Khu vue 1 hodc tén dudng,
doan dudng
+ Vitril
- Khu vuc 2 hoidc tén dudng,
doan dudong
+ Vitri ]
A
2. Huyén (TX, TP): ......
R, ¢ <———
- Khu vuc 1 hodc tén duong,
doan dudng
1 ey MGBY oorrrer THERG wororrs MY o
Xc nhin cia S& TN&MT Xiic nhén ciia Td chire thire hién dinh gis dit Negwdi lip bidu

(Ky, ghi 16 ho tén va dong ddu)

(KY, ghi rd ho tén va déng déu)

(Ky va ghi rd ho tén)




(Ky, ghi ré ho tén va dong ddiu)

(K, ghi ré ho tén va déng ddu)

(Ky va ghi ré ho tén)

Tl (TR s vesmsani it Miu sb 11
BANG TONG HQP GIA PAT CAP TINH
(Ap dung ddi véi ddt phi néng nghiép tai d6 thi)
PVT: 1.000 déng/m?
Gia dat diéu tra Gia dit trong e So sianh %
Noi dung Tong sé | Cao Binh Thap bing gia dat Lk age
phiéu | nhét | quin | nbit hi¢n hanh GhxERt | B | )
(1) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10)

1. Quiin (TX, TP, H): ....
- Tén duomg, phd, doan dudng,
doan phé

+ Vi tri |
- Tén dwdmg, pho, doan durdmg,
doan phé

+ Vit 1

F ot
- Tén dudng, phd, doan dudmg, N
doan phf‘fr
2. Quan (TX, TP, H): ....

, hgay ......... thang ......... RAaM ...
Xic nhiin cia S¢& TN&MT Xic nhéin ciia Té chive thwe hién dinh gia dat Nguwii lip biéu



TR CTEY eseicninyga; 14 Miu s6 12
BANG GIA PAT NONG NGHIEP
(Ban hanh kém theo Quyét dinh 56 ... ngay ... thing .. ném ... ¢tia HDND .........)
PVT- 1.000 dong/m’
Gia dit
S6 TT Tén don vi hanh chinh
VT1 VT2 VT3

1 Huyén (Q, TX, TP) .....

1.1 | X& (phudmg, thi trén) .....

1.2 | X4 (phuong, thi trdn) ...

Xa (phuomg, thi trin) ......

2 Huyén (Q, TX, TP) ........
2.1 | Xa (phuong, thi trdn) ......
2.2 | Xa (phuimg, thi trén) ......

Xa (phudng, thi trén) ...
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Tinh (TP): .o Miu sé 13

BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI NONG THON
(Ban hanh kém theo Quyét dink s6 ... ngdy .. thing .. nam ... ctia HPND .......... )

PVT: 1.000 dong/m?

S6TT Tén don vi hanh chinh Gia dit

VTi1 VT2 VT3

1 Huyén (TX, TP).........

2 | Huyén (TX, TP):........

2.1 D & SEmen

Khu vire 1 hode tén dwdmg, doan dudng




THBTE vsssissoiss Miu sb 14

BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI PO THI

(Ban hanh kém theo Quyét dink 56 ... ngity ... thdng ... ndm ... ciia HDND .............) .
DVT: 1.000 dona/ni’
Doan dwing Gia dit
S6 TT Tén dom vj hanh chinh
Tir Pén VT1 VT2 VT3

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

1.1 | Tén duédmg, phé, doan dumg, doan phd

1.2 Tén duimg, phé, doan dutmg, doan phd

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

2.1 | Tén dudng, phé, doan dudmg, doan phéd

2.2 | Tén duomg, phd, doan dirdmg, doan phé

..............................

.........................




Tt (TR s,

BANG GIA CAC LOAI PAT TRONG KHU CONG NGHE CAO
(Ban hanh kém theo Quyét dinh 56 ... ngay ... thang ... nam ... ciia HPND .............)

S6
TT

Tén khu cong nghé cao

17

Miu sb 15

DVT: 1.000 dong/m?

(1)

(2)
it ...

Tir

Doan duwdmg

Gia dit

(4)

A
Pén

VT2 VT3

L1

(6)

(7) (8)

9

12

Tén dirdmg, phé, doan dudmg, doan phd

Tén duémg, phé, doan dudng, doan phd

Pit ...

2.1

2.2

Tén duong, phé, doan dudmg, doan phd

Tén duong, phé, doan dwong, doan phé

Pt ...

¥:1

32

Tén dudng, phé, doan dudmg, doan phé

Tén dudmg, phd, doan dudng, doan phd
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Mau s6 16
TEN TO CHUC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THUC HIEN PINH GIA DAT Pac Iap - Tw do - Hanh phic

.., Ngay ...thdng ...ndm

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Keém theo Chung thu dinh gid dat s6 /CT-DGD ngay ...thang ...nam ...... )

1. Thira d4t, khu dét cin dinh gis

2. Myc dich dinh gid dét: Xar:. dinh gia dit cyu thé khi Nha nudc qu};ét dinh giao
dat, cho thué dét, cho phép chuyc:n muc dich sir dung dit, cong nhan qu}rén sir dung dét,
cho phép chuyén hinh thirc thué dét tra tién hang nim sang thué dit tra tién mét lin cho
ca thoi gian thué, gia han sir dung daL diéu chinh thoi han sur dung dit, diéu chinh quy
hoach chi tiét x4y dung, tinh tién bdi thuong khi nha nude thu hoi dét.

3. Thai diém dinh gia dat

4. Can cir dinh gia dét

4.1. Cin ¢t phép ly dé dinh gia dit

4.2. Cin ctt phap Iy ciia thira dét, khu dét cdn dinh gia

5. Céc théng tin vé thira dit, khu @4t cin dinh gid bao gbm: vi tri, dia diém, dién
tich, kich thurée, hinh thé, muc dich sir dung dat, mat 6 xdy dung, chiéu cao cong trinh;
loai dét va thdsi han sir dung, gid dAt trong bang gid dit.

6. Céc thong tin vé cac yéu td anh hudmg dén gia cia thira dét, khu dét can dinh gia.

7. Bdnh gid tinh hinh va két qua diéu tra, tdng hop théng tin dé p dung phuong
phép dinh gi4 dit.

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

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xc dinh gid dAt theo phuong phap dinh gia dét duge
ap dung.

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

TEN TO CHUC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THU'C HIEN DINH GIA PAT Dgce ldp - Tu do - Hanh phuc
So' /CT-DGD ceeveny, NEAY ...thdng ..ndm ... ...
CHUNG THU DPINH GIA PAT
5 1] 000 g G R e

Can cit Ludt Pdt dai ngay 18 thdng 01 nam 2024;

Cén cik Nghi dinh 56 .../2024/ND-CP ngay .... thdng ... ndm 2024 cia Chinh phi
quy dinh vé gia dat;

Cén cit Hop dong 56... .. ...

1. Muc dich @inh gia dat

X4c dinh gia dat phuc vu mue dich ...

2. Théi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gid d4t (ngay ... thang .... nam....).

3. Co s& dinh gia dat

- Hb so, gidy t& phap Iy cia thira dit cén dinh gi.

- Gidy phép x4y dung, ban v& hoan cong, hd so quyét toan cong trinh (néu c).
- Cdc cén clr phap Iy khac.

4. Théng tin ciia thira dat, khu dit cin dinh gia va tai san gin lién véi dat
4.1. Thira dat, khu dit cin dinh gi4

- Vi tri: mé ta cu thé vi tri dia 1y: dia chi thia dit; sd to ban dd; sb thita dét.

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

- Muc dich va thoi han st dung dit.

- Céc théng tin khéc (néu cé).

4.2, Nha:

- M# ta chung; loai nha, cAp nha, dién tich xay dymg, dién tich sir dung, sd tang, sb phong.
- Két cu: két cdu tong thé toan bd nha va timg bd phén (méng, tudng, mai...).

- Thye trang: mé ta loai vt liéu, thiét bi duoc st dung, tinh trang thue té timg b6 phéan.
- Céc théng tin khic (néu cé).

4.3. Tai san khéc gan lién véi dét:

- C4c théng sb k¥ thudt, thue trang cua tai sin.

- Tinh trang phap ly cta tai san.



20

- Céc théng tin khic (néu ca).

5. Phwong phép dinh gia dat

Ap dung phuong phap dinh gia dét.........

6. Két qua xic dinh gia dit

- Gié trj quyén sir dung dat cia thira dét, khu dit cin dinh gid:.........oveeeeen.(d0NE)
SO AR i (déng/m?)

N SR s st s e R ATl déng/m?)

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



% ’h 1 lue IT
86 71/2024/ND-CP
2024 cua Chinh phi)

STT Vidu Tén vi du
1 Vidusd 01 |Vé phuong phép so sénh
2 Viduso 02 |Vé phuwong phap thu nhip
3 | Vidusb 03 |Véphuong phap thang du
4 | Vidushod Vé phueng phap thing dir dbi véi tnrdmg hgp giao dét, cho thué dit theo tién

d6 béi thudmg, hd tro, tai dinh cir quy dinh tai diém c khoan 2 Biéu 257
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ViDU SO 01: VE PHUONG PHAP SO SANH

1. Théng tin ciia thiva dit cAn dinh gi4

Thira dit can dinh gid X 1a thira dat & tai d6 thi, thoi han sir dung 1au dai ndm
trén dia ban thi tran ctia mot huyén thude tinh A, gidp mat duong Nguyén Vin A,
c6 dién tich 100 mét vudng (m?), mit tién 5 mét (m), chiéu s8u 20 m, hinh thé
vudng vin; c6 chi tiéu quy hoach xay dung duqc co quan cé tham quyén phé duyét
voi mat do xay dung la 90%. Duong Nguyén Vin A 1a (duong bé tong nhua, cé
do rong dudng (bao gum ca via hé) la 15 m. Thira dat cén dinh gia X c6 khoé.ng
cach dén trung tam hanh chinh thi tran la 600 m; gan chg, truong hoc, bénh vién;
nim trong khu vuc cap thoat nudc tﬂt, cap dlf_:n on dinh; hién trang méi truong,
an ninh tot.

Théi diém dinh gia d4t 1a ngay 01 thang 6 nam 2024,

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

2.1. Khao sat, thu thap théng tin ciia thira dét so sanh

Khao sat, thu thiap duoc thong tin vé gia dat cia 03 thia dét o tai d6 thi da
i::huyen nhuong trén thi trudng trong khoang thoi gian khéng qua 24 thang tinh tir
thi diém dinh gid dat tro vé trude, trong dong nhat dinh vé cac yeu to anh huon 2
dén gia dat so voi thira dit can dinh gié va cd khoang céch gin nhét véi thua dat
can dinh gia.

Théng tin ctia thira dét cAn dinh gid va céc thira dat so sénh thu thép duoc cu
thé nhu sau:

Yéu th Thira dét cin Thira dit Thiva dat Thira dit
so sdnh dinh gid X so sanh s6 1 so sdnh s6 2 so sanh s6 3
g'ﬁ';‘; dich ST pitotidothi | Dététaidothi | Dhtdtaidothi | Détdtai b thi
UL S 0 Léu dai Lau dai Lau dai Lu dai
dung dit
Tiép giap mat .
dudng Nguyén Top g gt Tiép giap mat
2 : duérng Nguyén .
Y - Van A cach dudng Nguyén
Tiép gidp mat e Vian B, cach % :
dui R thira dat dinh : : Vian C, cach thia
uong Nguyeén Van ;3 i thira d4t dinh Pl
: i : gia khoang s 3 dat djnh gia
Vi tri, dja| A cdch trungtdm : gia khodng ;
‘i ; : 100m; cdch : khoang 500m;
diem hanh chinh, che, trung'thm hink 300m; cach cich tronp thm
L hoc, bénh chinh, cho, g tm hasth hinh chinh, cho
vién 600m & chinh, cher, ; Ry
truong hoc, - triromg hoe, bénh
E . truémg hoc, %
bénh vién bénh vién 700m vién 800m
500m i
Thai diém T TR
chuyén ;;'1";: ‘jﬂf'gft'}':;f‘“ﬁ Ngay 10 thing | Ngay 05 tthing | Nedy 19 thang 8
nhuong/triing S 004 | 10mam2023 | 10 ndm 2023 nam 2022
diu gia -




s Yéu th Thira dit cin Thira dat Thira dit Thira dit
so sanh dinh gia X so séanh sb 1 50 sanh sd 2 so sanh 56 3
' Tiép gidp 2
Pudng bé tdng db;{t:gﬁ; ‘fff;g Bﬂﬁb“gfr?;g Pudng bé tong
= " nhya, dé ring £ DA, va, 70 rong nhua, do ring
5 | Giao théng " 2 - . | d6 rong dudng dudmg (bao due y
dudng (bao gom ca g A= g e udmg (bao gbm
vieh®) 1A 15m | (Deogomchvin | gomcaviahe) | . oppavi 15
hé) Ia 15m va 13 12m
6m
Dién tich, kich
6 | thude, hinh
thé
- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m* 100 m*
- Mt tién 5m 6m 5m Sm
- Chiéu siu 20 m 20m 22m 20 m
- Hinh thé Vuéng vin Khunvgﬁ:uﬁng Vuéng vén Vuéng véin
Céng trinh xdy
dung cao 2 ting;
dién tich ;_{éy
¢ : A Khéng cb tai Khéng cé tdi | dung 90 m?; tong
7 Ff' s,‘%"dé gan K'E"E";%‘é @I | singinlién | singinlién | dién tich sin xay
el VIR ORL EAR 50 VO CA voi dét véi dt dung 180 m?; gia
tri hao mén cha
cong trinh
khodng 20%.
e o | GaGNGEBR, | COTRIIR. | €8 CENQEOD. | co GeNgsDP,
A quyén s& hitu nha & AR e quyen sa& hitu nha
B |vé quyén sir| 10 . : | nhd & v tai san | nha & va tai san | e
dung dét v i san khdc gan | “yieo odn fidn | khac ghn lién | O Y 13) S8 khdc
lién voi dét & dit véi dkt gan lien von dat
Ehi }:ié“ QWY | 0Matd6 xay dung: | - Matdéxdy | -Matdoxdy | - Matdd xay
9 dzﬁ'zg d:;i 90%; dung: 90%: dung: 90%; dung: 90%;
duyét = . ) i
£ ., | -Khuvuccap |- Khuwvyce GSP - Khu vire c4
e , ;f;’c“tg‘;f“ cap thodt | 4 it mude tét; | thodt nude tét; | thodt nudc tdt;
jo | Pjenfrangcac | WEETS |- Chpdigndn | -Chpdiénén | - Cépdiéndn
yéu t6 ha ting | - Cép dién on dinh; dinhl;} ¥ dinh? ; dinhl;}
Hién trang moi y £ £
11 s, it Tot Tét Tét Tét
Gid trj thua
dit, thira dit
co tai sdn gan
12 | lién voi dét 5.160.000.000 | 4.180.000,000 5.000.000.000
chuyén

nI] urong, tring
diu gia (dong)
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2.2. Xéc dinh gia tri cla t3i sin gin lién voi dét tai thoi diém chuyén nhuong,

triing ddu gia quyén sir dung dét cua thira dat so sanh s6 3:
Can cit vao suat von dau tu xay dung cong trinh nha 2 tang méi bang cé tieu
chuén k¥ thut tuong duong vdi tai san gan lién véi dit cia thira dat so séanh s6 3
tai thoi diém chuyén nhu{mgf’tmng dAu gia la 7.500.000 dong/m? , gla tri xay dung

moi cta cong trinh xdy dung gén lién vdi thira dit so sdnh s6 3 tai thoi diém
chuyén nhuong/tring dau gia la:

180 m? x 7.500.000 déng/ m? = 1.350.000.000 dong.
~ Gia tr1 hao mon d‘én thoi diém chuyén nhuong, trung dau gia quyén sir dung
dat = 1.350.000.000 déng x 20% = 270.000.000 ddng.

Gid trj cua tai san gén lién voi dat tai thoi diém chuyén nhuong, tring déu
gia quyen su dung dat cua thira dit so sanh s6 3 la:

1.350.000.000 déng - 270.000.000 déng = 1.080.000.000 dbng.
2.3. X4c dinh gia dét ctia thira dit so sanh sb 3
Gié dét cua thira dét so sanh s6 3 1a:
5.000.000.000 ddng - 1.080.000.000 déng
100 m?
2.4. Diéu chinh gi4 cua céc thira d4t so sénh, x4c dinh gia dét udc tinh clia
thira dat can dinh gi4, gia dat cia thira dat can dinh gia
~ a) Can cit céch thic diéu chinh d6i véi timg mic do chénh léch cia timg yéu
t0 anh huéng dén gia dat do Uy ban nhén dén tinh A quy dinh
- Vi tri, dia diém ciia thira dat can dinh gié: thia dét can dinh gia kém thugn
loi hon thira dét so sanh s6 01 la 1%, thudn loi hon thira dat so sanh s0 2 1a 3% va
thira dat so sanh so 03 la 5%.
- Thira dit c6 dd réng dudng (bao g6m ca via hé) 1 15m thuén loi hon thira
dat co do rong du'cmg (bao gom céa via hé) 1a 12m 1a 5%.
- Thira dét tiép gidp mét dudng kém thudn loi hon thira dét tiép gidp hai
duong la 10%.
- Thira dat ¢6 dién tich 100m? thudn loi hon thira dét c6 dién tich 110 m? 1a
1%, thuan loi hon thira dat c6 dién tich 120m? 1a 2%.
- Thiia dt c6 mit tién Sm thudn loi hon thira dAt c6 mit tién 6m 14 5%.
- Thita dat c6 chiéu sau 20m thuén loi hon thita dét cé chidu siu 22m 14 2%.
- Thira dat vuéng van thudn loi hon thira dt khéng vuéng vin 14 5%.
- Thira dét & khu vuc cép thodt nude tét thuan loi hon thira d4t & khu vye cip
thoat nurée trung binh 1a 2%.

= 39.200.000 déng/m?

b) Viée diéu chinh gid cua céc thia dat S0 sanh, xdc dinh gid dét wéce tinh cia
thira dat can dinh gié, gia dat ctia thira ¢4t can dinh gia duoc thuc hién theo bang sau:



T | 'véueh so skih Thira dit cin | Thira ditso | Thira ditso | Thira dit so
" dinh gid X sénh s6 1 sinh s6 2 sénh 56 3
1 | Dién tich 100 m* 120 m* 110 m* 100 m?
Gid i thira dat, thia
dét ¢6 tai san gin lién
2 v6i a4t cliuyén nhugng, 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
tring déu gia (dong)
Xdc dinh gid tri hién
3 | tai tai san gan lién véi 1.080.000.000
dit (dong)
Gia tri q_qyén sir dung
¢ [SaEohupin iy 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 3.920.000.000
trimg d4u gia (dong)
Gia dét chuyén _
3 | shoewiing dan g 43.000.000 | 38.000.000 | 39.200.000
(ddng/m?)
6 Diéu chinh gia cia
thira dét so sanh
Tiép gidp mit | Tiép gidp mat | Tiép gidp mit
dudng dudmg dudmg
Tiép gidgp mit | Nguyén Vian | Nguyén Van | Nguyén Vin
duémg Nguyén | A cichthira | B,cichthira | C, cch thira
Van A cich | détdinhgid | ditdinheia | dat dinh gid
Vi trd trung tim khoang 100m; | khoang 300m; | khodng 500m;
\ hanh chinh, cach trung cach trung céch trung
cho, trudmg tAm hanh tdm hanh tdm hanh
6.1 hoc, bénh vign | chinh, chg, chinh, cho, chinh, che, j
600 m trrong hoc, trurdmg hoe, truomg hoc,
bénh vién bénh vién bénh vién
500 m 700 m 800m
Ty 1€ 100% 101% 97% 95%
Ty 1& diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Migc diey chinh -425.743 1175258 | 2.063.158
(dong/m*)
6.2 | Giao théng
b ring Do réng Do rong Do ring
o dutmg (bao duong (bao dudmg (bao dudmg (bao
B4-rgng duong gbm ca via he) g&um ca via gbm ca via gom ca via
6.2.1 lal5im hé)la15m hé)la 12 m heé)la 15 m
Ty 100% 100% 95% 100%
Ty 1& didu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mite diéu chinh (ddng/m?) 0 1.998.800 0
Loai du Buéng bé Dudng bé Puéng bé Duéng bé
el tong nhya tong nhua tong nhia tong nhira
Tvle 100% 100% 100% 100%
022 "7 16 didu chink 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0

(dong/m?)
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Thira dit cin

Thira dit so

Thira dit so |

Thira dit so

TT | ¥huth so shuh dinh gis X sanh s 1 sdnh s6 2 sdnh s6 3
e i .. | Tiépgiap mdt | Tiép gidp hai | Tiép giap mot | Tiép gidp mot
86 Iyt duong ti=p gp mat duong mat dudmg mit duong mat dudng
43 Ty 1& 100% 110% 100% 100%

| Ty 1é diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Mite diéu chinh
(déng/m?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Ty 1é 100% 98% 99% 100%

6.3 [ Ty 1¢ didu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Mt diéu chinh
(dbng/m?) 877.551 383.838 0
Mt tién 5m 6m 5m 5m
Ty 18 100% 105% 100% 100%

6.4 [Ty 1& didu chinh -4,76% 0.00% 0,00%
Miie diéu chinh ,
(ddng/m?) -2.047.619 0 0
Chiéu siu 20m 20m 22m 20m
Ty lé 100% 100% 98% 100%

6.5 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mire diéu chinh
(dbng/) 0 775.510 0
Hinh thé Vudng vin Khﬁn\fﬁ ubng Vuéng vin Vudng vin

e | TVIE 100% 95% 100% 100%

| Ty 18 diéu chinh 5,26% 0.00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(@bng/n?) 2.263.158 0 0 |
Chi tiéu quy hoach xay | Mit do xdy Mat do xay Mét do xay Mat a6 xdy
dimng duoc duyét dung 90% dumg 90% dung 90% dung 90%

67 |TV1& 100% 100% 100% 100%

Ty 1 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(dbng/m?) g 2 0
Khu vuc cép Khu vuc cﬁp Khu \n,rc “P | Khu vire cép
; g g e 5 £ 2 . thoat nude 5 4
Hién trang cdc yéu td | thodt nude t6t; | thoat nudc 3 thodt nuée
s - x trung binh; ISR
ha ting cip dién én | tdt; cép dién chv didn A 16t; cdp dién
dinh én dinh o et 6 dinh

6.8 dinh '
Ty 12 100% 100% 98% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Miic diéu chinh

69 |IHtangmii tuong, Tét Tét Tét Tét

an ninh
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£ £ -
Yéu to so sianh

Thira dat can
dinh gis X

Thira dit so
sanh s6 1

Thira dit so
sanh s6 2

Thira dat so
sanh s6 3

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu chinh

0.00%

0,00%

0,00%

Mie  diéu  chinh

(ddng/m?)

0

0

0

Gia dit udc tinh cia
thita dit cin dinh gid
theo timg thia dit so
sanh (déng/m?)

39.758.256

43.108.916

41.263.158

Gia dét cia thia dét
cén dinh gi4 (ddng/m®)

41.376.777

Ty 1& chénh léch giita
gia dat clia thira dét cin
dinh gid véi gi4 dét uéc
tinh theo thira dét so
sanh

4,07%

-4,02%

0,28%

Két ludn: Gia dét cia thita d4t cAn dinh gia (1am tron) 14 41.377.000 dong/m?.

(Cic 58 liéu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khong dugc st
dung dé dp dung trong thurc té).




Vi DU SO 02: VE PHUONG PHAP THU NHAP

1. Trwdomg hop 1:

THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY HANG NAM

Thira dat can dinh gia la thira dét trong cdy hang nim tai xd A ctia huyén
B, tinh C thudc viing dong bang séng Ciru Long. Thira dét can dinh gid c6 dién
tich 4.000 m?, mét ndm thu hoach 03 vu lia té thudng, san luong thu hoach lda
va gid ban binh quin nam thu thip dwoc tai co quan théng ké.

Thoi diém dinh gia dét: thang 6 nam 2024
Két qua thu thip théng tin vé thu nhap tir viée sir dung dét cia thira dat

can dinh gia trong khoang thdi gian 03 nam (dugc tinh tir ngy 01 thang 01 dén
hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudce thot diém dinh gia nhu sau:

iy bon vi

Noi dung tinh 2021 2022 2023
San lugng lia thu hoach ca nim Kg 7.200 7.000 6.800
Gia ban binh quén nam dbng/kg 4,300 4.700 4.600
Téng thu nhép déng | 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
Chi phi sédn xuét déng | 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
L suét tién g tiét kiém binh quén (r)
ciia loai tién giri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cdc ngin hang thuong
mai de Nha nude n#m gitt trén S0% vén |
diéu 1é hofc tong s& ¢b phin c6 quyén i 12 ? 835
biéu quyét trén dja ban cép tinh ctia 03
nam lién k& tinh dén hét quy gn nhét c6
s0 ligu trude thot diém dinh gia.

Viée x4c dinh gia dét theo phuong phéap thu nhéap thue hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mét nam:
30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000

3
- Chi phi binh quan mot nam:

21.000.000 +20.000.000 + 18.500.000

3

- Thu nhdp rong binh quan mét nam:

31.713.333 dbng - 19.833.333 déng

- Lai suat tién giri tiét kiém binh quan nam (r) 1a:

12% + 9% +8,5% _

3

9,83 %

31.713.333 déng

= 19.833.333 ddng

11.880.000 dong




- Gid tri quyén st dung dét cia thira dit cén dinh gié la:

Gid tri ctia thita ddt _ _ 11.880.000 dong _ ;
cin dinh gid YT x 100 =120.854.527 déng
- Gia dét cua thira dét can dinh gid 1a:
Gid dat cua thira dit  120.854.527 déng  _ o
cAn dinh gi4 T 4.000m? BO2EE dongn

K&t luan: Gia dét cua thira dit can dinh gid (1am tron) 12 30.000 dong/m?.

(Ciic 56 liéu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khéng dwoe sie
dung dé dp dung trong thuc 1é).
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2. Trwong hop 2:
THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY LAU NAM
Thira d4t can dinh gié |4 dat trong cdy lau nm tai x& B ciia huyén C, tinh
D thudc khu vuc Tay Nguyén. Thoi di€m dinh gia dat thang 01/2024.
Théng tin vé thira dit can dinh gia nhu sau:

Thira d4t can dinh gia trong céy ca phé cé dién tich 10 ha, dat d6 bazan,
mét do trong 1.110 cay/ha. Pén thoi diém x4c dinh gid da hoan thanh 03 nam
kién thiét co ban (trdng méi va cham séc), bat ddu dwa vao khai thac, thoi gian
Kkhai thdc bit dau tir nim thit tu, mdi nim thu hoach duoe 2 vu.

San lugng hat ca phé nhan x6 thu ‘hﬂaﬂ}'l 4 vu trong 02 ndm la 7 tén/ha.
Gia ban trén thi trudng la: 40.000.000 dong/tan.

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

) Cham sdbe,
Kién thiét co' | thu hoach trong 04
STT Khoan muec chi phi DPon vi | bin (trong mé&i | vu, twong (ng 02
F va cham sée) nam (thiri ky khai
| théc)
[ Vit tu, dung cu
Bao gom: Ciy giong, phén | .
1 bén, thube B0 vé thue Vi, ddng/ha 47.500.000 45.000.000
vit tu, dung cu khac
Nhén céng A 120.000.000
2 Binh quén nhén cng bic 3 dong/ha 90.000.000
May
Bao gom: may cay, may bla, | ,»
3 méy khoan, phuong tién vin ddng/ha 8.500.000 7.000.000
chuyén... | |
4 |G phikhac (quan Iy, thul | 430 ma 7.300.000 $.600.000
sir dung dat...) |
Cong dong/ha 153.300.000 180.600.000

L3i sudt tién giri tiét kidm binh quén (r) cta loai tién giri béng tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thu‘cmg mai do Nha nugc nam giit trén
50% von diéu 18 hodc t(}ng s ¢0 phan co quyen I:ueu quyét trén dia ban cép tinh
ciia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét cé s6 liéu trude thoi diém dinh gia
la: r=9,83%/mam (nam 2021 la: 12%; nam 2022 1a 9%; ndm 2023 la 8,5%).

Viée xdc dinh gia dt theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quan mdt ndm tlr ban hat ca phé nhéan xo6 la:
40.000.000 déng/tan x 7 tAn/ha : 2 x 10 ha = 1.400.000.000 ddng/nim
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- Chi phi binh quén mgt nam:
180.600.000 ddng/ha : 2 x 10 ha=903.000.000 déng/ndm
- Thu nhép rong mdt ndm tir ban hat ca phé nhéan xo:
_ 1.400.000.000 ddng/nam - 903.000.000 déng/mam = 497.000.000
dong/nam
- Gia trj thita dét va vuon cdy can dinh gia:

Gamicatimty 4900000 100 = 5055951170 dkng
va vuon cay 9,83

- Gi4 tri thira dat can dinh gia;
5.055.951.170 ddng - (153.300.000 déng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 dong
- GiA dat ctia thira dét can dinh gia:

, w 3.522.951.170 ddng x
i4 dat ctia thira dat ca i = = 35.2304 é
(Gia dat cua thira dat can dinh gia 100,000 m2 ong/m

Két luan: Gia dit clia thira dét cin dinh gia (1am tron) 12 35.000 dong/m®.

(Céc sé ligu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khéng duwgc sit
dung dé dp dung trong thuc té).
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3. Trwong hgp 3:

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

(1) Thira dat can dinh gid la thira dat san xuat, kinh doanh phi ndng nghig¢p
tai élmng A, quan B, thanh pho C, duoc Nha nuoc cho thué dat tra tién 1hue dat
mbt 14n cho cé thoi gian thué. Trén thia dt ¢ cong trinh xdy dung, bao gbm 01
toa nha van phong cho thué va cac hang muc phu tro véi cac thong tin nhu sau:

- Dién tich thira dat can dinh gi4: 6.000 m?, thoi han st dung dat con lai la
40 nam.

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

- Téqg gia tri cong trinh trén dit (toa nha chinh va cac hang muc phu trg)
tai thoi diém dinh gi4 dét 1a; 315.000 triéu dong.

- Gid tri thu hdi cta cong trinh sau khi hét thoi han sir dung dét 12 khong
dang ke.

- Thu thép thong tin vé thu nhap cuia gia thué van phong trong 01 n&m lién
ke trirdre thoi diém dinh gid ctia 03 thira dat C{S khoang cach gin nhat dén thira dat
cén dinh gid. Sau khi diéu chinh cac yéu t6 khac biét, mirc gia binh quan cho
thue trén thi truong tai thi diém xac dinh gid 1a: 0,23 triéu dong/m*/thang (chua
g6m thué gid tri gia tang); ty 18 cho thué duoc (ty 18 14p day) 1a 80%. Tién thué
dugc thanh todn hang ndm, lan thanh toén dAu tién sau thoi diém dinh gia dat
la mot nam.

- Gia sir chi phi vén hanh, duy tu, bao dudng céng trinh xay dung gén lién
v6i dat bang 15% doanh thu.

- Tién thué sir dung dét hang nam 14 30 triéu dong.

- Lai sut tién gii tiét kiém binh quén (r) ciia loai tién giri bing tién Viét
Nam kj han 12 thang tai céc ngan hang thuong ma1 do Nha nudc nam giif trén
50% von dleu [¢ hodc tnng sb co phan co quyén bieu quyét trén dja ban cép tinh

clia 03 nam lién k& tinh dén hét quy gan nhét 6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia
1a 9,83%/nam.

(2) Viée xdc dinh gia dét theo phuwong phép thu nhép thue hién nhw sau:
- Thu nhdp mét ndm tir cho thué vin phong la:
0,23 triéu dong/m*/thang x 22.000 m? x 80% x 12 thang = 48.576 triéu dé‘mg

- Chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cbng trinh xfy dung gan lién véi
dAt mt nim la:

48.576 triéu dong x 15% = 7.286 tridu dong.
- Tién thué sir dung d4t hang nam 13: 30 triéu ddng.
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- Thu nhap rong mét nam tir cho thué van phong la:
48.576 triéu ddng - 7.286 triéu dong - 30 tridu ddng = 41.260 triéu ddng.
- Do khu dt c6 théi han sir dung con lai 12 40 nidm, nén 13i sudt dugc didu
chinh nhur sau:
rx(1+r)" 9,83%x(1+9,83%)"
U rry -1 (498%™ -1
- Gid trj cuia bit dong san la:

=10,07%.

Gid tri cia bat  _ 41.260 triéu déng
dong stn 10,07 %
- Gi4 tri quyén st dung dat cua thira dit cin dinh gia 13
409.731 triéu déng - 315.000 triéu dong = 94.731 triéu dong.
- Gi4 dét cua thira dét can dinh gia:

=409.731 triéu dong

Gia dit coathia  94.731 triéu dong

m = 181 AA 2
dit cAn dinh . 15,788 triéu dong/m

6.000 m?
K&t luan: Gi4 dét cuia thita dit cin dinh gid l1am tron 12 15,8 triéu dong/m?.

(Cdc 56 ligu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khong dugc siv
dung dé dp dung trong thuc t2)
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Vi DU SO 03: VE PHUONG PHAP THANG DU

1. Niim 2024, Uy ban nhén dan Thanh phé A giao khu dét cé dién tich 20.000 m?
cho Céng ty B dé thuc hién dur 4n dau tu xdy dung nha chung cu va toa nha van
phong cho thué. Hién tai khu dét dd hoan thanh viéc bdi thuong, giai phong mat
bﬁng Trong do phuong an sir dung dét c6 hidu qua cao nhét theo quy hoach su
dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan nha nude cé tham quyén

phé duyét:
~7.000 m? dét dé xay dung nha chung cu, dién tich xdy dung 4.000 m?, cao
20 tang; hinh thirc sir dung dat: giao dat & co6 thu tién sir dung dat.
- 9.000 m? dat dé xdy dung toa nha van phong cho thug, dién tich xay dung
4,000 m?, cao 15 tang; hinh thitc sir dung dat: thué dat tra tién thué d4t 01 1an cho
ca thoi gian thué, thoi han thué dat 14 50 nam.

~-4.000 m? dat dudng giao théng ndi bd sir dung chung; hinh thire sir dung
dat: giao d4t khong thu tién sir dung dat.
- Du 4n nay sé hoan thanh xiy dung trong vong 02 nim va quyét toén lam
02 lan vao cudi nim thir nhét va cudi nim thit hai.
2. Céc khoan chi phi dé thyre hién du 4n (chua gom thué gia trj gia tang):

- Chi phi xay dyng cdng trinh ha tang bao gom chi phi thiét bi: 0,9 triéu
déng/m?;

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

- Chi phf x4y dyng téa nha vin phong 15 ting bao gdm chi phi thiét bi: 12,5
triéu dong/m?;

- Chi phi xdy dung cac céng trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu
tro phuc vu thi cong: 450 triéu dong; trong do chi phi nay dugc phén bd trong chi
phi xdy dung nha chung cu la 197 tri¢u dong, phén bo trong chi phi xay dyng toa
nha van phong la 253 triéu dong.

- Chi ph] pha do cac cong trinh xdy dyng khong thuge pham vi ctia cong tde
phé d& giai phéng mit bang da duoe x4c dinh trong chi ph.l boi thudmg, hé tro, tai
dinh cur: 200 triéu ddng; trnng do chi phl nay dwoc phén bé trong chi phi xiy dung
nha chung cur14 87,5 triéu dong, phan bé trong chi phi x4y dung toa nha van phong
la 112,5 triéu déng

- Chi phi quan 1y dy én bang 2% tﬂng cua chi phi xéy dung cong trinh ha
tang bao gém chi phi thiét bi va chi phi xay dung nha chung cu bao gdm chi phi
thiét bi cua du an.

- Chi phi fur vén dau tu xéy dung: 15.000 tri¢u ddng (trong d6 chi phi tw van
nha chung cu 12 8.000 triéu dong).
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- Chi phi khdc theo quy dinh cua phap luat vé xay dung ma gop phan truc
tiép thanh doanh thu phét trién cia dy dn d6i v6i nha chung cu 1a 5.000 tri¢u dong,
do1 vai toa nha van phong la 4.000 tri¢u dong.

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

- Chi phi l4i vay, loi nhuén ctia nha dau tu cd tinh dén vén chu s¢ hiru, rii ro
trong kinh doanh duogc tinh bang 15% nhén véi téng cta chi phi dau tu xay cll,mg,
chi phi kinh doanh va gia tri quyén st dung dét ctia thira dat, khu dét cén dinh gid.

- Biét ty 1é chiét khau tinh theo 11 suat cho vay trung han (tr 01 ndm dén 03
nam) binh quan bang tién Viét Nam déi véi du an déu tu, kinh doanh bat dong san
cua cdc ngén hang thuong mai do Nha nuée nim gif trén 50% von didu 18 hodc
tong s0 ¢ phan co quyfan b1eu quyét trén dia ban Thanh pho A ctia nam lién ké
tinh dén hét quy gin nhét c6 sb liéu trude thoi diém dinh gid 1a 12%/nam.

- Chi phi ph4 d& céac cong trinh xdy dung khéng thude pham vi cua cong tac
pha d& giai phéng mit bing da duoc xéc dinh trong chi phi boi thuong, hd trg, tai
dinh cur; chi phi xéy dung céc cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu
tro phuc vu thi céng; chi phi khac theo quy dinh ctia phép luét vé xdy dung ma
gop phén truc tiép hinh thanh doanh thu phat tnen ctia du 4n hoan thién trong nam
dau. Céc khoan chi phi xdy dung ha tAng, tir vin du tr xdy dyng va chi phi xay
dung cdc toa nha, ndm dau thyc hién 50% khéi lugng; chi phi quan 1y dy an thuc
hién theo chi phi xdy dung cia timg nam.

- Chi phi du phong cho yéu to trugt gid trong thoi gian thyc hién xdy dung
nha chung cu la 56.742,24 triéu dong (trong dé ndm thr 1 12 18.660,3 triéu dong,
nim thir 2 14 38.081,94 tridu dong). Chi phi dw phong cho yéu 1o truot gia trong
théi gian thye hién xdy dyng toa nha van phong la 40.238,47 triéu dcmg (trong dé
nam thir 1 12 13.232,86 triéu ddng, nim thir 2 13 27.005,61 tridu dong).

3. Gid ban ciin hd v cho thué vin phong (chua gbm thué gia tri gia tang):

- Gia ban cdn hé chung cu binh quan tai thoi dlem dinh gia 25 tridu dong/m>,
ton g dién tich san thuong phém can ho chiém 80% tong dién tich san xay dung
nha chung cu. Nam dau tién xay dung, chua thuc hién ban hang nén chua phat
sinh doanh thu, nam thir 2 xay dung bat dau thue hién ban hang va ban duge 5 {]%
trong tong dién tich san thuong pham nam tiép theo bin dugc 50% trong téng
dién tich san thuong pham.

- Téng dién tich san thuong phém khu van phong béng 75% tong dién tich
san xay dung toa nha vin phong; gid cho thué binh quéan céc vin phong twong tu
trong cling khu vyre 14 0,35 tridu ddng/m?/thang; ty 1& cho thué duge (ty 1€ lap day)
12 80%. Chi phi quan ly, vén hanh toa nha vin phong (chi phi dién, nudc, bao vé,
v€ sinh, nhén cong quan 1y...) hing nam bang 15% doanh thu hang nam. Céng
trinh khai thic van hanh sau 02 nam xay dung.

Trong thoi gian thuc hién d én, gia ban can ho bidn dong 14 2%/nim va gi4
cho thué van phong bién dong 1a 5% sau 3 nim.

4. Viée ap dung phuong phép thang du dé dinh gid khu dat thye hién nhu sau:
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4.1. Xde dinh gid dat cia khu dat x@y dung nha chung cuw
4.1.1. Uéc tinh doanh thu phdt trién nha chung cu

- Doanh thu nam dau bang 0 do chua thye hién bén hang, chwra phét sinh
doanh thu,

- Doanh thu ndm thit hai (sau 01 nim dau t x4y dung):

(4.000 m¥/tang x 20 ting x 80%) x [25 trigu ddng/m? x (142%)] x 50% =
816.000 triéu dong
- Doanh thu nam thir ba:
(4.000 m*/ting x 20 tAng x 80%) x [25 triéu déng/m? x (1+2%)2] x 50% =
832.320 trig¢u dong
~ - Doanh ﬂ'l!;l phat trién nha toa chung cu chiét khéu vé gia tri hién tai tai thoi
diém dinh gia dat:
0 triéu ddng 816.000 triéu déng 832.320 trigu déng 1.242.939,14

+ + = . h
(1+12%)’ (1+12%)? (1+12%) trigu ddng

4.1.2. Ubc tinh chi phi phdt trién nha chung cu
a) Chi phi dau tu xdy dung
- Chi phi x4y dung ha ting bao gdm chi phi thiét bi:
20.000 m? x 0,9 trigu ddng/m?x 7.000 m%*(7.000 m?+ 9.000 m?) = 7.875
triéu dong.
- Chi phi x8y dung nha chung cu bac gém chi phi thiét bi:
4.000 m?/tdng x 20 tAng x 12 triéu déng/m? = 960.000 triéu ddng
- Chi phi tur vAn ddu tu xy dung nha chung cu: 8.000 triéu ddng
- Chi phi quan ly du én:
(7.875 triéu dong + 960.000 triéu dong) x 2% = 19.357,50 triéu déng
- Téng chi phi ddu 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 déau tu xay dung ndm thit 1 13;

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 x4y dung nam thi 2 12:

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

T:‘::‘mg chi phi du trr xdy dung nha chung cu chiét khiu vé gid tri hién tai tai
theri diém dinh gia dat:
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521.561,05 triéu ddng 535.698.19 triéu dong o
+ = 892.734.83 trnéu dong
(1+12%)" (1+12%)?

b) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang
1% x 1.242.939,14 triéu dong = 12.429,39 triéu déng

¢) Chi phi lai vay, loi nhudn ctia nha dAu tu cé tinh dén vén chu so hitu, rii ro
trong kinh doanh = 15% x (892.734,83 triéu dbng + 12.429,39 triéu déng + V)
= 135.774,63 triéu ddng + 15% X Ve

Trong dé: Vi Ia gia tri quyén sir dung dét cia phan dién tich dat xdy dung
nha chung cu

d) Téng chi phi phat trién ctia nha chung cu

892.734,83 tridu ddng + 12.429.39 tricu ddng + 135.774,63 triéu ddng +15% x
Ve = 1.040.938,85 triéu ddng +15% x Vi

4.1.3. Xde dinh gia tri quyén siv dung ddt cua khu ddt nha chung cu:

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

Vee = 175.652.,42 triéu dong

4.1.4. Xdc dinh gia dat cia khu ddt nha chung cue:

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

4.2. Xac dinh gia dat cua toa nha van phong cho thué

4.2.1. Ube tinh téng doanh thu phdt trién téa nha vdn phong cho thué:

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

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

=151.200 triéu dong.

- Chi phi quan 1y, véin hanh mot nim (bing 15% doanh thu hang nam) la:

151.200 triéu déng x 15% = 22.680 triéu dong

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

151.200 triéu ddng - 22.680 triéu dong = 128.520 tri¢u dong

- Doanh thu tir ta nha vin phong quy vé thoi diém hién tai (2 nam dau xay
dung khong phat sinh‘d(}anh thu, gia cho thué vin phong bién dong la 5% sau 3
ndm): 995.151 triéu dong.

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

a) Chi phi dau tu xdy dung
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- Chi phi xay dung ha tAng bao gém chi phi thiét bi:

20.000 m* x 0,9 triéu déng/m® x 9.000 m*/(7.000 m2 + 9.000 m?)

=10.125 triéu dong.

- Chi phi x4y dung toa nha van phong bao gom ca chi phi thiét bi:

4.000 m?/ting x 15 tang x 12,5 triéu déng/m? = 750.000 triéu dong

- Chi phi tir van dau tir x4y dung toa vin phong;

15.000 triéu déng - 8.000 triéu dong = 7.000 triéu dong

- Chi phi quan ly du an:

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

- Téng chi phi dau tu xay dung:

12,5 + 253 + 10.125 + 750.000 + 7.000 + 15202,50 + 4.000 + 40.238,47 =
826.931,47 tridu dong.

- Chi phi dau tu x4y dung nam thir 1:

12,5 + 253 + (10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 4.000 +
13.232,86 =408.762,11 triéu dong

- Chi phi dau tir xdy dung nam thir 2:

(10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 27.005,61 = 418.169,36
triéu dong

- Tdng chi phi dau tu x4y dung chiét khéu vé gia tri hién tai:

408.762,11 tridu dbng 418.169,36 triéu ddng

+ — 698.328,22 triéu dong
(1+12%)’ (1+12%)?

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

¢) Chi phi 1ai vay, lgi nhuan ctia nha déu tu ¢6 tinh dén vén chu s hitu, rii ro
trong kinh doanh = 15% x (698.328,22 triéu dong + 9.951,51 triéu dong + Vip) =
106.241,96 tri¢u ddng + 15% x Vi,

Trong d6: Vi, 14 gid tri quyén st dung dét cila phan dién tich dit xay toa van
phong cho thué

d) Tdng chi phi phét trién toa vin phong cho thué

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

= 814.521,69 tridu dong + 15% x Vy,

4.2.3. Xdc dinh gid tri ciia khu dat toa vin phong cho thué



19

Vip=995.151 tri€u dbng - (814.521,69 triéu ddng + 15% x Vip)

V., =157.069,31 triéu dong

4.2.4. Xéc dinh gid dat ciia khu dét téa vin phong cho thué

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

III. Téng gia tri quyén siv dung dat ciia khu dat ¢6 dién tich 20.000 m?
can dinh gii

175.652,42 tridu déng + 157.069,31 triéu déng = 332.721,73 triu déng

- Gid tri quyén sir dung dét ciia khu dét xay nha chung cur 14 175.652,42 triéu
dbng; gi4 dAt ctia khu dét x4y nha chung cu 1a 25,09 tridu dong/m?.

- Gi4 tri quyén sir dung dat cia khu dit xdy toa vin phong cho thué la
157.069,31 triéu ddng; Gia dit ciia khu dét x4y toa vin phong cho thué 1a 17,45
triéu déng/m>.

(Cic s8 liéu néu trong vi du mang tinh chit minh hoa va khéng sit dung
dé dp dung trong thuc 18)
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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
TR, TAI PINH CU QUY DINH TAI PIEM C KHOAN 2 PILU 257

1. Uy ban nhan dan Thanh phé A phé duyét quy hoach chi tiét d 4n déu tur
x4y dung kinh doanh nha & dé ban duéi hinh thirc phén 16, bén nén nhur sau:

- 32.000 m? dat xdy dung nha lién ké;

- 18.000 m? dat dudng giao théng, ndi bé sir dung chung;

2. Céng ty B duge Uy ban nhan dan Théanh phér A giao 50.000 m? dé thyce hién
du én dau tu xay dung kinh doanh nha & dé bén dudi hinh thire phan 16, bén nén
theo tién do bdi thurong, hd trg, tai dinh cur tai 03 Quyét dinh giao dit nam 2017,
2018 va 2019. Cy thé:

- Tai quyét dinh giao dat nam 2017 giao 20.000 m? dét; trong dé:

+ 14.000m?2 dét x4y dung nha lién ké hinh thirc str dung dét: giao dit & cé thu
tién su dung dat;

+ 6.000m?* dit dudng giao thdng noi bd sir dung chung; hinh thirc sir dung
dét: giao dat khéng thu tién sir dung dat.

Giai doan nay s€ hoan thanh xdy dung trong vong 02 nam va quyét todn lam
02 I4n vao cudi nam thir nhét va cudi ndm thir hai.

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

~ +16.000 dat xdy dyng nha lién k&; hinh thirc sir dung dat: giao dat & c6 thu
tién sir dung dat.

+4.000 m? dat duong giao théng ndi bd sir dung chung; hinh thire sir dung
dat: giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Ta1 quyet dinh giao dit nam 2019 giao 10.000 m? dat: trong do:

+2.000 m? dat xay dung nha lién ké;

~ +8.000 m? dat duong giao thong ndi bo sir dung chung; hinh thire st dung
dét: giao dét khong thu tién st dung dét.

Trong 03 quyét dinh giao dét thi quyét dinh giao dat nam 2017 da diéu kién
dé tinh dugc doanh thu phat trlen, chi phi phat trién cia thia dat, khu dat; quyet
dinh giao dat nim 2018, quyet dinh giao dat nam 2019 khéng wéc tinh duge diy
du doanh thu phat trién cia thia fiat khu dét ddi véi timg quyét dinh. Do d6, nim
2017 xéc dinh doanh thu phat trién wace tinh, chi phi phat trién ude tinh durge thue
hién theo dién tich cua quyet ditm‘nﬁm 2017; nam 2018, 2019 xac dinh doanh thu
phdt trién ude tinh, chi phi phat trién ude tinh duge thuc hién cho toan bd du an.

Mbi quyét dinh giao d‘at duge hoan thanh xay dung trong vong 02 ndm va

quyet todn lam 02 lan vao cudi nam thir nhit va cudi nim thi hai ké tir ndm giao
dét cta timg quyét dinh.
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3. Cée khoén chi phi dé tinh to4n chi phi phat trién cta dy 4n (khong bao
odm thué gia tri gia ting):

Nim 2017 2018 2019
Quy md dién tich dé tinh 20.000 m? 50.000 m? 50.000 m*
todn
Chi phi xdly dung ha ting | 0,75 tri¢u dong/m’ 0,8 triéu déng/m? 0.9 triéu ddng/m?

bao gdm chi phi thiét bi

Chi phi xdy dyng cac cong
trinh, hang myc cong trinh
xdy dung tam, phu tr¢
phue vu thi céng

135 triéu dong

Tiép tuc su dung cong
trinh tam, phy tr¢ phuc
vu thi cOng

Tiép tuc st dung céng
trinh tam, phu trg phuc
vu thi cong

Chi phi pha d& céc cong
trinh xdy dung khong
thudc pham vi ciia cong tac
pha d& giai phong mit
bing da duge xac dinh
trong chi phi bbi thuémg,
hd tro va tai dinh cu

200 triéu dong

Khong phat sinh

Khéng phét sinh

Chi phi quan ly dy an

2% tdng cua chi phi xay
dung ha ting va chi phi
thiét bi cta du an

2% téng ctia chi phi xdy
dung ha ting va chi phi
thiét bi cia du an

2% tong cla chi phi x4y
dung ha tdng va chi phi
thiét bi ciia du 4n

Chi phi tu vén dAu tu xdy
dung, chi phi bdo hiém
cong trinh, chi phi quan
tric bién dang cong trinh

5.000 triéu déng

8.000 triéu dong

8.000 triéu ddng

Chi phi khéac theo quy dinh
cha phap ludt vé xdy dymg
ma gép phin true tiép
thanh doanh thu phat trién
cua du an

105 trigu déng

200 triéu déng

200 tridu déng

Chi phi dw phong cho yéu
to truot gia

888.6 tridu dong

(ndm 1: 292,22 trigu
dong: ln?im 2: 396, 38
triéu dong)

2.369,6 triéu dbng

779,28 tniéu
1.590,35

(nam 1:
dong; nadm 2:
triéu déng)

2.665,8 tridu déng

(nam 1: 876,69 trigu
dong; nim 2: 1.789,15
triéu ddng)

Chi phi tiép thi, quang céo,
bén hang

1% tdng doanh thu

1% tong doanh thu

1% tong doanh thu

Chi phi lﬁi vay, lgi nhudn
ctia nha déu tu ¢6 tinh dén
von chi s& hitu, i ro

15% nhan véi téng cia
chi phi dau tur xdy dung,
chi phi kinh doanh va gia

15% nhén v&i tong cia
chi phi déu tu x4y dung,
chi phi kmh doanh va

15% nhén véi tdng cha
chi phi du tu xdy dung,
chi phi kinh doanh va

trong kinh doanh tr] qu}'en sit dung dét cla | gid tri quyen sir dun g dét gid tri quyén sir dung qé.t
thira dat, khu dat can | ciathira dat, khu dét cAn | clia thira dét, khu dét chn
dinh gid dinh gid dinh gia

Ty 18 chiét khéu tinh theo | 11% 11,5% 11,5%

14 sudt cho vay trung han
(tir 01 nam dén 03 nam)
binh quén bing tidn Viét
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Nam

2017

2018

2019

Nam d6i véi dy 4n déu tu,
kinh doanh bét déng san
cua cdc ngan hang thuong
mai do Nha nude ndm giir
trén 50% von diéu 1é hoac
tong so ¢o phin c¢d quyén
biéu quyét trén dia ban
Thanh phd A ¢tia nam lién
ké tinh dén hét quy gan
nhét c6 s6 lidu trude thoi
diém dinh gid

Chi phi pha d& céc cong trinh xay dung khong thude pham vi cua cong tac
phé d& giai phéng mit bing di duoc xéc dinh trong chi phi béi thudmg, hd trg va
tai dinh cu, chi phi xdy dung céng trinh tam, phu trg phuc vu thi cong hoan thién
trong ndm 2017; cac ndm 2018 va 2019 tiép tuc str dung cong trinh tam, phu trg
phuc vu thi céng va khéng phét sinh chi phi phé d&. Chi phi khac theo quy dinh
ctia phép luft vé x4y dung ma gép phin truc tiép hinh thanh doanh thu phét trién
ctia dur 4n hoan thién trong nam dau ctia nam giao dat. Cac khoan chi phi xdy dung
ha ting, tu vin du tr xay dung nam dAu giao dét cua timg quyét dinh thuc hién
50% khéi lugng; chi phi quan Iy dir 4n thue hién theo chi phi xay dung ctia timg
nim xay dung ddi véi timg dot giao dit.

4. Gia chuyén nhuong dit xiy dung nha lién ké khio sit nim 2017, nim
2018, nam 2019 (chua gém thué gi4 trj gia ting) binh quén lin luot 1a 18 triéu
dong/m?, 19 tridu dong/m?, 21 triéu dong/m®.

Thori gian ban hang dé wée tinh doanh thu phat trién nhim xéc dinh gia dAt
cho quyét dinh giao dat nam 2017: nim dau tién xdy dung chua thye hién ban
hang nén chuwa phét sinh doanh thu, nam th 2 xiy dung bat dau thue hién bén
hang va ban dugc 50% trong téng dién tich san thuong phém, nam tiép theo ban
duoe 50% trong tong dién tich san thwong phim.

Thoi gian ban hang dé udce tinh doanh thu phét trién nham xéc dinh gia dét
cho timg quyét dinh giao dit ndm 2018, 2019: nim dau tién xdy dung chua thuc
hién ban hang nén chua phat sinh doanh thu, nim thir 2 xdy dung bét déu thue
hién ban hang va ban dugc ty 1& 1/3 trorig tdng dién tich san thuong pham, hai
ndm tiép theo mdi nam bén duge ty 18 1/3 trong tdng dién tich san thuong phim.

Gia sl co quan thong k&, co quan quéan 1y thi truémg bat dong san khéng c6
s6 liéu vé mic bién dong cua gia chuyén nhugng dét xdy dung nha lién k&, Chi
s gid tiéu dung nhém nha & va vt liéu xay dung binh quén 03 nim lién ké gin
nhit cia tinh dbi v&i thoi diém dinh gid nam 2017 14 3,5%/ndm; thoi diém dinh
gia ndm 2018 14 3,6%/nim; thai diém dinh gia ndm 2019 1a 3.8%/mam.
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5. Viéc ap dung phuong phap thing du dé dinh gid khu dat thuc hién nhu sau:
5.1. Déi véi thoi diém ¢ quyét dinh giao dat nam 2017
5.1.1. Ubc tinh tong doanh thu phdt trién

- Doanh thu ndm dau b?mg 0 do chua thue hién ban hang, chua phat sinh
doanh thu.

- Doanh thu nam thtr hai (sau 01 nim dau t x4y dung):

14.000 m? x 18 triéu déngfmz x (143,5%) x 50% = 130.410,00 triéu ddng

- Doanh thu ndm thir ba:

14.000 m? x 18 tricu ddng/m? x (143,5%)*2 x 50% = 134.974,35 triéu déng

- Doanh thu phat trién chiét khau vé gia tri hién tai tai thdi diém dinh gia dat:
0 triéu dbng 130.410 triéu ddng 134.974,35 triéu dong

+ i = 204.535.76 triéu déng
(1+11%)! (1+11%)? (1+11%)}

5.1.2. Ude tinh tong chi phi phdt trién
a) Chi phi d4u tu xay dyng
- Chi phi xay dung ha ting bao gém chi phi thiét bi:
20.000 m?x 0,75 triéu ddng/m?* = 15.000 tridu dong.
- Chi phi quan ly du an:
15.000 triéu déng x 2% = 300 triéu dong
- Tdng chi phi ddu tu x4y dung;
105 + 200 + 135 + 15.000 + 5.000 + 300 + 888,61 =21.628,61 triéu dong.
- Chi phi dAu tir xay dung nim thir 1 1a:
105 +200 + 135 +(15.000 + 5.000 + 300) x 50% + 292,22 = 10.882,22 triéu dong.
- Chi phi dAu tir xay dyng nam thi 2 1a:
(15.000 + 5.000 +300) x 50% -+ 596,38 = 10.746,38 triéu dong.
Tong chi phi dau tur xy dymg nha chung cu chiét khAu vé gi4 tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dét:
10.882,22 triéu dong 10.746,38 triéu ddng
(1+11%)! ¥ (1411%)

— 18.525,82 triéu dbng

b) Chi phi quang cdo, ban hang
1% x 204.535,76 tridu ddng = 2.045,36 triéu dong
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¢) Chi phi li vay, loi nhuén ctia nha du tu c6 tinh dén v6n chii s hit, rii ro
trong kinh doanh = 15% x (18.525,82 tridu ddng + 2.045,36 triéu dong + V) =
3.085,68 + 15% x V,

Trong d6: V12 gia tri cia khu dét theo dién tich giao dat c6 thu tién sir dung
dit tai quyét dinh giao dat nim 2017.

d) Tdng chi phi phat trién

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

5.1.3. Xdc dinh gid tri quyén sit dung dat cia khu dat theo dién tich giao dat
co thu tién su dung dat tai quyéet dinh giao dat nam 2017

V)= 204.535,76 tridu ddng — (23.656,86 tridu déng +15% x V)

V. =157.286,01 triéu déng

5.1.4. Xdc dinh gid ddt cia khu dat:

157.286,01 tridu déng /14.000 m2 = 11,23 triéu déng/m?.

5.2. POi Vi thoi diém cé quyét dinh giao ddt nam 2018

5.2.1.Ube tinh téng doanh thu phdét trién

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

- Doanh thu nam thir hai (sau 01 nam dau tu xay dung):
32.000 m? x 19 tridu ddng/m? x (1+3,6%) : 3 = 209.962,67 triéu dong
- Doanh thu nam thir ba:
32.000 m? x 19 triéu déng/m? x (1+3,6%)"2 : 3 =217.521,32 tridu déng
- Doanh thu nam thir tu:
32,000 m? x 19 triéu dong/m? x (143,6%)*3 : 3 = 225.352,09 triéu déng
- Doanh thu phat trién chiét khdu v& gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dét:
0 triéu dong 209.962,67 triéu dong 217.521,32 triéu ddng 225.352,00 trigu ddng

+ E: +
(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 phdt trién

a) Chi phi dau tu xay dung
Chi phi x4y dyng ha ting bao gbm chi phi thiét bi:
50.000 m? x 0,8 triéu déng/m? = 40.000 triéu ddne.
- Chi phi quan 1y du én:
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40,000 triéu ddng x 2% = 800 triéu ddng

- Téng chi phi d4u tu xdy dyng;

200 + 40.000 + 8.000 + 2.369,63 + 800 =51.369,63 trigu ﬁﬁng.

- Chi phi dAu tu x4y dung nim thi 1 1a:

200 + (40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 779,28 =25.379,28 triéu dﬁ’ing.

- Chi phi dAu tu xay dung nam thi 2 14

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

Téng chi phi dau tu x4y dung chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh
gia dat:

25.379,28 tridu déng 25.990,35 triéu ddng
(1+11,5%)" " (1+11,5%)?

—  43.667.28 triéu dbng

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

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

¢) Chi phi i vay, loi nhuan ctia nha diu tu ¢6 tinh dén vén chi so hit, rii ro
trong kinh doanh = 15% x (43.667,28 tri¢u ddng + 4.716,07 triéu dong + Vz) =
7.257,50 triéu dong + 15% x V,

. Trong (216: Vilagia tr1 ctia khu dét tai thoi diém nim 2018 theo dién tich giao

dat co thu tién su dung dat cta ca du an.

d) Téng chi phi phét trién

43.667.28 triéu dong + 4.716,07 triéu déng + 7.257.50 triéu ddng +15% x
V2= 55.640,85 triéu déng +15% x V,

5.2.3. Xdc dinh gid tri quyén si dung dat ciia khu dat tai thoi diém nam 2018
theo dién tich giao dat co thu tién swr dung dat cua ca du dn.

V,=471.606,65 triéu ddng — (55.640,85 triéu ddng +15% x V1)

Vo = 361.709.40 triéu déng

5.2.4. Xae dinh gid ddt cia khu ddt

361.709,40 triéu ddng /32.000 m* = 11,30 triéu déng/m?>.

5.2. D8ivéi thoi diém c6 quyét dinh giao dét nim 2019

Thue hién x4c dinh twong tir nhu thoi didm c6 quyét dinh giao dét nim 2018,
xéc dinh duoc gia dét cia khu dét tai thoi dim nam 2019 13 12,55 triéu dong/m?.
(Ciic 58 lidu néu trong vi du mang tinh chit minh hoa vi khing sir dung dé dp

dung trong thue te)



