CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
DPéc ldp - Tu do - Hanh phic

Sé: 71/2024/ND-CP Ha N§i, ngay 27 thing 6 nim 2024

NGHIPINH
Quy dinh veé gia dat

Can cir Lugt T6 chire Chinh phv ngay 19 thang 6 ndm 2015; Ludt sia do:
bé sung mét s6 diéu cia Lugt Té chire Chinh phil va Ludt T6 chike chinh quyén
dia phuong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Cén cik Ludt Pat dai ngay 18 thing 01 nim 2024
Theo dé nghj ciia Bé truong B Tai nguyén va Moi truong;
Chinh phu ban hanh Nghi dinh quy dinh vé gid dat.
Chuong I
QUY PINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh vé phuong phap dinh gia dat quy dinh tai Piéu 158;
xdy dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dat quy dinh tai Bleu 159; dmh
gia dit cu thé quy dinh tai Piéu 160; didu kién hanh nghé tu van x4c dinh gia
dat quy dinh tai diém b khoan 3 Piéu 162; ap dung phuong phép dinh gia dat
clia cac trudng hop chuyén tiép quy dmh tai diém c¢ khoan 2 Piéu 257 Luét
Dat dai.

Piéu 2. Pdi twgng ap dung

1. Co quan thye hién chic nang quéan ly nha nudc vé dét dai; co quan c6
chirc néng xay dung, diéu chinh, stra ddi, bd sung, tham dinh, quyet dinh bang
gia dit; co quan, ngudi cé thim quyén xéc dinh, thAm dinh, quyét dinh gia dat
cu thé.

2. T6 chitc tu vén xéc dinh gié dat, c4 nhan hanh ngh# tu van xéc dinh gia dét.
3. T4 chire, ¢4 nhan khéc c6 lién quan.
Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghj dinh nay, cic tir ngit duéi day duoc hiéu nhu sau:



k. Chuyen nhuong trén thi truong la chuyen nhuong quyen sir dung dat
hoic chuyén nhugng quyen sir dung dat, quyen sd hitu tai san gan lién véi dét
khi da thyc hién thi tuc vé thué, phi, 1€ phi tai co quan thué hodc da dang ky
bién d6ng tai van phong déng ky dt dai hodc da ky hop ddng chuyén nhuong
gifta cht ddu tu dy 4n bat déng san, nha & thuong mai v6i khéch hang theo quy
dinh cua phép luit.

2. Khu dit cén dinh gi4 la tap hop céc thira dét trong cung mét khu vuc,
du 4n c6 st dung dat can dinh gia.

3. Thira dat so sanh la thira dat c6 cung muc dich sir dung dat tuong ddng
nhét dinh vé cdc yéu td anh huéng dén gia dat voi thua dat can dinh gla da
chuyen nhuong trén thi truong, tring déu gia quy en sir dung dat ma ngum tring
d4u gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trang dAu gia.

4. T6 chitc thuc hién dinh gia d4t 12 t& chirc hoat dong tu vén x4c dinh gla
dat quy dinh tai khoan 3 Piéu 162 Luét Dat dai ducrc CO quan cO chuc ndng
quan ly dat dai thué hoic giao nhiém vu thue hién tu vén dinh gia dét.

Chuong I1 o
PHUONG PHAP PINH GIA PAT

Diéu 4. Trinh tw, ndi dung x4c dinh gia dit theo phwong phap so sanh

1. Khao sét, thu thap théng tin vé thira dat, khu dét can dinh gid, gdm:

a) Muc dich sir dung dét;

b) Céc yéu t6 anh hudng dén gid dét theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh niy.
2. Khao sat, thu thap théng tin dbi voi thira dét so sanh, gom:

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

b) Théng tin tai diém a khoan nay dugc lay tir cée ngudn: co s& dit liéu
quéc gia vé dat dai, co so dif lidu qudc gia ve gia; Van phong Pang ky dat dai;
don vi t6 chire thuc hién viée déu gia quyén st dung dat, don vi, td chitc ddu
gid tai san; san giao dich bt déng san, doanh nghiép bét dong san; théng tin
thu thap qua diéu tra, khao sét;

¢) Cac yeu tb anh hudng dén gia dit theo quy dinh tai Piéu 8 ctia Nghi dinh nay.

3. Viéc lya chon thong tin clia céc thira dit so sanh thuc hién theo thi tu
uu tién nhu sau:



a) Thong tin gan nhit véi thoi diém dinh gia dAt.

Trudng hop cé nhiéu nguon thong tin khac nhau phét sinh tai cung thoi
dlem thi vu tién lya chon nguon thong tin theo thir tur nhu sau: co g dit lidu
qudc gia vé dat dai, co sé dit lidu quoc gia ve gia; Van phong Dang ky dat dai;
don vi t6 chirc thie hién viée ddu gia quyén sir dung dat, don vi, t6 chirc dau
gia tai san; san giao dich bt dong san, doanh nghiép bét dong san; thong tin
thu thap qua diéu tra, khao sat;

b) Twong dong nhét dinh v& cac yéu t6 anh hudng dén gi4 dét;

¢) C6 khoang cach gan nhét dén thira dét, khu dét cin dinh gié va khéng
bi g1061 han béi dia gidi hanh chinh cua cdc don vi hanh chinh cap x4, cip huyén
trong dia ban hanh chinh cip tinh. Truong hop mo rong pham vi thu thép thong
tin ngoai dia ban hanh chinh cap tinh, t0 chitc thuc hién dinh gi4 dat phai giai
trinh cu thé ly do trong Béo céo thuyét minh x8y dung phuong 4n gia dét dé
Hoi dong tham dinh gid dt xem xét, quyét dinh.

4. Truong hO’p thira d4t so sanh c6 tai san gén lidn véi dt thi gia tri cla
tai san gan lién véi d4t (néu co) cia thira dat so sanh dugc xac dinh nhu sau:

a) Doi v6i trudng hop tai san gén lién v6i dat 1a cong trinh xay dung

Vige xdc dinh gid trj cua tai sin gin lién v6i dit tai thoi diém chuyén nhuong,
tring d4u gia quyén sir dung d4t nhu sau:

Gid tri ctia tai san gén

N Gia tri xdy dung moi tai Gia tri hao mon dén
lién véi dat tai thoi e ol 2 o :
i3 2 _ thoi diém chuyén nhugng, thoi diém chuyén
di€m chuyén nhuong, = : I T -
fing din 64 quvin sk tring dau gia quyén sir nhuong, tring du gid
g o i dung dat quyén sir dung dat

dung dat

Phuong phép tinh gid tri x4y dung méi va gia tri hao mon cia tai sén gén
lién v6i dat thuc hién theo quy dinh cua phép ludt chuyén nganh. Trudng hop
chua ¢6 quy dinh hodc huéng dan vé phuong phép tinh gié tri x4y dung méi va
gia tri hao mon thi viée tinh toén thyc hién cén ¢t vao thdng tin, sb liéu thuc té
thu thap duoc trén thi truong;

b) D61 v6i trudng hop tai san gan lién véi dat 1a cdy 1au nam, rimg trdng

Déi vi cdy lau nam, gia tri cua tai san gan lién véi dét tai thoi didm chuyén
nhuong, tring diu gla quyén sir dung dat 1a gia tr1 khai théc tinh theo thu nhap
tir viéc thu hoach sin pham tuong tmg véi sé nim con lai trong chu ky thu
hoach hodc dugce xac dinh theo don gia bdi thudmng dbi véi cay lau nim do Uy
ban nhén dan cdp tinh ban hanh.



Déi voi rimg trong thi gia tri cua tai san gan lién véi dét tai thoi diém
chuyén nhuong, tring diu gid quyén sit dung dat thuc hién theo quy dinh cua
phap ludt chuyén nganh; truong hop chua cé quy dinh thi gia tri cua tai san gén
hen v6i dat duge xac dinh bang tong chi phi da dau tu dé trong, cham soc rimg
trong dén thoi diém chuyen nhuong, tring déu gia quyen str dung dit hoic dugc
xac dinh theo don gia bdi thudong ddi vé6i rimg trong do Uy ban nhan dan cép
tinh ban hanh.

5. Xac dinh gi4 cta thira dét so sanh nhu sau:

Gia trj cua tai san gan lién

Gié trj quyén sir dung V61 d4t tai thoi diém chuyén
) ) dat cta thira dat so sanh nhuong, tring diu gia
Gia dat cua thira dat quyén sir dung dét

so sanh =
Dién tich thira dét so sanh

6. Can cit cac yéu t6 anh hudng dén gia dat quy dinh tai Didu 8 ciia Nghi
dinh nay va dac diém cua thtra dat, khu dat can dinh gia, viéc diéu chinh gia
cta thira dat so sanh theo ty 1& phéan trdm (%) thuc hién theo nguyén téc sau:

a) Lay cac yeu td anh huéng dén gia dat cua thira dit can dinh gia lam
chuén dé diéu chinh gia cua thira dit so sénh;

b) Truong hop co yeu t anh huong den gia dét cia thira dit so sénh theo
hucmg lam giam gia dét so v6i thira dat can dinh gia thi didu chinh tang muc
gi4 dt cua thira dit so sdnh (cong) theo yéu td d6; trudng hop c6 yéu td anh
hudng dén gia dat cta thira dit so sanh theo hudng lam ting gid dit so véi thira
dat cén dinh gi4 thi diéu chinh giam mic gia dat cia thira dét so sénh (trir) theo
yéu to do;

¢) Truong hop cac yéu td anh hudng dén gia dit cta thira dét so sanh gibng
v6i thira dét can dinh gid thi giir nguyén mirc gia ciia thira dat so sanh.

7. Gia dat udc tinh cuia thira dat can dinh gia dugce xac dinh bang cach diéu
chinh gia dat cia timg thita dat so sanh do céac yéu to khéac nhau cta céc thira
dat so sanh véi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Mirc diéu chinh v& gié tir yéu t6

Gia dat cia timg . anh hudng dén gia dat cia timg

thita dat so sanh thira d4t so sanh vai thira dat can
dinh gia

Gia @it uée tinh cia thira
dat, khu dat can dinh gia =
theo ting thira dat so sanh

8. Gid dét ctia thira dit cAn dinh gid duoc x4c dinh bang cach ldy binh quan
s6 hoc dbi véi cic gia dat ude tinh cha thira dit cin dinh gia theo timg thira dat
so sanh da xac dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diédu ndy; gia dat cia thira dét can
dinh gi4 d4 xac dinh phai bao dam chénh 1éch véi ting gia dit ude tinh khong
qua 15%.



9. Viée xac dinh gid dét bang phuong phép so sanh duoc minh hoa chi tiét
tai vi du s6 01 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 5. Trinh ty, néi dung xic dinh gi4 dat theo phwong phap thu nhép
1. Khéo sat, thu thap théng tin vé thu nhap ctia thita dét, khu dit can dinh gia

a) Déi véi dét phi néng nghiép thi khao sét, thu thép tir viéc cho thué dit,
cho thué mit bang trong thoi gian 03 nam (duge tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién k8 trude thoi didm dinh gia cua thira dét, khu dat
can dinh gia hodc trong 01 ndm (dugc tinh tir ngay 01 tha.ng 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién ké trude thoi diém dinh gla cua 03 thira dat c6 khoang cach gan
nhat dén thira dat, khu dét can dinh gia dé so sanh.

Trudng hop khong thu thép dugc thdng tin tir viée cho thué d4t, cho thué mat
bang thi thu thép théng tin vé thu nhap tir hoat déng san xudt, kinh doanh ghi trong
bdo cdo tai chinh trong thoi gian 03 nam (du’oc tinh tir ngdy 01 théang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gié ctia thira dat, khu dat
can dinh gia hodc trong béo céo tai chinh cia 01 ném lién k& trude thoi diém dinh
gid clia 03 thira dét c6 khoang céch gan nhét dén thira dét, khu dét cin dinh gia;

b) D&i véi dat nong nghiép thi khao sat, thu thap théng tin vé thu nhap tir
viée str dung dt nong nghiép tai co quan thdng ké, co quan thué, co quan néng
nghiép va phét trién néng thén, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 nim (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 den hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi dlem dinh gia d6i v6i dat trong cay
hang ndm, dat nudi tréng thiy san, dat lam mudi, dit nong nghiép khac;

- T6i thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trude thoi diém dinh gia ddi voi dét
trong cay l4u nam;

- Trong mét chu ky khai théc trude thoi diém dinh gia dbi véi dat trdng rung
sdn xuat theo quy dinh ca phap luét c6 lién quan.

Truong hop khong €O sd liéu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
nong nghiép va phét trién néng thén thi thu thap théng tin vé thu ‘nhép thuc
té pho bién trén thi tnrcmg ctia 03 thira dat c6 khoang cach gan nhét dén thta
dét, khu dit can dinh gia.

2. Khao sét, thu thp thong tin vé chi ph cta thira dét, khu dét can dinh gi4
a) P4i véi dét phi nong nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc st dung dat quy dinh tai diém a khoan 1
Bleu nay la cac khoan chi phi vén hanh, duy tu, bdo dudng céng trinh x4y dung
gén lién véi dét, chi phi san xuat duge xéc dinh theo dinh mire, don gia do co quan
nha nude cé tham quyén ban hanh; cac khoan thué lién quan dén st dung dét.



Truong hop chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc st dung d4t chura c6 dinh muc,
don gia do co quan nha nudc co tham quyen ban hanh thi thu thap théng tin ddi
v6i cac chi phi néu trén ghi trong bao cao tai chinh; truong hop bao céo tai chinh
khéng thé hién rd chi phi @ tao ra thu nhap tir viéc sir dung dét thi khéo sat chi
phi dé tao ra thu nhép tir viéc sir dung dat thuc t& phé bién trén thi trudng.

b) P6i véi dat nong nghiép

Chi phi tir viéc st dung dé‘it néng nghiép gom céc khoan thué lién quan
dén str dung dat, chi phi san xuét cin cir vao dinh mirc, don gia do co quan nha
nude cd thim quyen ban hanh tai co quan thdng ké, co quan thué, co quan ndng
nghiép va phit trién noéng thén va thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1
Diéu nay.

Truong hop khong c6 s6 lidu tir co quan thong ké, co ‘quan thué, co quan
nong nghiép va phat trién ndng thén thi thu thap thong tin vé chi  phi thue. té phd
bién trén thi truong cta 03 thira dét c6 khoang cach gin nhét dén thira dét, khu
d4t can dinh gia.

3. X4c dinh thu nhép rong binh quan nam dugc thuc hién nhu sau:

Thu nhép rong _ Thu nhédp i Chi phi
binh quan nam binh quan nam binh quén ndm
Trong do:

a) Thu nhap binh quan ndm la trung binh céng thu nhép quy dinh tai khoan
| Piéu nay trong thoi gian 01 nam. Pdi véi trudng hop thu nhap dugce xéc dinh
tir viée cho thué dét, cho thué mit bang cua 03 thira dat thi gid cho thué dat, cho
thué mit bang dé tinh thu nhap binh quan ndm xéac dinh theo trinh tu, noi dung
nhwr x4c dinh gia dt bing phuong phép so sanh quy dinh tai cac khoan 6, 7 va
8 Piéu 4 ctia Nghi dinh nay;

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

4. Xéc dinh gié tri quyén st dung dét cia thira dét cin dinh gi4 duge thuc
hién nhu sau:

Gia tri quyén sir Thu nhép rong binh quin ndm
dung dét cua thira = . -
d4t can dinh gid Lai sudt tién giri tiét kiém binh quéan

Lai suét tién giri tiét kiém binh quén (r) cia loai tién gii bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngén hang thuong mai do Nha nuéc nam giit trén
50% von diéu 18 hodc tong sé ¢b phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh
(sau day got la ngan hang thuong mai nha nudc) cua 03 nam lién k& tinh dén
hét quy gan nhét c6 sb lidu trude thoi diém dinh gia.



Riéng dm Vol dat san xuét, kinh doanh phi ndng nghiép sir dung co thoi
han thi 14 sudt tién giri tiét kiém binh quan duoc diéu chinh theo cong thirc sau:

rx(l1+#)

Li suét diéu chinh theo thoi han =
(1+r)"- 1

Trong d6: n1a thoi han sir dung dat con lai ctia thira d4t can dinh gid (tinh theo
nim) déi véi trudng hop thué At tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué.

5. X4c dinh gia dét clia thira dit cén dinh gi4 duoc thuc hién nhu sau:
. r . A 5 £ o o A X - s

Gid dﬁ ¢ ciia thira dat Gia tri quyén sir dung dat ctia thira dat can dinh gia
can dinh gia

Dién tich thira dat can dinh gia

Péi v6i truong hop thira dat cin dinh gia dé duoc dau tu, xdy dung cac
cong trinh gin lién v&i dat phuc vu truc t1ep san xuét, kinh doanh dé tao ra thu
nhdp thi sau khi x4c dinh gié trj cia thira dét va cong trinh gin hen véi dét phai
trir di gia tri cia cong trinh gén lién vé6i dat theo quy dinh tai diém a khoan 4
Piéu 4 cua Nghi dinh nay.

6. Trong thoi han 05 ngay lam viée ké tir ngay nhén dugc vin ban yéu céu
clia co quan ¢6 chirc ndng quan ly dit dai, cdc ngan hang thuong mai nha nudc
c6 trach nhiém cung cp bang vin ban thong tin vé 1ai sudt tién g tiét kiém
binh quén quy dinh tai khoan 4 Piéu nay.

7. Viée xdc dinh gid d4t bang phuong phép thu nhép dugc minh hoa chi
tiét tai vi du so 02 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 6. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dét theo phwong phap thiing du

1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dat khu dét can dinh gi4; cc
thong tin vé quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét x4y dung hoac quy ho ach
tdng mit bang, cac hd so, ti ligu theo quy dinh cta phap luat vé xay dung d
duoc co quan nha nude cd thdm quyén tham dinh, phé duyét dé x4c dinh higu
qua su dung d4t cao nhit va cac thong tin can thiét khac phuc vu dinh gia dt.

2. Ubc tinh téng doanh thu phat trién cta thira dAt, khu dt

a) Téng doanh thu phét trién ctia thira dat, khu dat dugc xac dinh trén co s&
uéce tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat béng, gia kinh doanh sin
pham dich vu, muc bién dong cua gia chuyén nhwong, gia thué dat, gia thué mat
bang, gia kinh doanh san phém, dich vy trong thoi gian thuc hién du 4n va cac yéu
t§ khéc hinh thanh doanh thu bao gdm: thdi gian ban hang; thot diém bit diu ban
hang, kinh doanh san pham, dich vy; ty 1& ban hang; ty 18 14p day.



Gia kinh doanh san pham, dich vu duoc 4 Jap dung trong truong hop khdng
thu thap duoc gia chuyen nhuong, gia thué dit, gia thué mit bang;

b) Khao sét, thu thap théng tin v& gia chuyén nhwong, gia thué dit, gia
thué mat bang; gi4 kinh doanh san phim, dich vu.

Théng tin vé gi4 ban nha &, can hd, cong trinh xay dung, mdt phin cong
trinh x4y dung, gia dit thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 4
ctia Nghi dinh nay; thong tin vé gia thué dat, gia thué mit bang thu thap théng
qua cic hop dong cho thué dat, thué mit bang; thong tin vé gia kinh doanh san
phim, dich vu théng qua viéc diéu tra, khao sat cdc du &n ¢ hinh thae kinh
doanh san pham, dich vu tuong tur c6 khoang cach gén nhét dén thira dit, khu
d4t can dinh gia;

¢) Vi€e ude tinh gia chuyen nhugng, gia thué dét, gia thué mat bing, gia
kinh doanh san pham, dich vu dé xac dinh tong doanh thu phat trién cla thira
dat, khu dat dugc thyc hién bang phuong phap so sanh nhu dbi v6i thua dat,
khu dét can dinh gla da dugc dau tu xiy dung theo quy hoach chi tiét xay dung
hodc quy hoach tong mit bang da duoc phé duyét;

d) Viéc xac dinh muc bién déng ctia gia chuyén nhuong, g gid thué dat, gia
thué mit bang, gia kinh doanh séan phim, dich vu cin cir vao s6 liéu cua co
quan thong ké hoic co quan quan ly thi truong bét dong san. Trudng hop khong
c6 sb liéu ctia co quan théng ké hodc co quan quén ly thi truong bat dong san
thi thuc hién nhu sau:

Péi voi tru(mg hop xé4c dinh muc bién déng ciia gid chuyén nhwong thi
can c1r theo chi s6 gia tiéu dung nhom nha & va vat liéu xay dung binh quén 03
nam lién ké trude thoi diém dinh gia dat do co quan nha nudc co thAm quyén
cong bb ap dung trén dia ban hanh chinh cép tinh, trudng hop dia phuong khéng
cong b6 chi s6 gia tiéu ding nhém nha & va vét liéu xay dung thi ly theo chi
sO gia tiéu dung nhém nha & va vat liéu xay dung cia ca nudc;

Déi véi trudng hop xéc dinh mirc bién dong cia gia thué dit, gid thué mit
bang thi cin ctr theo mire bién déng thé hién trong cic hop ddng cho thué dét,
cho thué mat bang; dbi véi truong hop xéc dinh mirc bién déng cua gia kinh
doanh san phém, dich vu thi cin cif s6 liéu thuc té trén thi truong do td chiic thuc
hién dinh gia dat diéu tra, khao sat va dé xuit dé Hoi dong tham dinh gi4 dat
quyét dinh;

&) Can ct tinh hinh thuc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Méi truong
chu tri, phdi hop véi cac 6, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén
dan cép tinh quy dinh cu thé ty 16 ban hang, ty 16 lap day dé 4 ap dung chdm nhat
tr ngay 01 thang 01 nam 2025. Trong trudng hop can thiét, Uy ban nhan dan
cap tinh diéu chinh dé phu hop vai tinh hinh thuc té cia dia phuong.



9

Trong thoi gian Uy ban nhan dén cap tinh chua quy dinh ty 1€ ban hang, ty
18 14p day thi td chirc thuc hién dinh gi4 dit cin cir s6 liéu thue té ctia 03 du 4n
dau tu cung muc dich sir dung dat chinh c6 khodang cach gan nhat dén thua dit,
khu dét can dinh gia dé d& xuét trong bdo cdo thuyét minh x4y dung phuong én
gia dét déi voi timg du 4n dé Hoi dong thim dinh gia dét xem xét, quyét dinh.

DG&i véi thoi gian ban hang, thoi diém bat ddu bén hang, kinh doanh san
pham, dich vu thi cin ct vao tién do da dugc xédc dinh trong chu truong dau tu
hodc hé so méi thau thuc hién du 4n du tu hodc quyét dinh phé duygét, chép
thuan dy 4n dau tu de udc tinh doanh thu phat trién cua du 4n. Truong hop
trong cac van ban vé chii truong déu tur hodc hd so moi thau thuc hién dy an
dau tu hodc quyét dinh phé duyet chap thuan du 4n dau tu chua xac dinh thoi
gian ban hang, thoi diém bit du ban hang thi Uy ban nhan dan cép tinh quy
dinh ph hop véi tinh hinh thuc té tai dja phuong cho cac nhém du an cung
muc dich st dung dat chinh hogc timg dy én cy thé dé ap dung hodc t6 chirc
thuc hién dinh gia dit can c s6 lidu thue té ciia 03 du 4n diu tu cung myc dich
str dung dat chinh c6 khoéang céch gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia
dé xuét dé Hoi dong tham dinh gia dét xem xét, quyét dinh.

3. Udc tinh téng chi phi phat trién ctia thira dt, khu dat

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

- Chi phi x4y dung cdc ccong trinh, hang muc cong trinh ctia du 4n (c6 tinh
dén chi phi dy phong cho yéu té truot gia);

- Chi phi xdy dung c4c cong trinh, hang muc céng trinh x4y dung tam, phu
trg phuc vu thi cdng; chi phi pha dé céc cong trinh X8y dung khong thudce pham
vi clia cong tdc pha do giai phong mit bang da duoc x4c dinh trong chi phi boi
thudng, hd tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quan ly du én;
- Chi phi tu van diu tu xdy dung;

- Chi phi khéc theo quy dinh cua phap luat vé xdy dung ma gop phén truc
t1ep hinh théanh doanh thu phat trién cua du an, do t6 chirc thue hién dinh gia
dat lya chon d8i véi timg du én cu thé, d& xudt Hoi dong tham dinh gi4 dit xem
xét, quyét dinh.

Truong hop ap dung suat von dAu tu thi thue hién theo quy dinh cta phap
luét xay dyung vé sudt vén dau tu xay dung cdng trinh.
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Trudng hop xéc dinh gia dét dbi véi dur 4n 14n bién hodic hang muec l4n
bién trong dy an dau tu thi ngoai chi phi 14n bién d& duoc co quan nha nude cé
thAm quyén phé duyét con bao gdm céc chi phi dau tw xay dyng tai diém nay
ma chua duoc x4c dinh trong du 4n 14n bién hodc hang muc 14n bién trong du
an dau tu d4 duoc phé duyét.

Trudng hop thira dat, khu dét cAn dinh gié thue hién du 4n diu tu xdy dung
kinh doanh nha & dé ban hozc dé ban két hop cho thué duoc chuyén nhuong
quyén str dung dét dudi hinh thire phan 16, ban nén thi khong tinh chi phi xay
dung nha & trong chi phi dau tu xay dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gom chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi
phi quéan Iy vé&n hanh dugc tinh bing ty 1& % trén doanh thu phu hop véi tinh
chét, quy md du an va tinh hinh thue té tai dia phuong;

¢) Chi phi 14i vay, loi nhuén ctia nha déu tu c6 tinh dén vén chu s& hitu, rti
ro trong kinh doanh dugc tinh bang ty 1& % nhan v6i tong cua chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan nay va gia tri quyen str dung dét cta thira dét, khu dét
can dinh gié theo quy dinh tai khoan 6 Piéu nay;

d) Tong chi phi phat trién cta thira dat, khu dit quy dinh tai khoan nay
khéng bao gém kinh phi boi thuong, hé tro, tai dinh cu theo phuong én d& duoc
clp c6 tham quyen phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu ma nha dau tu da ty nguyén ung trudce thuc hién theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 94 Luét Dét dai;

d) Cén cir thong tin vé céc du 4n twong tur trong khu vue dinh gia hodc khu
vuc lan can gan nhét, S& Tai nguyén va Moi truong chu tri, phéi hop véi céc
s0, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén dén cép tinh quy dinh cu
thé céc ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay, loi nhuén cua
nha dau tu cé tinh dén vén chi s hit, rii ro trong kinh doanh cho cac nhom
du 4n cing muc dich sit dung dét chinh hoic timg du 4n cy thé dé 4 ap dung cham
nhét tr ngay 01 thang 01 ndm 2025. Trong trudng hop céan thiét, Uy ban nhén
dén c4p tinh diéu chinh dé pho hop véi tinh hinh thue té cta dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhén déan cdp tinh chua quy dinh chi phi kinh
doanh thi chi phi kinh doanh dugc x4c dinh bang mirc binh quén cua 03 dy dn
dau tu cung muc dich str dung d4t chinh c6 khoang cach gan nhat dén thura dét,
khu dét can dinh gia.

Trong thoi gian Uy ban nhén dén cép tinh chua quy dinh ty 1& % dé tinh
chi phi 1di vay, loi nhudn cta nha dau tu ¢ tinh dén vén cha s& hitu, rdi ro
trong kinh doanh thi t6 chire thuc hién dinh gid dat d& xut trong béo céo thuyét
minh xay dung phuong 4n gia dat di véi timg du 4n dé Hoi dong tham dinh
gia dét xem xét, quyét dinh.
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D6i voi thoi glan xay dung, tién do xdy dung thi can cir vao tién do da
duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thue hién du 4n dau
tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du dn dau tur dé e tinh chi phi phat
trién ctia dur 4n. Trudng hop trong cdc vin ban vé chu truong dau tu hodc hd so
moi thau thuc hién dy 4n diu tu hoac quyet dinh phé duyét, chap thuén du an
dau tur chwa xéc dinh thoi gian x4y dung, tién do xay dung thi Uy ban nhéan dén
cép tinh quy dinh phu h0'p v6i tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cdc nhém
du an cting muc dich si dung dat chinh hogc ting du 4n cu thé dé ap dung hoéc
t6 chirc thuc hién dinh gia dat can cir sb lidu thuc té ctia 03 du 4n du tu cung
muc dich st dung d4t chinh c6 khoang cach gan nhit dén thlra dat, khu dit cin
dinh gia d& xuét dé Hoi ddng thdm dinh gia dét xem xét, quyét dinh.

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

a) Chi phi dau tu xdy dung dugc ude tinh theo quy hoach chi tiét xdy dung
hodc quy hoach téng mat bing hodc h6 so thiét ké co s& hodc hd so thiét ké thi
cdng duge co quan c6 tham quyen thdm dinh, phé duyét. Viéc udc tinh chi phi
dau tw xdy dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh ctia phap luat
vé xay dung;

b) Viée ude tinh téng chi phi dlu tw x4y dung cin ctt theo thir tw wu tién
nhu sau:

- Du toan xay dung da dugc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh
theo quy dinh ctia phép luat vé xay dung;

- Du toan xdy dung duya trén dinh muc, don gia do co quan nha nude co
thdm quyen ban hanh, céng bd va da duge co quan, t6 chirc tu van thim dinh
hozc tham tra déc lap. Co quan, to chirc tu van thim dinh hodc thdm tra doc lap
chiu trach nhiém truée phap luat vé két qua thdm dinh hoic tham tra déi véi du
toan x4y dung ma minh di thuc hién;

- Sut von déu tu x4y dung do B6 X4y dung coéng bé;

¢) Truong hop chua c¢6 cdc cin cit quy dinh tai diém b khoén nay thi t6
chire thye hién dinh gia dat thu thap thong tin vé chi phi thuc té pho bién cta 03
du 4n dau tu cung muc dich sir dung dat chinh ¢ khoang céch gan nhat dén
thira dét, khu dat cin dinh gia dé dé xuit trong Bdo céo thuyet minh xdy dung
phuong 4n gi4 dat 1am co s& dé Hoi ddng thdm dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo ting nim
thyc hién dy 4n va phai chiét khéu v& gia tri hién tai tai thoi dmn dinh gi4 dat.
Viée udc tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién cia khu dét,
thira dét thuc hién theo cong thic sau:

n

TR,
— (1+7r)i

Téng doanh thu phat trién =
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0

Téng chi phi phét trién =

NgE

(1+n)

]
e

Trong do:

- TR; 14 doanh thu nam thtt i ctia du an;

- C; 1a chi phi nam thir i ctia du 4n;

-1 la ty 1 chiét khau tinh theo 1ai suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
ndm) binh quén bang tién Viét Nam d6i véi du 4n dau tu, kinh doanh bt dong
san cua cac ngéan hang thuong mai nha nudce cia nam lién ké tinh dén hét quy
gan nhat co so liéu trude thoi diém dinh gig;

- n 12 s6 nam bén hang cta dy 4n (tinh tron nam);

- m 14 56 ndm x4y dyng va phét sinh chi phi ctia dy 4n (tinh tron nim).

6. Xac dinh gi4 dat cla thira dit, khu dat can dinh gia

Gié trj quyén sit dung dt cia thira dit, khu dAt cin dinh gia dugc x4c dinh
theo cong thirc sau:

Gia tri quyén sir dung

dét cia thira dit, khu =~ =
dat can dinh gia

Téng doanh thu Tong chi phi
phat trién phat trién

Gié dat cia thira dit, khu dt cin dinh gi4 duoc x4c dinh theo cong thic sau:

Gié dit cta thira ddt, _ _Giéd tri quyén sit dung dét cita thira dét, khu dét cdn dinh gid

khu dat cAn dinh gia Dién tich thira d#t, khu dét can dinh gia

7. Truong hop khu it c6 dién tich giao dat c6 thu tién’sir dung dat (sau
ddy goi 1a giao dat), c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué (sau ddy goi 1a cho thué dat) thi gi4 dat cta thira dt can dinh gi4
quy dinh tai khoan 6 Piéu nay duge xé4c dinh theo tdng doanh thu phét trién va
tong chi phi phat trién ciia timg phan dién tich giao dét, cho thué dit.

Viéc phén bo chi phi xay dung két cAu ha ting k§ thugt theo timg phén dién
tich giao dat, cho thué dit dugc thyc hién theo cong thitc sau:
) Téng chi phi x4y dung két cAu ha ting
Chi phi xdy dung ket k¥ thudt cta du 4n )
cau ha tng k¥ thuat doi _ X Dién tich giao dat
v6i phan dién tich giao dét

Téng dién tich giao dat va cho thué dét

Téng chi phi xdy dung két cdu ha ting

i phi xy dung két
Chi phi xdy dimg ke kg thuat cia dy 4n

cau ha tAng k§ thuat
d61 v6i phan di¢n tich
cho thué dat

x Dién tich cho thué d4t

Il

Téng dién tich giao d4t va cho thué dit
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Trong d6: Tong chi phi x&y dung két céu ha tAng k¥ thuat cta du 4n duoc
xac dinh trong chi phi dau tu x4y dung quy dinh tai khoan 3 Piéu nay duoc
thurc hién theo quy dinh cta phép ludt vé xay dung,

8. Trudng hop thia dét, khu dt can dinh gi4 dwoc co quan nha nuéc co
thdm quyén giao dét, cho thué dit dé thuc hién du 4n dau tur theo nhiéu quyét
dinh thi thuc hién nhu sau:

a) Truong hop c6 day di diéu kién dé tinh duoe doanh thu phat trién, chi
phi phét trién cua thira dat, khu dét thi x4c dinh doanh thu phat trién ude tinh,
chi phi phat trién uéce tinh duoc thuc hién theo dién tich giao dt, cho thué dét
clia quyét dinh do;

b) Truong hop khéng uéc tinh duogc day da doanh thu phaét trién cua thira
dét, khu dét hodc chi phi phat trién udc tinh 16n hon doanh thu phat tnen ude
tinh 61 vé6i dién tich can dinh gia dat thi viéc x4c dinh doanh thu phat trién wéc
tinh, chi ph1 phét trién wdc tinh c‘hrorc thuc hién cho toan b du an theo quy hoach
chi tiét xay dung hodc quy hoach téng mit bing duoc co quan cé thim quyén
phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngdy nhan duge vin ban yéu ciu
cua co quan co chie nang quan ly dt dai, cac ngan hang thuong mai nha nuée
cO trach nhiém cung cap thong tin bang van ban vé 14i sudt cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Piéu nay.

10. Vige xac dinh gia d#t bang phuong phép thing du duoc minh hoa chi tiét
tai vi du s6 03 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 7. Trinh tw, ndi dung xdc dinh gia dat theo phwong phap hé sé
diéu chinh gia dit

1. Khao sét, thu thép thong tin vé céc thira d4t can dinh gi4 theo vi tr{ dét,
khu vuc quy dinh trong bang gid dat, bao gbm: vi tri, dién tich, loai dAt va thoi
han st dung, thong tin gié dat trong bang gia dat.

2. Khao sat, thu thép thong tin vé gia ¢4t theo quy dinh tai cc diém a, b, ¢
khoén 3 va khoan 4 Diéu 158 Lu4t D4t dai cho timg vi tri dét, khu vue.

Truong hop thira dt Iva chon dé thu 1 thép théng tin c6 tai san gén lién voi
d4t thi thuc hién chiét trix gid tri tai sdn gin lién v6i dat dé xac dinh gia dét cla
thita d4t theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Pidu 4 cia Nghi dinh nay.

3. X4c dinh gi4 dat thi truong ciia timg i tri dét, khu vuc:

a) Thong ké gi4 dét thu thap duoge theo timg vi trf dat, khu vue:
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b) Trudng hop gia dét thu thap theo ting vi tri d4t, khu vire ma nhiéu thia
d4t c6 tinh tuong dong nhat dinh vé gi4 dit néu co truomg hop gia dat qua cao
hodc qua thap 50 v&i mit bang chung thi loai bo théng tin gid dét nay trudce khi
xac dinh gia dit thi truong;

c) Gi4 dat thi truong cta tiing vi tri dat, khu vuc dwoc xéc dinh bing céch
ldy binh quén s hoc cta céc mirc gia dét tai vi tri dat, khu vye do.

4. Xéc dinh hé sb diéu chinh gi4 dit

Hé s6 diéu chinh gia dét duoc x4c dinh theo timg loai dat, vi tri dat, khu vuc
bang céch 14y gi4 dét thi truomg chia cho gia @At trong bang gié dat tai vi tri dat,
khu vuc do.

5. Gi4 dat ctia thira dét can dinh gid tai tmg vi tri dat, khu vuc duoc xéc
dinh nhu sau:

Gi4 dét ciia thira Gi4 dat trong bang gi4 dat . He s6 diéu chinh
dat can dinh gia cua thira dat can dinh gia gia dat

Diu 8. Cic yéu t6 anh hwéng dén gia dat
1. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dit déi vai dat phi nong nghiép, bao gdm:
a) Vi tri, dia diém cta thira dét, khu dat;

b) Piéu kién vé giao théng: do rong, két cAu mit dudng, tiép gidp véi 01
hoic nhidu mit dudng;

c) Piéu kién vé cip thoat nude, cip dién;
d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cta thira dét, khu dat;

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gb6m: hé s sir dung dét,
mét d§ xdy dung, chi gidi xay dung, giéi han vé chiéu cao cong trinh x&y dung,
gidi han s6 tang ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
co quan nha nudc cé thim quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi truong, an ninh;
g) Thoi han st dung dét;

h) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat pho hop véi didu kién thuc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tdp quan cuia dia phuong.

2. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dét ddi véi dét néng nghiép, bao gdm:

a) Nang suét cay trong, vat nudi;



15

b) Vi tri, dac diém thua dét, khu dit: khoang céch gan nhét dén noi san
xuat, tiéu thu san pham;

c¢) Diéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san pham: do rong, cap
duong, két cau mat duong; diéu kién vé dia hinh;

d) Thoi han str dung dét, trir dat n6ng nghi¢p duge Nha nude giao cho hd
gia dinh, ca nhan theo han murc giao dét néng nghwp, d4t néng nghiép trong
han mirc nhan chuyén quyén thi khong can ¢ vao thoi han sir dung dat;

&) Céc yéu td khac anh hudong dén gia dit pha hop véi thue té, truyén
thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong.

3. 8¢ Tai nguyén va Méi trudng chu tri, phdi hop véi céc S, nganh co lién
quan tham mur, trinh Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh cu thé céc yéu tb anh
hudng dén gia dat, mic do chénh léch tdi da clia timg yeu t6 anh huong dén gia
dét dé xac dinh muc tuong dong nhét dinh, cach thirc diéu chinh déi véi ting muc
@ chénh 1&ch ctia timg yéu t& anh huong dén gia dét.

Truong hop Uy ban nhan dén cép tinh chua quy dinh hogic quy dinh con thiéu
cc yéu td anh hudng dén gia dét, mic do chénh léch t&i da cua timg yéu t6 anh
hudng dén gia dét, cach thuc dieu chinh déi véi timg mirc d6 chénh 1ech cua timg
yéu tb anh hucmg dén gia dat thi t6 chirc thuc hién dinh gia dat dé xuét cu thé trong
Béo cdo thuyét minh x4y dung phuong 4n gié dét dé Hoi dong tham dinh gia dat
xem x¢ét, quyét dinh.

Diéu 9. Ap dung phwong phép dinh gi4 dit ciia cac truomg hop quy
dinh tai diém ¢ khoan 2 DPidu 257 Luat Dat dai

1. Truong h(_)’p giao dat c6 thu tién sir dung d4t, cho thué dat tra tién thué
d4t mot 1an cho cé thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh thugc truong hop ap dung phuong phap hé s6 didu chinh gia dét va truong
hop cho thué dat tra tién thué dét hang nam thi 4p dung bang gia dat nhéan véi
hé s6 diéu chinh gid dat tai thoi diém ban hanh quyét dinh. Truong hop thoi
diém ban hanh quyét dinh tir ngay 01 thdng 7 ndm 2014 den ngay 31 thang 12
nam 2014 ma thudc trudng hop 4p dung phuong phdp hé s didu chinh gia dat
tai thoi diém ban hanh quyét dinh va trudng hop cho thué dat tra tién thué dét
hang nim thi 4p dung bang gia dit tai thoi diém ban hanh quyét dinh nhan véi
hé sb didu chinh gia dt nam 2015.

2. Trudmg hop giao dét c6 thu tién st dung dit, cho thué dét tra tién thué
d4t mot 14n cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh khéng thude trudng hop ép dung phuong phap hé s diéu chinh gia dét thi
ap dung cac phuong phap theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢ khoén 5, céc diém
a, b, ¢ khoan 6 Diéu 158 Luét D4t dai va céc didu 4, 5, 6 ctia Nghi dinh nay.
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3. Truong hop giao dt, cho thué dit theo tién d6 boi thuong, hé tro, tai
dinh cu thi can cur quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay dé ap dung cac
phuong phép dinh gi4 dét theo timg quyét dinh.

4. Dbi véi truong hop quy dinh tai khoan 3 Piéu nay khi 4p dung phuong
phép thing du dé dinh gia dat thi xt ly nhu sau:

a) Truong hop co ddy du diéu kién dé ude tinh duoc doanh thu phat trién,
chi phi phét trién cua thira dat, khu dét thi xac dinh doanh thu phat trién udce
tinh, chi phi phat trién udc tinh duoc thue hién theo dién tich giao dat, cho thué
dét ctia quyét dinh do;

b) Truong hop khéng ude tinh duge day di doanh thu phat trién cta thia
dt, khu dat hozc chi phi phat trién wéc tinh 16n hon doanh thu phat trlen uoc
tinh d6i voi dién tich can dinh gia d4t thi vide x4c dinh doanh thu phat trién wéc
tinh, chi phi phat trién wéc tinh dugc thyc hién cho toan b6 du an theo quy
hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach téng mit bang duoc co quan c6 thim
quyén phé duyét.

5. Viéc x4c dinh gia dat bang phuong phép thang du dbi voi truong hop quy
dinh tai khoan 4 Piéu nay duoc minh hoa chi tiét tai vi du s 04 Phu luc II ban
hanh kém theo Nghi dinh nay.

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

Céc co quan, td chire, don vi dugc giao quan ly, khai thac, st dung nguén
théng tin quy dinh tai diém b khon 2 Piéu 4 va diém b khoan 1 Diéu 5 clia Nghi
dinh nay c6 trach nhiém cung cip théng tin d& phuc vu cong téc dinh gia dét
bang van ban hodc phuong thirc dién tir trong thoi han 05 ngdy lam viéc ké tir
ngay nhan dugc van ban yéu cdu ciia tb chirc thue hién dinh gia dat.

thU'o'ng' 111
BANG GIA DAT

Muc 1
QUY DINH CHUNG

Piéu 11. Ciin ci xAy dung, diéu chinh, sira ddi, bd sung bang gia dat

Viéc xdy dung, diéu chinh, sira ddi, b6 sung bang gia dét phai thuc hién
theo quy dinh tai Piéu 158 Luat Pat dai va Cac diéu 4, 5, 6, 7 cua ‘Nghi dinh
nay; két qua tong hop, phan tich théng tin vé gia dat thi truong; két qua thuc
hién bang gid dit hién hanh; cac yéu t6 tw nhién, kinh té - x& hdi, quan Iy va st
dung dat dai, cac yéu t6 anh hudng dén gia dat.



17

Diéu 12. Noi dung xay dung, didu chinh, sira ddi, bd sung bang gia dit

1. Quy dinh cu thé gia céc loai dat:

a) Gia dat trong cAy hing nam gdm dat trong lta va dét trdng cdy hang nim khac;

b) Gia dat trong cay lau nam;

¢) Gia dét rimg san xuat;

d) Gia dat nudi trong thily san;

&) Gia dat lam mudi;

e) Gid dit & tai nong thon;

g) Gia dit o tai db thi;

h) Gié dét khu céng nghiép, cum céng nghiép;

i) Gia dat thuong mai, dich vu;

k) Gia dat co s& san xuét phi néng nghiép;

1) Gia dat st dung cho hoat dong khoéng san;

m) Gi4 céc loai dét trong khu céng nghé cao;

n) Gié céc loai dét khéc theo phén loai dét quy dinh tai Diéu 9 Luat Dat
dai chua duogc quy dinh tir di€ém a dén diém m khoan nay theo yéu cau quan ly
cia dia phuong.

2. Xéc dinh gia dat d6i vdi mét s loai dét khac trong bang gia dét:

a) Ddi MY dat rimg phong ho va dat rumg dic dung thi cén cur vao gia dat
rimg san xudt tai khu vuc 1an cin dé quy dinh muc gia dat;

b) Déi véi dat chin nudi tap trung, céc loai dét nong nghiép khac thi cén cit
vao gid céc loai dat ndng nghiép tai khu vie 1an can dé quy dinh mtc gia dat:

c) Poi v6i dét sit dung vao céc muc dich cong cong c6 muc dich kinh
doanh, dat phi néng nghiép khac thi can cir vao gid d4t co s& san xuat phi nong
nghiép tai khu vuc l4n cén dé quy dinh murc gia dat;

d) Dbi vai dét xay dung tru s& co quan, dat xay dung cong trinh su nghi€p;
dit sir dung vao cac muc dich cong cong khong c6 muc dich kinh doanh, dat
ton giao, tin ngudng st dung, &t nghfa trang, nha tang 1&, co s hoa tang; dét co
s& luu trit tro cot thi cin cir vao gid dat cung muc dich s dung tai khu vuc lan
cdn dé quy dinh muc gig dat. Trudng hop trong bang gia dét khong c6 gia loai
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dat ciing muc dich sir dung thi cin ctt vao gi4 dat o tai khu vuc 1an cn dé quy
dinh muc gia dét;

d) Déi voi dat séng, ngoi, kénh, rach, sudi va mit nudce chuyén dung thi
céin ctr vao muc dich sir dung dé quy dinh muc gid dat cho phu hop;

3. Gi4 dét trong bang gia dat dbi voi dat st dung c6 thoi han duge tinh
tuong tmg vé6i thoi han sir dung dat 13 70 nam, trir dét nong nghiep duoc Nha
nude giao cho h gia dinh, ca nhin theo han murc giao d4t néng ngluep, dht
nong nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén thi khéng cin ctr vao thoi han
str dung dat.

Piéu 13. Chuin bi xiy dung bang gia dit

Viéc chuin bi xdy dung bang gié dat 1an dau dé cong bd va dp dung tir
ngay 01 thang 01 nam 2026 thuc hién nhu sau:

1. S& Tai nguyén va Moi trucmg 1ap dy 4n x4y dung bang gia dat, trong
d6 x4c dinh ndi dung, thai gian, tién d6, du toan kinh phi thuc hién va cac ndi
dung lién quan.

2. S& Tai nguyén va Méi trudng chuén bi hd so thdm dinh du 4n xdy dung
bang gi4 dat va gii S& Tai chinh; S¢ Tai chinh cé trach nhiém thim dinh va
glri vin ban thAm dinh hd so du 4n x4y dung bang gia dét vé 56 Tai nguyén va
Mbi truong. Ho so thdm dinh du 4n xdy dung bang gia dat gom:

a) Cong vin dé nghi thAm dinh dy én x4y dung bang gia dat;

b) Du thdo Du 4n x4y dung bang gia dat;

¢) Du thao T& trinh v& viée phé duyét dy 4n;

d) Du thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dén cép tinh vé viéc phé duyét du an.

3. S¢ Tai nguyén va Maoi truong tiép thu, hoan thién y kién thdm dinh va
trinh Uy ban nhan dan cap tinh ho so du 4n x4y dung bang gia dat. Ho so du én
xdy dung bang gid dat gom:

a) Du 4n x4y dung bang gi4 d4t sau khi da tiép thu, hoan thién y kién thdm dinh;
b) To trinh vé viée phé duyét du an;

¢) Du thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dan cép tinh vé viée phé duyét du an;
d) Vn ban thim dinh ho so dy 4n x4y dung bang gid dt.

4. Uy ban nhan dén cap tinh chi dao cac sd, nganh, Uy ban nhan dan cap
huyén, Ban quan Iy khu céng nghé cao, khu kinh té (néu c6) dé thuc hién xay
dung bang gia dét.
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5. S& Tai nguyén va Méi truomg lua chon td chire thuc hién dinh gia dat
dé xay dung bang gia dat theo quy dinh cta phap ludt vé dau thau. Trudng hop
tai thoi diém déng thiu, khong c6 nha thiu ndo tham du thi duoc gia han 01
lan. Sau khi gla han ma khong lwa chon dugc nha thau thi S& Tai nguyén va
Mbi trudng giao nhiém vu cho don vi sy nghiép cdng lap du diéu kién hoat
dong tu van x4c dinh gid dat.

6. Thanh 1ap Hoi dong thim dinh bang gia dét, T gitp viée ciia Hoi dong:

a) S¢ Tai chinh trinh Uy ban nhan dén cép tinh thanh phan Hdi dong thdm
dinh bang gi4 dat theo quy dinh tai khoan 1 Dieu 161 Ludt Dat dai dé tham dinh
du thao bang gia dat, trong do:

Dai dién t6 chitc tw van xac dinh gia dat tham gia Hoi dong 1a ngudi di
didu kién hanh nghé tu vén x4c dinh gid dat theo quy dinh va khéng thude td
chirc tur van xac dinh gia dit duoc thué dé xay dung, didu chinh, stra dbi, bd
sung bang gia dit;

Chuyén gia vé gia dit tham gia Hoi dong 1a nguoi co t6i thiéu 05 nam kinh
nghiém lam viéc mét trong cac linh vuc tal chinh dit dai, quan ly gi4, quan ly
dat dai, thAm dinh gié.

b) S& Tai chinh trinh Chu tich Hoi déng thdm dinh bang gia dat quyét dinh
thanh 1ap Tb gitip viée ctia Hoi ddng, bao gdm: dai dién 1anh dao S& Tai chinh
lam T6 truong va dai dién céc co quan c6 chirc nang quan ly dit dai, xdy dung,
ké hoach va dau tu, thué va cac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyet
dinh. T6 gitip viée c6 trach nhiém chudn bi cdc ndi dung theo phan cong dé dé
xuat, bao cao Hoi dong thiAm dinh bang gia dat xem xét tai phién hop thim dinh.

Diéu 14. Trinh tw, thii tuc xiy dung bang gia dat

Viéc xay dung bang gia dat 1an dau dé cong bd va dp dung tir ngay 01
thang 01 ndm 2026 thyc hién nhu sau:

1. T6 chrc thye hién dinh gia dét tién hanh xay dung bang gia d4t nhu sau:

a) Diéu tra, khao st, thu thap thong tin phuc vu viéc xdy dung bang gié
dat theo khu vue, vi tri; viée xdy dung bang gi4 dat dén ting thira dit trén co
sO ving gia tri, thira dat chuén;

b) Xac dinh loai dit, khu vuc, vi tri dét tai timg x4, phuong, thi trdn déi
v6i khu vue xay dung bang gia dit theo khu v, vi tri; x4c dinh loai dét, tong
50 thira dat, sb thira dét cia mdi loai dét dbi voi khu vue xay dung bang gié dat
dén timg thita dét trén co s§ viing gié tri, thira dét chudn;

©) Tong hop, hoan thién ho so két qua diéu tra, khao sat, thu thap théng tin
tai cap x&, cap huyén, cép tinh; phén tich, danh gi két qua thuc hién bang gia
dat hién hanh déi voi viée xay dung bang gia dat theo khu vue, vi tri;
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d) Téng hop két qua diéu tra, khao sat, thu thép thong tin; thiét lap vung
gid tri; lya chon thira dat chuin va xdc dinh gid cho thira dat chudn; lap bang ty
1€ so sanh ddi vdi viée xdy dung bang gia dét dén timg thira d4t trén co s¢ ving
gia tri, thira dAt chuén;

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

2. 86 Tai nguyén va Moi trudng ¢6 trdch nhiém x@y dung du thao To trinh
vé viéc ban hanh bang gi dt; ding hd so 14y y kién d01 voi du thao bang gia
dat trén trang thong tin dién tir ctia Uy ban nhan dén cp tinh, S¢ Tai nguyén
va M6i trudng trong thoi gian 30 ngay; lay ¥ kién bang vin ban dox voi du thao
bang gia dat ciia Uy ban Mat trin To quoc Viét Nam cap tinh, cac to chire thanh
vién cia Mt trén, co quan thué, t6 chirc cong chimg nha nudéc, t6 chirc tu vén
xé4c dinh gia dat; tlep thu, hoan thién dy thao T¢ trinh v& viéc ban hanh bang
gia dat; chi dao t§ chure thuc hién dinh gid dat tiep thu, gii trinh y kién gop Vs
hoan thién du thao bang gi4 dét va Béo cdo thuyét minh x4y dung bang gi4 dt.

3. S¢ Tai nguyén va Mai truong trinh Hoi dong thim dinh bang gia dathd
so trinh thim dinh bang gia dat; Hoi dong tham dinh bang gia dit thuc hién
tham dinh bang gia dit va giri vin ban thim dinh bang gia dét vé S& Tai nguyén
va Mdi truong.

4. S¢ Tai nguyén va Moi truong t6 chirc thuc hién tiép thu, giai trinh, chinh
stra va hoan thién du thao bang gia dét theo ¥ kién ctia Hoi dong thim dinh bang
gi4 dat; trinh Uy ban nhan dén cép tinh.

5. Uy ban nhéan dan cép tinh trinh H6i déng nhan din cing cép quyet dinh
bang gi4 dét, cong bd cong khai va chi dao cap nhat vao co s dir liéu quoc gia
vé dét dai.

Pidu 15. Hb so liy ¥ kién gép y d6i véi du thio bang gia dit, trinh Hai
dong thim dinh bing gid dat, trinh Hji ddng nh4n dan cap tinh thong qua
bang gia dat

1. Ho so ldy y kién gbp y d6i vdi dur thao bang gia dét:
a) Du thao To trinh vé viéc ban hanh bang gia dit;

b) Du théo bang gi4 dat;

¢) Du théao Béo cdo thuyét minh xay dung bang gi4 dat.
2. Ho so trinh thdm dinh bang gia dat:

a) TO trinh vé viéc ban hanh bang gia dat;
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b) Du thao bang gia dat;

¢) B4o cdo thuyét minh x4y dung bang gia dat;

d) Béo céo tiép thu, giai trinh y kién gop y dbi véi du thao bang gia dt.
3. H6 so trinh Hoi ddng nhén dan cAp tinh quyét dinh bang gia dat:

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

b) Dy thao béang gia dét;

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

d) Béo céo tiép thu, giai trinh y kién gép y déi véi du thao bang gia dit;
d) Vin ban thdm dinh bang gi4 dét;

e) Bdo cdo tiép thu, giai trinh ¥ kién thdm dinh bang gia dat.

Diéu 16. Diéu chinh, sira ddi, bé sung bing gia dit

1. Bang gia dit do Uy ban nhéan dan cép tinh trinh Hoi dong nhan dan cung
cAp quyét dinh diéu chinh, sira 601 b6 sung hang nam dé cong bd va ap dung
tir ngdy 01 thang 01 ctia nam tiép theo hoic trong nam thuc hién nhu sau:

a) Diéu chinh, sira ddi gia dat cua timg loai dét tai timg khu vue, vi tri ¢
bién dong trén thi truong déi véi khu vue xdy dung bang gia dat theo khu vue,
vi trf; gia dét cua tung thira dat c6 bién dong trén thi truong d6i voi khu vue
x4y dung bang gia dat dén timg thira dét trén co s& ving gié tri, thira dat chuén;

b) B6 sung gia dat chua duoc quy dinh trong bang gia dat hién hanh cua
timg loai dét tai timg khu vue, vi tri d8i véi khu vuc xay dung bang gia dat theo
khu vuec, vi tri; clia ting thira dat dbi véi khu vue xdy dung bang gia dt dén
timg thira dt trén co s ving gié tri, thira dt chudn;

¢) Gilt nguyén gia dét trong bang gia dat da xay dung, diéu chinh, stra ddi,
b6 sung hién hanh cua timg loai dét tai timg khu vue, vi tri khéng c6 bién dong
trén thi trudng dbi véi khu vuce xdy dyng bang gia dat theo khu vuc, vi trf; gia
dat cia timg thira dat khdng cé bién dong trén thi truong déi véi khu vue Xay
dung bang gia dat dén timg thira dét trén co s& ving gi tri, thira d4t chuén.

2. Trinh ty, thu tuc diéu chinh, stra déi, bd sung bang gia dat thyc hién
theo quy dinh tai cac diéu 13, 14 va 15 ctia Nghi dinh nay.

3. Trudng hop thude do1 tuong 4p dung bang gia dit ma tai thoi diém dinh
gia dt thira dat, khu d4t can dinh gid chua dugc quy dinh trong bang gia dt thi
can ctt tinh hinh cu thé tai dia phuong, co quan cé chic nang quan ly nha nuéc
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vé dét dai cdp tinh can clr vao gid dit trong bang gia dat cta khu vuc, vi tri c6
diéu kién ha tang tuong tu dé xac dinh gia dat trinh Uy ban nhan dén cap tinh
quyét dinh, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 111 Luat Dat dai.

Piéu 17. Trinh tw diu chinh bang gia dat ddi v6i trwomg hop quy dinh
tai khoan 1 Piéu 257 Luat Pat dai

1. 86 Tai nguyén va Mbi trudng lua chon t6 chirc thuc hién dinh gia dét
theo quy dinh tai khoan S Piéu 13 ctia Nghi dinh nay.

2. T chitc thyc hién dinh gid dat tién hanh diéu chinh bang gi4 dét theo
quy dinh tai khoan 1 Biéu 14 ctiia Nghi dinh nay.

3. S¢& Tai nguyén va Moi truong co trach nhiém xay dung du thao To trinh
vé viée ban hanh bang gia d4t; td chirc 14y ¥ kién céc co quan, tb chire, cd nhén
co lién quan vé ho SO lay y kién déi véi du thao bang gia dat; tiép thu, hoan
thién Té trinh v& viéc ban hanh bang gid dat; txep thu, giai trinh y kién gop 2
hoan thién du thao bang gia dt va Béo cdo thuyét minh x4y dung bang gié dét.

4. S¢ Tai nguyén va Mai truong trinh Hoi d6ng thim dinh bang gia dat.

5. Hoi dong thAm dinh bang gia dét thuc hién thdm dinh bang gi4 dat va
gui van ban thdm dinh vé S¢ Tai nguyén va Mai truong.

6. S¢ Tai nguyén va Mai truong thuc hién tiép thu, giai trinh, chinh stra
va hoan thién du thao bang gia dat, trinh Uy ban nhéan déan cap tinh quyet dinh
diéu chinh bang gia dit theo thanh phan hd so quy dinh tai khoan 3 Diéu 15 cia
Nghi dinh nay.

. L -
BANG GIA PAT THEO VI TR DAT

Pidu 18. Xdc dinh khu vuc trong xiy dung bang gia dat

1. Céc loai dét can xac dinh khu vue trong bang gia dat bao gdm: dat néng
nghiép, dat & tai nong thon; dat thuong mai, dich vu tai néng thon; dat san xut
kinh doanh phi néng nghi€p khéng phai la dét thuong mai, dich vu tai néng
thon; dét xdy dung tru s& co quan, dét xdy dung céng trinh su nghiép, dat sur
dung vao muc dich ¢éng cong va dat phi ndng nghiép khéc tai néng théon.

2. Khu vuc trong xay dung bang gia dat dugc xac dinh theo timg don vi
hanh chinh cap X& va can clr vao nang suét, cay tlong, vat nudi, khoang cach
dén noi san xuat, tidu thy san pham diéu kién giao thong phuc vu san XUt ticu
thu san pham (d6i voi dht néng nghiép); can cir vao diéu kién két cu ha tang
ky thuét, ha tang xa hoi, cac loi thé cho san xuat, kinh doanh; khoang cach dén
trung tAm chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vuc (d6i voi dat & tai nong
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thon; dét thuong mai, dich vu tai néng thén; dit san xuét kinh doanh phi nong
nghiép khong phai la dat thwong mai, dich vu tai nong thén; dét xay dung tru sé
co quan, d4t x4y dung cong trinh su nghiép, dat sir dung vao muc dich cong cong
va dat phi néng nghiép khéc tai néng thén) va thuc hién theo quy dinh sau:

a) Khu vuc 1 1a khu vue c¢6 kha nang sinh loi cao nhét va diéu kién két chu
ha tang thuan loi nhat;

b) Cac khu vuc tiép theo la khu vuc ¢6 kha nang sinh loi thdp hon va két
cdu ha tang kém thuan loi hon so véi khu vuc lién k& truée do.

Dicu 19. Diéu tra, khio sat, thu thap thong tin

1. Thu thép thong tin vé cac yeu t6 tu nhién, kinh té - xa hol, quan 1y va
str dung dét dai anh huéng dén gia dét tai xa, phuong, thi trén theo Mau sb 01
Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Thu thép théng tin d4u vao theo quy dinh tai diém a va b khoan 2 Pidu 4
cua Nghi dinh nay dugc hinh thanh trong thoi gian 24 thang tinh tr thoi diém
khao sat tré vé trude. Truong hop thong tin co cung thoi diém phat sinh thi uu
tién lwa chon ngudn thdng tin theo tht ty nhu sau: co s¢ dit liéu quoc gia vé dat
dai, co so dir liéu quoc gia ve gia; Van phong Déang ky dat dai; don vi té chirc
thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dt, don vi, td chirc ddu gia tai san; san
giao dich bat dong san, doanh nghiép bit dong san; thong tin thu thap qua diéu
tra, khao sat.

3. Pidu tra, khéo sét, thu thap théng tin Ve céc khoan thu nhép, chi phi dé
x4c dinh gia dt theo phuong phap thu nhép d6i véi trudmg hop khéng du diéu
kién ap dung phwong phép so sénh nhung xéc dinh dugc cic khoan thu nhap,
chi phi tir viéc sir dung dit theo muc dich sir dung dat.

4. Viéc didu tra, khao sat, thu thap thong tin quy dinh tai khoan 2 va khoén 3
Diéu nay thuc hién theo mau biéu tir MAu s6 02 dén MAu sé 03 cia Phu luc I ban
hanh kém theo Nghi dinh nay. Ngoai cac ndi dung diéu tra, khao sat quy dinh
tai khoan nay, Uy ban nhan dén .cap tinh co thé b6 sung cac thdng tin khéc vao
phiéu diéu tra dé dap tmg yéu cu x4y dung bang gia dat tai dia phuong.

Diéu 20. X4c dinh vi tri dAt trong xiy dung bang gia dAt
1. Cén ¢t x4c dinh vi tri dét trong x4y dung bang gia dét

a) Doi véi nhém dét nong nghiép: Vi tri dét trong xdy dung bang gia dit
duge xac dinh theo ting khu vue va thuc hién nhu sau:

Vitri 11a vi tri ma tai d6 céc thira dat c6 cac yéu to va diéu kién thuén loi nhat;
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Céc vi tri tiép theo 1a vi tri ma tai d6 céc thira dat c6 cac yéu to va diéu
kién kém thuén lgi hon so vdi vi tri lién ké trude do.

b) Déi véi dét phi n6ng nghiép: Vi tri dat duoc xac dinh gén véi timg dudng,
doan dudng, phd, doan phd (d6i véi dat & tai d6 thi, dat thuong mali, dich vu tai
d6 thi, d4t san xuét kinh doanh phi néng nghiép khéng phai la dat thuong mai,
dich vu tai d6 thi), duong, doan dudng hogc khu vuc (461 v6i céc loai dat phi
néng nghiép quy dinh tai khoén 1 Piéu 18 ciia Nghi dinh nay) va can ctr vao diéu
kién két céu ha tang k¥ thuét, ha tAng xa hoi, cac loi thé cho san xuét, kinh doanh;
khoang cach dén trung tim chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vuc va thuc
hién nhu sau:

Vitri 112 vi tri ma tai d6 cAc thira dit c6 céc yéu t6 va diéu kién thuin loi nhét;

Cac vi tri tiép theo la vi tri ma tai d6 cac thura dat c6 cac yéu to va diéu
kién kém thuan loi hon so véi vi tri lién ké trude do.

2. Cin ctr quy dinh tai khoan 1 Diéu nay va tinh hinh thuc t€ tai dia
phuong, Hoi dong nhén dén cép tinh quy dinh ti€u chi cu thé dé xéc dinh vi tri
d6i véi ting loai d4t, sd lwong vi tri dit trong bang gia dat. P4i véi thia dt,
khu dét c6 yéu t6 thuan loi hodc kém thuén loi trong viéc sir dung dat, Hoi dong
nhan dén cép tinh duge quy dinh ting hodc giam muc gia nhu sau:

a) P6i v6i dét thuong mai, dich vy, dét san xuét kinh doanh phi néng
nghiép khong pha1 1a dat ‘thuong mai, dich vu c6 kha néng sinh loi cao, c6 loi
thé trong viéc str dung dat lam mit bang san xudt, kinh doanh, thuong mai va
dich vu; dat ndng nghiép trong khu dan cu, trong dia gii hanh chinh phuong
thi cin cir vao thuc té tai dia phuong, Hoi dong nhan dén cép tinh dugc quy
dinh mtrc gia dat cao hon;

b) D6i véi thira dat ¢ ¢6 cac yéu td thuan loi hon hoéc kém thuén loi hon
vé céc yéu té anh huong dén gia dit so voi cac thua dit & ¢6 cing vi tri dat
trong bang gia dat, Hoi dong nhéan dan cép tinh can cit tinh hinh thyc té tai dia
phuong dé quy dinh tang hodc giam muc gié.

Diéu 21. Tong hop, hoan thién hd so két qua diéu tra, khio sat, thu
thip thong tin tai xa, phwong, thi trin

1. Kiém tra, ra soat toan bd phiéu diéu tra va xac dinh muc gia cua cac vi
tri dAt sau khi thu thép théng tin gia dat quy dinh tai Piéu 19 ctia Nghi dinh
nay. Mirc gia cua vi tri dat duoc x4c dinh bang binh quan s6 hoc mic gia cia
céc thira dat da didu tra, khao st tai tim g vi tri dat.

Déi véi loai dat ma tai mot hay mot s6 vi tri dat khong c6 thong tin vé
gia dat quy dinh tai khoan 2 Diéu 19 ctia Nghi dinh nay thi cdn cir vao gia dat
trong bang gia dat hién hanh, mic gia cua cac vi tri dat khac da duoc xdc dinh
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ctia loai dt d6, 4p dung phuong phép so sanh dé xac dinh mtc gia cia céc vi
tri dat con lai.

D6i v6i loai dat ma khong c6 théng tin vé gia dat quy dinh tai khoan 2
Diéu 19 Nghi dinh nay thi gi4 dat duoc x4c dinh bing phuong phap thu nhép
dua trén thong tin quy dinh tai khoan 3 Diéu 19 ciia Nghi dinh nay.

2. Théng ké gi4 d4t ddu vao tai xa, phuong, thi tran thuc hién theo Mau sb
04 ctia Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay va xay dung béo cdo vé tinh
hinh va két qua diéu tra gia dét tai x&, phudng, thi trdn. Bo céo gdm céc ndi
dung chit yéu sau:

a) Dénh gi4 tong quan vé x4, phuong, thi trin;

b) Dénh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra gia dét tai xa, phuong, thi tran;
tinh hinh bién d6ng va mtc bién dong (ting hodc giam) giita gia dat didu tra
v6i gid dat cuing loai trong bang gia dit hién hanh;

¢) D€ xuét muc gia cua cac vi tri dat tai x&, phuong, thi tran.

3. Hoan thién hd so két qué diéu tra khao sat, thu thap thong tin gia dét tai
x3, phuong, thi trdn. HS so gdm cé:

a) Phiéu thu thap thong tin vé x4, phudng, thi tran;

b) Phiéu thu thép thong tin vé thira dat;

¢) Bang théng ké gia dat tai x4, phuong, thi trén;

d) Bao céo vé tinh hinh va két qua diéu tra gi4 dét tai x&, phuong, thi trn.

Piéu 22. Tong hgp, hoan thién ho so két qua diéu tra, khdo sat, thu
thap thong tin tai cap huyén, cap tinh; phén tich, danh gia két qua thue
hién bang gia dit hién hanh

1; Tong hop. két qua dleu tra, thu thap thong tin gi4 dét tai cip huyén thuc
hién theo mau biéu tir Mau s6 05 dén Mau s6 08 Phu luc I ban hanh kem theo
Nghi dinh nay va xay dung béo cdo vé tinh hinh va két qua didu tra gid dat tai
cap huyén. B4o cdo gdm céc ndi dung chit yéu sau:

a) Ddnh gia vé céc yeu t6 tu nhién, kinh té - x4 hoi, quan 1y va str dung dat
dai anh huéng dén gi4 dét trén dia ban cp huyén;

b) Danh gla tinh hinh va két qua diéu tra, thu tha,p thong tin gia dét; tinh
hinh bién déng va mirc bién dong (tdng hodc glam) gitta gid dat didu tra voi gia
dat cung loai trong bang gia dét hién hanh tai cap huyén;
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c) Dé xuat muc gia cua cac vi tri dat trén dia ban cap huyén.

2. Hoan thién ho so két qua didu tra khao sat, thu thap théng tin gié dét tai
cap huyén. H6 so gom co:

a) Bang tong hop gia dat trén dia ban cip huyén;
b) Bao cdo v& tinh hinh va két qua diéu tra gia dét thi truong tai cAp huyén.

3. Tong hop két qua diéu tra, thu thap théng tin gia dat tai cép tinh thuc
hién theo mau biéu tir Mau so 09 dén Mau s6 11 Phu luc I ban hanh kém theo
Nghi dinh nay.

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

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

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

Piéu 23. Xay du’ng du thao bang gia dat, dw thio Bio cAo thuyét minh
xAy dung bang gia dat theo khu v, vi tri dit

1. Bang gia dat duoc xay dung theo khu vuc, vi tri dat thuc hién theo mau
biéu tir Mau s6 12 dén Mau s6 15 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Béo cdo thuyét minh xdy dung bang gia dit theo khu vue, vi tri gébm
cac ndi dung chu yéu sau:

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

b) Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dét trén
dia ban cap tinh; két qua thuc hién bang gia dat hién hanh;

c) Pénh gi4 sy pht hop hodc chua phtt hop clia gia dat trong du thao bang
gia dat so vai két qua diéu tra gia dat diéu tra;

d) Viéc quy dinh khu vuc, vi trf dét; 4p dung cac phuong phap dinh gia
dat va mic gia céc loai dét trong du thao bang gia dét; cac phuong 4n gia cic
loai dét (néu cd);

d) Panh gi tac dong cta du thio bang gid dat dén tinh hinh kinh té - x3
hoi, mdi truong dau tu, viée thue hién chinh séch tai chinh vé dat dai va thu
nhdp, doi séng cta hd gia dinh, ca nhén, t& chirc sir dung dat.
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Muc 3
. BANG GIA PAT DEN TUNG THUA PAT
TREN CO SO VUNG GIA TRI, THUA PAT CHUAN

Pidu 24. Pidu kién khu vue xay dung bang gia dat dén tirng thira dit
trén co sé vang gia tri, thira dit chuin

Khu vuc x4y dung bang gia dat dén timg thira dat trén co s vung gia tri,
thira dat chuan phai dam béo cac didu kién sau:

1. C6 ban d dia chinh sé dugc chinh ly, cép nhét khi c6 su thay doi vé
hinh dang, kich thuéc, dién tich thira dit va céc yéu td khac cé lién quan den
noi dung ban db dia chinh va dong thoi dugc cép nhét vao co s¢ dit lidu quéc
gia vé dat dai theo quy dinh ctia phap ludt vé ban db dia chinh.

2. C6 co s dir ligu gia dat gdm: gla dat duogc ' ghi trong hop dong chuyén
nhugng quyén sir dung dét; gia tring ddu gia quyeén sir dung dat sau khi hoan
thanh nghia vu tai chinh; thong tin gia dat thu thap qua diéu tra, khao sét trong
thoi gian 24 théng tinh tir thoi diém dinh gia dat tré vé trude.

Pidu 25. Diéu tra, khio sat, thu thap va tdng hop théng tin

1. Thu thap théng tin vé cdc yeu t6 tu nhién, kinh té - x4 héi, quan ly va
str dung dét dai anh hudng dén gi4 dat tai khu vuc xay dung bang gia dat dén
timg thira dat trén co s¢ ving gia tri, thira d4t chudn.

2. Thu thap thong tin vé dic tinh cia tt ca cac thira dét tai khu vuc xay
dung bang gia dit dén timg thira dit trén co s& ving gia tri, thira d4t chudn theo
céac tiéu chi vé dic tinh thira dit.

3. Thu thép théng tin dau vao dé dinh gia dat theo quy dinh tai khodn 3 va
khodn 4 Diéu 158 Luat DAt dai theo MAu sé 02 va Mau s6 03 Phu luc I kém theo
Nghi dinh nay.

4. Tong hop két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu viéc xay
dung bang gia d4t dén timg thira dat trén co s& ving gié tri, thira dat chuén.

a) Tong hop théng tin vé dic tinh cla tit ca céc thira dat;
b) Téng hop théng tin gia dt ddu vao dé dinh gi4 dat.
Diéu 26. Thiét Iap ving gia tri

1. Cén ctr cac yéu t anh huong dén gia dat quy dinh tai Piéu 8 cia Nghi
dinh nay, t6 chirc thuc hién dinh gia dit lua chon yéu t6 anh hudng dén gia dét
& thiét 1ap ving gia tri quy dinh tai khoan 48 Diéu 3 Luat D4t dai nhdm phu
hop véi tinh hinh thuc té tai dja phwong.
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Truong hop sau khi thiét 1ap cc ving gié tri ma c6 cac thira dat khong
lién k& nhau nhung c6 cung myc dich st dung va co céac yeu to tuong dong vé
vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cAu ha ting va céc yéu t6 anh hudng dén
gid dit so v6i cac thira dat thude viing gia tri khac thi cin ot tinh hinh cu thé
tai dja phuong dé thiét 14p cac vung gia tri phtt hop véi cac thira dt nay.

2. Ving gia tri duge xdc dinh ranh gidi, danh s& thir tu va biéu thi trén ban
do dia chinh sé.

Diéu 27. Lwa chon thira dit chufn va xic dinh gia cho thira dat chuin
1. Lwa chon thira dit chuin

Thira dat c6 céc dic tinh vé dién tich, hinh thé, kich thuéc mang tinh dai
dién cho céc thira dat trong ving gié tri; c6 tinh 6n dinh vé vj tri, muc dich,
hinh d4ng, quy hoach s& dugc chon 1am thira dét chuén dé dinh gia cho céc thia
dat khac trong viing gié tri.

2. Xac dinh gia cho thira dat chuin

a) Trudng hop thira dat chuén c6 thong tin dau vao theo quy dinh tai diém a
vab khoan 2 Piéu 4 ctia Nghi dinh nay va st dun g thong tin theo quy dinh tai khoan
4 Diéu 158 Luat D4t dai thi gia cta thira dit chuén 13 théng tin dau vao;

b) Truong hop thira dat chuan khong c6 thong tin vé gia dét quy dinh tai
diém a khoan nay, gia cua thira dat chudn duoc xéc dinh thdng qua cac phuong
phap dinh gia dit quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan 5 Pidu 158 Luét D4t dai va
cac didu 4, 5, 6 cia Nghi dinh nay.

Piéu 28. Lap bang ty 1€ so sanh

1. Bang ty 1é so sanh quy dinh c4ch thirc didu chinh @ x4c dinh gi4 ctia thia
dat cu thé trén co s khac biét cac yéu to anh huong den gia dat cua thira dat chuan
va thira dat cu the.

2. Can cit cée yéu 6 anh huong dén gia dét, thong tin gia dét trén thi trudng
va tinh hinh cu thé tai dia phuong, t6 chirc thuc hién dinh gia dat 1ap bang ty 18 so
sénh dé dé xuét trong Bao cdo thuyét minh xdy dung bang gia d4t 1am co s& dé co
quan ¢6 chire néng quan ly dat dai trinh Ho1 dong tham dinh bang gia dit xem xét,
quyet dinh.

Diéu 29. Xy dung du thdo bang gia dit, du thio Bdo cdo thuyet minh
xAy dung bang gia dat dén tirng thira dit theo ving gia tri, thira dit chuin

1. Dinh gia c4c thira dét cu thé trong ting ving gi4 tri

a) Cin clr ddc tinh cua thira dt va gid cua thira dat chuan, 4p dung cach
thire diéu chinh trong bang ty 1€ so sanh gia dat de tinh gia cua ting thira dat cu
thé trong ting vung gié tri;
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b) Ra soat, kiém tra, hiéu chinh két qua xdc dinh gid cua thira dat cu thé:
kiém chimg mtrc chénh l&ch gi4 dit giita cac thira dat lién ké c6 cung myc dich
st dung trong timg ving gia tri; kiém chimg mirc chénh l&ch gia dét céc thira dat
lién k& ¢6 ciing muc dich sit dung gifta céc ving gia tri; hiéu chinh gi4 cua thira
dat cu thé.

2. Xay dyng dy thdo bang gia dat dén timg thira dat trén co so vung gia
tri, thira d4t chuén.

3. Xay dung dy thao Béo cdo thuyet minh xdy dung bang gia dat dén timg
thira d4t trén co s& viing gia tri, thita dt chudn. N6i dung chi tiét cua bao cao
nhur sau:

a) Danh gi4 vé didu kién tu nhién, kinh té - x@ hoi, tinh hinh quan ly va su
dung dét dai anh huéng dén gia dat trén dia ban cép tinh;

b) Panh gia didu kién khu vuc xdy dung bang gia dat dén timg thira dat
trén co s& ving gia tri, thira dat chuén;

c¢) Panh gla két qua didu tra, khao sat, thu thap thong tin phuc vu vige xay
dung bang gia dt dén timg thira dat trén co s& ving gi4 tri, thira dét chudn;

d) Két qua thiét 1ap vung gia tri, lua chon thira dét chuin va x4c dinh gia
cho thira dét chuén, 1ap bang ty 18 so sdnh va mirc gid céc loai dat trong du thao
bang gia dat; cic phuong 4n gia céc loai dat (néu c6);

d) Pénh gia tac dong cia du thao bang gia dit dén tinh hinh kinh té - xa
hoi, m6i trudng dau tu, viée thuc hién chinh séch tai chinh vé dat dai va thu
nhép, doi séng cia ho gia dinh, cé nhan, t6 chic st dung dAt.

Chuong IV
PINH GIA PAT CU THE

Piéu 30. Ciin cit dinh gia dit cu thé

1. Viée dinh gia dat cu thé phai thuc hién theo quy dinh tai Piéu 158 Lujt
Dt dai va cdc diéu 4, 5, 6, 7 cla Nghi dinh nay; két qua tong hop, phéan tich
thdng tin vé gia dit thi truong; céc yéu tb anh huéng dén gié dat.

2. Gié dét cu thé duoc xé4c dinh theo tung muc dich st dung dat dién tich
dat duoc x4c dinh trong hd so giao dat, cho thué dat, cong nhan quyen sir dung
dat, cho phep chuyen muc dich sir dung dét, gia han st dung dat, diéu chinh
thoi han st dung dat diéu chinh quy hoach chi tiét, cho phép chuyen hinh thirc
st dung dat, cb phan hoa doanh nghiép nha nuée, phuong an dau gia quyen su
dung dét, thong béo thu hdi dat, két qua diéu tra, khao sét, do dac, kiém dém.
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Pidu 31. Chuan bi ho so dinh gia dit cu thé va lwa chon t chirc thue
hién dinh gia dat

1. Co quan co6 chirc nang quan ly dat dai ¢4 trach nhiém chuén bj hd so
dinh gi4 dét cu thé. Ho so dinh gid dat cu thé gdm:

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

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

¢) Céc van ban phép ly khic lién quan dén thira d4t cn dinh gia.

2. Can cr hé so dinh gia dét cu thé, co quan c6 chirc nang quan ly dat dai
lua chon t6 chirc thue hién dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 5 Didu 13 cta
Nghi dinh nay.

Piéu 32. Thanh lip Héi ddng thAm dinh gia dit cu thé

1. Co quan tai chinh cung cap trinh Uy ban nhén dén cip c6 thdm
quyén quyét dinh thanh lap Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai
khodn 2 va khoan 3 Piéu 161 Luat D4t dai dé thAm dinh phuong dn gia dét theo
hinh thtic H6i déng hoat dong thudng xuyén hodc Hoi dong hoat déng theo vu
viéc, trong do:

a) Dai dién t6 chirc tu vén xéc dinh gia dat tham gia Hoi dong 12 nguoi du
didu kién hanh nghé tu vin xac dinh gia dit theo quy dinh va khéng thuge to
chite tu van xdc dinh gia dat dugc thué dé x4c dinh gid dit cu thé;

b) Chuyén gia vé gi4 dat tham gia Hoi dong 1a ngudi c6 t5i thiéu 05 nam
kinh nghiém lam vi¢c mot trong cac linh vuc tai chinh dt dai, quan 1y gia, quan
ly dét dai, thAm dinh gia.

2. Co quan tai chinh cung cap trinh Chu tich Hai ddng thdm dinh gia dat
cu thé c6 thim quyén quyét dinh thanh lap To gitip viée ctia Hoi ddng, bao gom:
dai dién lanh dao co quan tai chinh ciing cép 1am T trudng va dai dién céc co
quan c6 chirc nang quan 1y dét dai, xay dung, ké hoach va dAu tu, thué ciing cap
va c4c thanh vién khéc do Chu tich Héi ddng quvet dinh. T6 gitip viée c6 trach
nhiém chuan bi cc ndi dung theo phéan cong dé dé xudt, béo céo Hoi dong tham
dinh gia dét cu thé xem xét tai phién hop tham dinh.

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

T6 chire thue hién dinh gia dat tién hanh xdc dinh gia dat cu thé gom céc
noi1 dung sau:
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1. Thu thép, téng hop, phén tich théng tin

a) Céc thong tin can thu thip gdm théng tin vé thira dt dinh gia, thong tin
dau vao dé ap dung céc phuong phép dinh gia dat.

Viéc thu thép, téng hop théng tin vé thira dat thong tin dau vao dé 4 ap dung
cac phuong phép dinh gia dét thuc hién theo m&u biéu tir Mau sé 02 dén Mau
s6 03 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay;

b) Té chitc thuc hién dinh gia dat chiu trach nhiém vé tinh chinh xdc, day
di cia cac thong tin dé ap dung phucmg phép dinh gia dit va cung cdp thong tin
vé két qua diéu tra, thu thap thong tin dau vao cho co quan c6 chirc ning quén Iy
dat dai dé cap nhat co s dit lidu vé gia dét.

2. Lua chon phuong phép dinh gia dét

Cén ctr vao muc dich sir dung dit dugc duara dinh gi4, dic diém cua thira
dét, khu dét can dinh gia, cac thong tin da thu thap duoc, diéu kién ap dung cac
phuong phap dinh gia d4t quy dinh tai khoan 6 Diéu 158 Luat Dt dai, t6 chiic
thuc hién dinh gia dat ¢ trach nhiém phan tich, lva chon phuong phép dinh gia
dat phu hop dé xuét Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé quyét dinh.

3. Xay dung Béo céo thuyét minh xdy dung phuong én gia dat, du thao
Chting thu dinh gia dét

a) T6 chirc thwe hién dinh gia dit xay dung Béo cdo thuyet minh xdy dung
phuong 4n gia dét, du thao Chimg thu dinh gié dat va gui dén co quan co6 chirc
ning quan ly dat dai;

b) Béo cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dét thuc hién theo MAu
s6 16 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay. Chimg thu dinh gi4 dit thuc
hién theo Mau s6 17 Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 34. Thim dinh gia dat cu thé

1. Co quan ¢ chirc ning quan 1y dit dai kiém tra tinh day da vé noi dung
cua Bdo cdo thuyet minh xdy dung phuong én gia dat; xay dung T¢ trinh ve
phuong 4an gia dat, vin ban dé nghi thdm dinh phuorng 4n gia dat; trinh Héi
dong tham dinh gi4 dit cu thé tham dinh phuong an gi4 dat. Ho so trinh Héi
dong tham dinh gid dét cu thé gdm:

a) Van ban dé nghi thim dinh phuong 4n gi4 dat;
b) T trinh vé phuong 4n gi dt:

¢) Béo cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat, du thao Chtng thu
dinh gia dat;
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d) Hb so dinh gia dét cu thé.

2. Hoi ddng thim dinh gia dét cu thé thdm dinh phuong an gia dat va gt
van ban tham dinh phuong an gia dit dén co quan c6 chirc ning quén ly dét dai.

Piéu 35. Quyét dinh gia dat cu thé

1. Co quan c6 chiic ning quéan ly dét dai to chirc thuc hién tiép thu, giai
trinh, chinh stra, hoan thién phuong an gia dat.

2. Co quan c6 chuc ning quan Iy d4t dai trinh Chu tich Uy ban nhan dén
cap co tham quyén quyet dinh gia dat cu thé. Ho so phuong én gia dat trinh Chu
tich Uy ban nhén dan cp cé thdm quyén quyét dinh gia dét cu thé gdm:

a) To trinh vé phwong 4n gia dat cia co quan ¢é chirc ning quan ly dét dai;
b) Bao céo thuyét minh x4y dung phwong 4n gié dat, Ching thu dinh gia dét;

¢) Vin ban thdm dinh phuong 4n gia dat ctia Hoi dong thAm dinh gia dat
cu thé;

d) Bién ban cudc hop Hoi dong thim dinh gia dit cu thé;

d) Béo céo tiép thu, chinh sira, hoan thién phuong 4n gia dit theo vin ban
tham dinh phuong an gia dat ctia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé.

3. Trudng hop gia dit cu thé duoc dp dung dé tinh tién bdi thudomg khi Nha
nude thu hdi dét theo quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu 160 Luét DAt dai thi co
quan c6 chirc nang quan ly dat dai cung cap phwong én gia dat da duoc tiép thu
hoan thién theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay cho don vi, td chie thuce hién
nhiém vu bdi thudng, hd trg, tai dinh cu d& dwa vao phuong 4n bdi thudng, hd
trg, tai dinh cu theo quy dinh ctia phap luat v& bdi thudng, hd tro, tai dinh cu.

4. Co quan c6 chirc ning quan 1y d4t dai co trach nhiém luu trit va cép
nhét vao co s dit lidu qudc gia vé dat dai toan bd két qua dinh gia dét cu thé tai
dia phuong. Hb so dinh gia dat cu thé dugc luu gitr it nhét 12 mudi nam, ké tur
ngay co quyét dinh c6 phé duyét gia dat cu thé cia co quan nha nuée c¢é tham
quyén, trir trudong hop phap luét c6 quy dinh khéc.

5. Co quan, t6 chirc, ngudi c6 thdm quyén xac dinh, thim dinh, quyét dinh
gid dét cu thé chiu trach nhiém vé ap dung nguyén tic, phuong phap dinh gia
dat, trinh tu, thi tuc x4c dinh gia dét cu thé, thdm dinh, quyét dinh gia dat cu
thé d4 duoc quy dinh tai Nghi dinh nay; khong chiu trach nhiém vé céc ndi
dung khac da duoc co quan, ngudi c6 thAm quyén tham dinh, chép thudn, quyét
dinh, phé duyét hodc giai quyét trudc do.
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Diéu 36. Diéu ki¢n ciia ca nhan hanh nghe tw van xic dinh gia dat

1. C4 nhan dugc hanh nghé tu vén x4c dinh gid dét trong t6 chic tu van
xdc dinh gia dat khi c6 du cac diéu kién sau day:

a) Co bang t6t nghiép dai hoc tr& 1én thude cac nganh hoic chuyén nganh
vé quan ly dat dai, dia chinh, bét dong san, thAm dinh gi4, kinh t&, tai chinh, ké
toén, kiém toén, ngan hang;

b) C6 thoi gian cong téc thuc té theo nganh hoic chuyén nganh dao tao tir
36 thang trd [én sau khi ¢é bang tbt nghiép nganh hoic chuyén nganh quy dinh
tai diém a khoan nay tinh dén ngay ddng ky danh sach dinh gi4 vién, thay ddi,
bd sung danh séch dinh gié vién;

¢) Cé Gidy ching nhéan di hoan thanh khéa dao tao, b01 ducmg nghiép vu
vé gia dt do cdc co s¢ dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat quy dinh tai
khoén 3 Diéu nay.

2. Truong hop ca nhan da dugc cép Thé tham dinh vién vé gia theo quy
dinh cia phap luét vé gia thi khéng can déap tmg cac didu kién quy dinh tai cac
khoan 1 Diéu nay.

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

a) La co sd giao duc dai hoc, co sé gido duc nghe nghiép, co s& dao tao
boi dudng cén bd cdng chirc, vién chiic hodc céc t6 chirc dao tao khic do Nha
nudc thanh 1ap, cho phép hoat dong theo quy dinh cta phap luét;

b) Cé it nhét 03 giang vién co him, nguoi dugc moi thinh giang dat tiéu
chuan, trinh d6 chuyén mén, nghiép vu theo quy dinh cta phap luét, ¢6 trinh
do thac si trd 1én thude cac nganh, chuyen nganh vé quan ly dat dai, dia chinh,
bt déng san, tham dinh gié, kinh té, tai chinh, ké todn, kiém toén, ngan hang
va c6 kinh nghiém cong téc tir 10 nim tr& 1én lién quan truc tiép dén chuyén dé
giang day;

¢) Xay dung ké hoach dao tao, bdi duc’fmg nghiép vu vé gia dit bao cdo Bd
Tai nguyén va Méi truong dé theo dm kiém tra trong qua trinh hoat dong. Ké
hoach ddo tao, boi dudng nghiép vu vé gi4 dét bao gdm céc ndi dung:

- Thot gian, hinh thirc dao tao, bdi dudng trong d6 thai gian hoc truc tiép
tap trung dam bao t6i thiéu 1a 60% tong thoi luong khoé dao tao;

- H6 so néng lyc cua déi ngii giang vién du kién giang day (bao gom gidng
vién co hitu va nguoi dugc moi thinh gidng);
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- Gi4o trinh va tai lidu du kién giang day dwoc xdy dung trén co sd khung
chuong trinh dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat do Bo Tai nguyén va Mbi
truong ban hanh;

- B9 céu hoi thi sat hach hoan thanh khéa dao tao, bdi dudng nghiép vu vé
gia dat.

d) Co s ddo tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat phai tién hanh dénh gia qua
trinh tham gia dao tao cia nguoi hoc, td chuc sat hach hoan thanh khéa dao tao,
bdi dudng nghiép vu vé gia dit, cp Gidy chimg nhén hoan thanh khéa dao tao,
boi dudng nghiép vu vé gia dat va thuc hién luu trir thong tin trong vong 10 nim
trd 1€n.

4. Trong thoi gian khong quéa 10 ngdy lam viéc ké tir ngay nhén di hd so hop
1€ quy dinh tai khoan 3 Diéu nay, B6 Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém
cong khai céc co s& ddo tao, bdi dudng nghiép vu vé gié dit dap ung diéu kién
quy dinh tai diém c khoan 3 Piéu nay trén Cdng thong tin dién tir ctia Bo Tai
nguyén va Moi trudng hodc thong bdo bang vin ban cho cac trudmg hop khong
dap tmg diéu kién; thanh tra, kiém tra viéc tudn thu céc quy dinh tai khoan 3 Diéu
nay déi véi cac co sé dao tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dét.

5. Co quan c¢6 chitc ning quan ly dit dai cip tinh cé trch nhiém 1ap danh
sach t6 chire tu vAn x4c dinh gia dat, dinh gia vién béo cdo BO Tai nguyén va
Mai trudng c6 y kién truée khi cong khai danh sach du didu kién hanh nghé tu
van xé4c dinh gia dat, cap nhat vao Cong théng tin dién tir cia BO Tai nguyén
va Mbi truomg; kiém tra, theo ddi viéc chap hanh phép luat vé tu vén xac dinh
gi4 dét ctia td chirc tu van x4c dinh gia dét, dinh gid vién.

‘ Chuwong V
PIEU KHOAN THI HANH

Diéu 37. Cin cir khoan 2 Diéu 112 Lu#t Dit dai ngay 29 thang 11 nim
2013 sira dbi, bd sung Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim
2014 cta Chinh pht quy dinh vé gia dat (dwoc siva doi, bo sung tai Nghi
dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 2 nim 2024 sira ddi, bo sung mot so
diéu cia Nghi dinh so 44/2014/NP-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia
Chinh phi quy dinh vé gia dit va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03
théng 4 nim 2023 ciia Chinh phii sira d6i, b sung mgt s6 diéu cita cac nghi
dinh hwéng din thi hanh Luit Dat dai)

1. Sira d6i, bo sung Pidu 5d nhu sau:

“Pjiéu 5d. Trinh tw, ndi dung xc dinh gia dit theo phwong phap thing du
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1. Khao sat, thu thap céc thong tin vé thira dat, khu dét can dinh gia; céac
thong tin vé quy hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach
tong mit bing, cac hd so, tai lidu theo quy dinh cua phap luét vé xay dung da
duoc co quan nha nude cé tham quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu
qua st dung dat cao nhét va cdc théng tin can thiét khac phuc vu dinh gid dat.

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

a) Téng doanh thu phat trién cua thira dt, khu dét dugc xéc dinh trén co s¢
udc tinh gia chuyén nhuong, gid thué dat, gia thué mat bang, gia kinh doanh san
pham dich vu, muc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dét, gia thué mat
bang, gia kinh doanh san phdm, dich vu trong thoi gian thuc hién du an va cic
yeu t6 khéc hinh thanh doanh thu bao gom: thoi gian ban hang; thoi diém bt
dau ban hang, kinh doanh san phim, dich vu; ty 1& ban hang; ty 1& lap day.

Gié kinh doanh san phém, dich vu duoc ap dung trong truong hop khong
thu thap dugc gia chuyén nhwong, gia thué dét, gia thué mit bing;

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

¢) Viéc ude tinh gid chuyen nhuong, gid thué dat, gia thué mat bing, gia
kinh doanh san phém, dich vu dé x4c dinh téng doanh thu phat trién cla thira
dét, khu dat duoc thuc hién bang phuong phép so sanh nhu déi voi thura dét,
khu dét can dinh gid da dugc dau tir x4y dung theo quy hoach chi tiét xdy dung
hogic quy hoach téng mit bing da dugc phé duyét;

d) Viéc xac dinh mirc bién dong cia gia chuyén nhugng, gid thué dat, gia
thué mit bang, gid kinh doanh san phim, dich vu cin cit vao sé liéu cua co
quan théng k& hodc co quan quan ly thi trudng bat dong san. Truong hop khong
c6 s liéu clia co quan thong ké hodic co quan quéan 1y thi trudong bat déng san
thi thuc hién nhu sau:

Poi véi truong hop xéc dinh mic bién dong cua. gid chuyén nhugng thi
cdn cu theo chi 0 gid tiéu dung nhém nha & va vét liéu x4y dung binh quan 03
nam lién ké trude thoi diém dinh gid dét do co quan nha nuéc c6 tham quyén
cong bd ap dung trén dia ban hanh chinh cap tinh, trudng hop dia phuong khong
cong bd chi sb gia tidu ding nhém nha & va vat liéu xdy dung thi 13y theo chi
s0 gia tiéu dung nhom nha & va vét liéu x4y dung clia ca nudc;

Di véi truong hop xdc dinh mic bién dong cta gid thué dat, gid thué mat
bing thi cin ctr theo muic bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dit,
cho thué mat bang; dbi voi truong hop xdc dinh muc bién dong cua gia kinh
doanh sén pham, dich vu thi cén ctr sd liéu thuc té trén thi tr wong do t6 chire thuc
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hién dinh gid dat diéu tra, khao sat va dé xuit dé Hoi dong thdm dinh gia dat
quyét dinh;

d) Cén cir tinh hinh thyc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Moi trudng
chu tri, phdi hop véi cdc s6, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh cu thé ty 1& ban hang, ty 1é 14p day.

Truong hop Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh ty 1€ bén hang, ty 1& lap
day thi t6 chirc thuc hién dinh gi4 dét cin cir sb liéu thuc té ctia 03 du 4n ddu tu
cing muyc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dit, khu dét
can dinh gia dé dé xuit trong Bdo cdo thuyet minh xdy dung phuong 4n gia dat
d6i véi timg du an dé Hoi ddng thdm dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Péi véi thoi gian ban hang, thoi diém bét diu béan hang, kinh doanh san
phém, dich vu thi cin ci vao tién do da duoc xac dinh trong chu truong dau tu
hoic hd so moi thau thuc hién du 4n diu tu hoiic quyet dinh phé duyét, chép
thuan du 4n dau tu de udc tinh doanh thu phét trien cua du 4n. Trudng hop
trong cac van ban vé chu truong dau tur hogic hé so méi thiu thuc hién du an
dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuén du 4n du tu chua xdc dinh thoi
gian ban hang, thoi diém bét diu ban hang thi Uy ban nhan dén cép tinh quy
dinh phi hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhém du an cung
muc dich sir dung dat chinh hodc timg dy dn cy thé @ ap dung hodc t6 chirc
thuc hién dinh gia dét ciin ctr sb lidu thue té ciia 03 du an dau tu cung muc dich
st dung dat chinh ¢6 khoang céch gan nhét dén thira dat, khu dét can dinh gia
dé xuat d& Hoi dong thdm dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

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

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

- Chi phi xay dung céc «cong trinh, hang muc céng trinh ctia dy 4n (c6 tinh
dén chi phi du phdng cho yéu té truot gis);

- Chi phi xy dung céac cong trinh, hang muc céng trinh xay dung tam, phu
tro phuc vu thi cong; chi ph1 pha dd céc cong trinh xay dung khong thude pham
vi clia cong tac pha dd giai phong mét bang da duoc xac dinh trong chi phi bbi
thuomg, hd tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quén ly du én;

- Chi phi tu véan du tu xay dung;
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- Chi phi khéc theo quy dinh cua phap luat vé xay dung ma gop phan truc
tiép thanh doanh thu phat trién cua du an, do t6 chirc thyc hién dinh gia dat lua
chon dbi véi timg du 4n cu thé, dé xuAt Hoi dong thdm dinh gi4 dat quyét dinh.

Truong hop ap dung suAt von dau tu thi thue hién theo quy dinh ctia phép
luat xay dung vé suat vén dau tr xay dung cong trinh.

Trudng hop xac dinh gia dat di véi du an 14n bién hodc hang muc l4n
bién trong du an dAu tu thi ngoai chi ph1 l4n bién da duoc co quan nha nudc co
thdm quyén phé duyét con bao gbm céc chi phi dau tu xay dung tai diém nay
ma chwa duoc x4c dinh trong dur 4n l4n bién hodc hang muc 14n bién trong du
an dau tu da duoc phé duyét.

Truong hop thira dét, khu dét can dinh gia thuc hién du én dau tu xdy dung
kinh doanh nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thué duge chuyén nhugng
quyén st dung dat dudi hinh thic phén 16, ban nén thi khéng tinh chi phi x4y
dung nha ¢ trong chi phi dau tu xdy dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gf’i‘m: chi phi tip thi, quang cdo, ban hang, chi
phi quén ly vén hanh dugc tinh bang ty 1& % trén doanh thu phu hop voi tinh
chat, quy mé dy én va tinh hinh thuc te tai dia phuong;

¢) Chi phi 13i vay, lgi nhuén ciia nha dau tu ¢6 tinh dén von chi s hitu, ri
ro trong kinh doanh dugc tinh bang ty 16 % nhan voi tong cua chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan nay va gia tri quyen str dung dét ciia thira dat, khu dét
can dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay;

d) Tong chi phi phat trién cta thira dét, khu dat quy dinh tai khoan nay
khéng bao gom kinh phi boi thuong, hd tro, tai dinh cur theo phuong 4n da duoc
cap c6 thim quyen phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bdi thuong, hd tro, tai
dinh cur ma nha dau tu d4 tu nguyén tng trude thuc hién theo quy dinh tai diém

a khoan 1 Piéu 21 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014
ctua Chinh pht quy dinh v& thu tién st dung dat, diém c khoan 1 Biéu 23 Nghi
dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia Chinh phi quy dinh vé
thu tién thué dét, thué mit nude;

d) Can ctr thong tin vé cac du &n tuong tu trong khu vuc dinh gid hoic khu
vuc l4n cén gan nhét, S& Tai nguyén va Méi trudng chi tri, phbi hop véi cac
s¢, nganh co6 lién quan tham muu, trinh ﬁy ban nhéan dan cép tinh quy dinh cu
thé cac ty 18 % dé x4c dinh chi phi kinh doanh; chi phi lai vay, lgi nhuén cia
nha dau tu c¢6 tinh dén vén chu sd hit, rai ro trong kinh doanh cho cac nhom
du an cung muc dich str dung d4t chinh hodc ting du 4n cu thé.

Trudng hop Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh
thi chi phi kinh doanh dugc xéc dinh bﬁng muc binh quén cua 03 du an dau tu
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cing muc dich sir dung dét chinh c¢é khoang céch gan nhét dén thia dat, khu
dat cén dinh gia.

Truomg hop Uy ban nhan dén cép tinh chwa quy dinh ty 18 % & tinh chi
phi 1ai vay, loi nhuan ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vén chi s& hitu, rii ro trong
kinh doanh thi t6 chirc thuc hién dinh gi4 dit d& xuét trong Bao céo thuyét minh
xdy dung phuong 4n gid dat dbi véi timg dur 4n dé Hoi dong thdm dinh gi4 dit
xem xét, quyét dinh.

D6i véi thoi gian xdy dung, tién do xay dung thi cin ctr vao tién do da
duoc x4c dinh trong chi truong dau tu hodc hd so moi thdu thue hién du 4n dau
tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dy 4n dau tu dé uée tinh chi phi phat
trién ctia du 4n. Trudong hop trong céc vin ban vé chi truong du tu hodc hd so
mo1i thdu thue hién du 4n dau tu hoéac quyét dinh phé duyét, c-hép thuan du an
dau tu chua xac dinh thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi Uy ban nhan dan
cép tinh quy dinh phtl hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhom
du 4n cting muc dich str dung d4t chinh hodc ting du 4n cu thé dé ap dung hodc
t6 chire thuc hién dinh gié d4t cin e s liéu thuc té ctia 03 du 4n dau tu ciing
muc dich str dung dat chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dét, khu dét can
dinh gia dé xuit dé Hoi ddng thdm dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

4. Viéc uéc tinh tong chi phi diu tu xay dung duoc thue hién nhu sau:

a) Chi phi d4u tu xay dung dugc wéc tinh theo quy hoach chi tiét xay dung
ho#c quy hoach téng mit bing hodc hd so thiét ké co s& hodic hd so thiét ké thi
cong duge co quan c6 thim quyén tham dinh, phé duyét. Viéc udce tinh chi phi
dau tu xay dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cua phép luat
vé xay dung;

b) Viéc udce tinh tdng chi phi dau tw xdy dung can ct theo thit tu wu tién
nhu sau:

- Du toén xay dung da duoc co quan chuyén mén vé xay dung thdm dinh
theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

- Du todn xdy dung dua trén dinh mic, don gia do co quan nha nudc co
thdm quyén ban hanh, cong bd va di duoc co quan, t6 chic tr van thdm dinh
hoic thim tra doc lap. Co quan, t6 chire tu van tham dinh hodc tham tra doc lép
chiu trdch nhiém truée phap ludt vé két qua thAm dinh hodc thim tra dbi véi dur
toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Suéit v6n déu tu xay dung do B Xay dung cong bé;
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¢) Trudng hop chua cé céc cin cir quy dinh tai diém b khoan nay thi t6
chire thue hién dinh gia dét thu thap thong tin vé chi phi thuc té phd bién cia 03
dy 4n dau tu cing muc dich sir dung dét chinh c6 khoéng cach gin nhét dén
thira dat, khu dat can dinh gia dé dé xuét trong Bao cao thuyét minh xay dung
phuong 4n gia dit 1am co s& dé Hoi ddng thim dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo tirmg nam
thue hién du 4n va phai chiét khiu v& gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat.
Viéc udc tinh tong doanh thu phat trién, tng chi phi phét trién cua thira dat,
khu dt thuc hién theo c6ng thirc sau:

Téng doanh thu phat trién = r),

Tbng chi phi phat trién =

2
Zl: (1 + )
Trong do:

- TR; l1a doanh thu nam thir 1 cua du an;

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

-1 14 ty 18 chiét khau tinh theo 13i suét cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
nim) binh quan cia loai tién vay bang tién Viét Nam d6i v6i du an dau tu, kinh
doanh bt déng san ctia cdc ngan hang thuong mai nha nudéce ctia ndm lién ké tinh
dén hét quy gén nhét c6 sb liéu trude thoi didm dinh gia;

- n 12 s6 ndm ban hang cua du 4n (tinh tron nim);

-m 12 s6 nam x4y dung va phat sinh chi phi cua du 4n (tinh tron ndm).

6. X4c dinh gia dat cia thira dat, khu dét can dinh gia

Gié tri quyén sir dung dét ciia thira dat, khu dét cAn dinh gia dugc xac dinh

theo cong thic sau:

Gia tri quyén st dung 5 " .
dt cia thira ddt, khy =~ = 100 doanh thu . Téng chi ph

dét can dinh gi4 phat trién phat trién

Gi4 dat ctia thira dét, khu dat can dinh gia duoc x4c dinh theo cong thirc sau:

Gid dit cta thira ddt, _ Gié tri quyén sir dung dét ctia thira dét, khu dét cdn dinh gid

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

7. Trudng hop khu dat ¢6 dién tich giao dit cé thu tién sir dung dat (sau
day goi la giao dat), c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca
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thori gian thué (sau déy goi 1a cho thué dat) thi gié dét clia thira dat can dinh gia
dugc xac dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cta timg
phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Viéc phén bb chi phi x4y dung két cau ha tang k¥ thut theo timg phén dién
tich giao dat, cho thué dat dugc thuc hién theo cong thirc sau:

) Téng chi phi xay dung két céu ha ting
Chi phi xay dung két k¥ thuét ctia du 4n ,
cau ha tang ky thudt doi  _ x Dién tich giao dat
voi phan dién tich giao dat

Téng dién tich giao dAt va cho thué dat

Téng chi phi xdy dung két ciu ha ting

Ch. h.» ~ dm.l k"t
i phi xay dung ke k¥ thudt cua dy an

c4u ha ting k¥ thuft
do1 voi phan dién tich =
cho thué dat

x Dién tich cho thué d4t

Téng dién tich giao dét va cho thué dat

Trong d6: Tng chi phi x4y dung két ciu ha tang k¥ thudt cta dy 4n dugc
xé4c dinh trong chi phi dau tu x4y dung quy dinh tai khoan 3 Piéu nay duoc
thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé x4y dung.

8. Truong hop thira dat, khu dat can dinh giad duoc co quan nha nuéc cb
thAm quyén giao dat, cho thué dét dé thuc hién du 4n dau tu theo nhiéu quyét
dinh thi thuc hién nhu sau:

a) Trudng hop c6 ddy du diéu kién dé tinh dugc doanh thu phat trién, chi
phi phat trién cta thira dit, khu dét thi x4c dinh doanh thu phat trién wéc tinh,
chi phi phét trién wdc tinh dwoc thuc hién theo dién tich giao dat, cho thué dat
cua quyét dinh do;

b) Truong hop khéng ude tinh duge diy di doanh thu phat trién ctia thira
dét, khu dit hodc chi phi phat trién wéc tinh 16n hon doanh thu phat trién uée
tinh déi véi dién tich can dinh gi4 dat thi viéc xac dinh doanh thu phat trién uéc
tinh, chi phi phat trién udc tinh duoc thuc hién cho toan b du 4n theo quy hoach
chi tiét xay dung hodc quy hoach téng mit bang dugc co quan cé thAdm quyén
phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay 1am viée ké tir ngdy nhén duoc van ban yéu ciu
clia co quan c6 chite ning quan ly d4t dai, cac ngan hang thuong mai nha nude
¢6 trach nhiém cung cAp théng tin bang van ban vé li suit cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Diéu nay.”

2. Viée x4c dinh gi4 dAt bang phuong phép thing du duge minh hoa chi tiét
tai Vi du s6 03 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
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Diéu 38. Trich nhiém cia cic bd, nganh va Uy ban nhin dan cap
tinh, ngwoi c6 thim quyén quyét dinh gia dat
1. Bo Tai nguyén va Mai truong:
a) Quy dinh chi tiét vé xay dung, diéu chinh, stra dbi, bé sung bang gia dat

dén timg thira dat trén co s& ving gia tri, thira dat chudn;

b) Thanh tra, kiém tra, x{r 1y vi pham trong viéc 4p dung phwong phap
dinh gia dat; xay dung, diéu chinh, stra d6i, bd sung bang gia dat; gia dét cu thé
va hoat dong tu van xac dinh gia dat theo quy dinh cua phéap luét;

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

2. Uy ban nhan dan cép tinh:
a) Té chiic xay dung, diéu chinh, stra ddi, b6 sung trinh Hoi ddng nhén
dan ban hanh bang gia dat;

b) Hudng dén, kiém tra viéc thuc hlen cac quy dmh ctia phép lut vé gla dat
tai dia phuong; giai quyét cac vudng méc phét sinh vé gia dit theo tham quyén;

c) Thanh tra, kiém tra va xir ly vi pham vé gia dat va hoat dong tw vén xéc
dinh gia dat tai dia phuong;

d) T6 chirc xay dung, cip nhét, quéan ly va khai théc co so dit liéu v& gia
dat tai dia phuong theo quy dinh cua B6 Tai nguyén va Mai truong;

d) Té chitc quy dinh cu thé cdc ndi dung duoc giao tai Nghi dinh nay;

e) Hang nam, béo cdo Bo Tai nguyén va Méi truong vé tinh hinh thyc hién
cac quy dinh cua phap luat veé gia dat tai dia phuong,.

3. Chii tich Uy ban nhan dan cép tinh, Chu tich Uy ban nhan dén c4p huyén
to chitc thuc hién viéc quyét dinh gia dét cu thé theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

4. Kinh phi dé t6 chirc x4y dung, diéu chinh, stta d6i, bé sung bang gié
dat, xac dinh gia dat cu thé, tham dinh, theo doi, cép nhat gia dat dugc bo tri tur
nguon chi thuong xuyén theo quy dinh ctia Luat Ngéan sach nha nudc.

Diéu 39. Hiéu lwe thi hanh

1. Nghi dinh ndy c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay Luat Pét dai sb
31/2024/QH15 c6 hiéu lyc thi hanh, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Dicu nay.
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2. Pidu 37 ctia Nghj dinh nay c¢6 hidu luc ké tir ngay Nghi dinh nay dugc
ky ban hanh.

3. Cac nghi dinh sau day hét hiéu luc ké tir ngdy Nghij dinh nay ¢ hiéu
luc thi hanh

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

b) Piéu 2 Nghi dinh s6 136/2018/NB-CP ngay 05 thang 10 nam 2018 cta
Chinh pht stra d6i mét sb didu cia céc Nghi dinh lién quan dén diéu kién dau
tu kinh doanh thudc Iinh vue tai nguyén va moi truong;

¢) Didu 2 Nghi dinh sé 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 cia
Chinh pht stra d6i, bd sung mét sb diéu cia cac nghi dinh hudéng dan thi hanh
Luét Dt dai;

d) Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 02 nam 2024 ctia Chinh
phti stta d6i, bd sung mot sb didu cia Nghi dinh s6 44/2014/NP-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 cta Chinh phi quy dinh vé& gid dit va Nghi dinh s6
10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 ctia Chinh phi stra dbi, b6 sung
mét sb diéu cta cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dét dai. Vi du vé viée
ap dung phuong phép thing du tai Phu luc III ban hanh kém theo Nghj dinh s6
12/2024/ND-CP hét hiéu luc ké tir ngay ky Nghi dinh nay;

@) Piéu 37 ciia Nghi dinh nay.
4. Pidu khoan chuyén tiép

a) Ca nhan duoc cép Ching chi dinh gia dit ma Ching chi dinh gia dat
con thoi han va khéng thude truong hop thu h6i Chimg chi dinh gia dit theo
quy dinh cua phap luat dén trude ngdy Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh
thi tiép tuc duoc hanh nghé dinh gia dét trong thoi han con lai cia Chiing chi
dinh gi4 dat;

b) C4 nhéan duoc cép Gidy chimg nhén di hoan thanh khéa hoc bdi dudng
vé dinh gia dét theo chuong trinh bdi dudng vé dinh gia dat do Bo Tai nguyén
va Méi truong ban hanh ma dén trude ngay Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh
chua duoc cdp Chung chi dinh gid dat va du diéu kién hanh nghé tu vén xéc
dinh gi4 dét theo quy dinh tai diém a va b khoan 1 Piéu 36 cia Nghi dinh nay
thi dwoc hanh nghé tu van dinh gia dt theo quy dinh ctia Nghi dinh nay.

5. Céc bd, co quan ngang bd, co quan thuéc Chinh phii, Uy ban nhén
dan cAp tinh c6 trach nhiém ra soat céc vin ban quy pham phdp luat do minh
ban hanh trai v6i quy dinh ciia Luét DAt dai, ctia Nghi dinh nay dé stra doi,
bd sung hoic bii bo.
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Piéu 40. Trach nhiém thi hanh
Cédc B0 trudng, Thu truéng co quan ngang by, Thu trudng co quan thude

Chinh phii, Ch tich Uy ban nhan dén céc cap, td chirc va c4 nhan c6 lién quan
chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay.

Nwhgn: TM. CHINH PHU

- Ban Bi thu Trung wong Déng; > B

- Thi tudng, c4c Phé Thi tudng Chinh ph; ;(T: THU T[{TO:NG
- Céc b3, co quan ngang b, co quan thuge Chinh phi; HO THU TUONG

- HDND, UBND céc tinh, thanh phd truc thue trung wong;
- Van phéng Trung uong va cac Ban ctia Déang;
- Viin phong Téng Bi thu;
- Van phong Chu tich nudc;
- H6i dbng Din téc va cic Uy ban cva Quéc hoi;
- Vén phong Quéc héi;
- Toa &n nhén dan téi cao;
- Vién kiém sét nhan dén t8i cao:
- Kiém todn nha nudc; ) _
- Uy ban Gidm st tai chinh Québc gia; s A "
: Nzan hing Chinh séch xi ho: Tran Hong Ha
- Ngén hang Phat trién Viét Nam;
- Uy ban trung wvong M3t trdn T qudc Viét Nam;
- Co quan trung wong ciia cic dodn thé;
- VPCP: BTCN, céc PCN, Trg 1y TTg, TGP Céng TTDT,

cac Vu, Cuc, don vi truc thude, Cong béo;
- Lwu: VT, NN (2). MO




thir gq dm 2024 ciia Chinh phi)

STT Miu sé Tén m:§lu

1 Mau sé 01 Phiéu thu thép thong tin vé céc'yéu ) tu nhién, kinh té - xa hoi, quan ly
va sir dung dat dai anh hudng dén gid dat tai x&, phuong, thi trdn

2 Mau s6 02 | Phiéu thu thap thong tin v& thira dét (Ap dung doi véi dat nong nghiép)

3 Mau s6 03 | Phiéu thu thip thong tin vé thita dat (Ap dung doi véi dat phi néng nghiép)

4 | MAusd04 |Bang thng ké gia dét tai xa, phudng, thi trin

5 | Mausd 05 |Bang tdng hop gia dét cAp huyén (Ap dung déi véi ddt nong nghiép)

6 My s 06 B‘éng térjg hop gi4 dit cAp huyén (A'p dung dbi vdi ddt phi néng nghiép tai
nong thon)

7 Mu sé 07 Bf'mg-tfing hop gia dat cap huyén (Ap dung déi véi dat phi nong nghiép tai
do thij)

% A Bang tong hop gi4 dat trong khu cong nghé cao (Ap dung doi vdi cdc logi

8 Mau s6 08 £ Z s
dat trong khu céng nghé cao)

9 | Mbausd09 |Bang téng hop gia dét cip tinh (dp dung déi véi dét nong nghiép)

10 | M3usé 10 Beﬂmg to?g hop gia dat cap tinh (Ap dung doi vdi dat phi néng nghiép tai
nong thon)

1 Mau sé 11 Bang tong hop gid dat cdp tinh (Ap dung doi véi dat phi néng nghiép tai

do thi)

12 | Mausb 12 |Bang gia dit ndng nghiép

13 | MAus6 13 | Bang gia dit phi nong nghiép tai nong thén

14 | MAusd 14 |Bang gi4 dét phi néng nghiép tai d6 thi

15 | MAusb 15 | Bang gia céc loai dét trong khu cong nghé cao

16 | Mausd 16 |Bao céo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dét
17 | Maus6 17 | Chimg thu dinh gia dat




Phiéu sé... Mau s6 01

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

Tén xa (phwong, thi trin):

1. Thuge ving: ddng bang o trung du o mién nii o
2. Cic thong tin vé kinh té - xa héi

- Gi# tri tong san phim binh quén: ............ ddng/ha, so v&i mic binh quan chung ciia
tinh: cao o, trung binh o, thap 0.

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

-DANSO: e, ngudi, mat 46 dan so: ............... ngudi/km?, so véi mét do dan
s0 cua tinh: cao o, trung binh o, thap o.

3. Céc thong tin vé két cau ha tang (so véi diéu kién chung cia tinh)

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

- Cép, thodt nuée: Tét o, trung binh o, kém o

- Thuy loi: Tt o, trung binh o, kém o;

- Dién: Tét 0, trung binh o, kém o

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

-Cosdy té: Tét o, trung binh o, kém 0.

4. Céc thong tin vé cung cip dich vu (so véi diéu kién chung ciia tinh)
- Dich vu vat tu, k¥ thudt néng nghiép: Thuén lgi o, trung binh o, kém 0.
- Dich vu tai chinh, tin dung: Thuén lgi 0, trung binh o, kém o.

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

- Thuong mai: Thuén l¢i o, trung binh o, kém 0.

5. Cac thong tin khac

- Quy hoach xay dyng chi tiét: da dugc phé duyét o, chua duoc phé duyét o.

- 86 thira ¢4t da dugc xac dinh lai gia dat, da tring ddu gia trong nim diéu tra: ......thira.

Ngay......thang......nam......
Nguoi dieu tra
(Ky va ghi ré ho tén)



Phiéu so... Mau so 02

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

Tén X (PRUOTZ, thi tFAN: .....ovoeeeie e eee e s e ee st e stese e e eresees s eseessesessesees

TEn NEUWOT AWEC GIEU TFAL ..o st s st e s e ees e eesee s eeeeee e
Biachi M ..o - thoi diém chuyén nhuong/tring déu gia: .........
Gié bt dong san chuyén nhuong/tring déu BI4: vovovierverrsenennnn.. triéu dOng/bét dong san
Gia @At chuyén nhuong/tring déu gia:...... triéu dong/thira hodic..............uvv.n. ddng/m?
R IR onnsaremmmmma s s s s s v
1. Céc thong tin vé thiva dit

-Toban &b sé: .oooveeenn.... sthia dat sd: oovevevreeeinnn, s dign tich: .o, m?
T TR Y S
- Khoang céch gan nhét dén noi san xuét, tiéu thu san pham: ......o.coocoveeeeeresreereseeenn,

Chi tiét: Tiép gidp qubc 16 o, tiép gidp tinh 16 o, tiép giap huyén 16 o, tiép giap xa 16 o, khong

tiép giap 16 o

<Moo STLAUNE P ..o intiniassssssessnsmssassnss sasmbosn sske i HHns oms s s e S ot
- Pic diém vé nang sudt cdy trong, vt nudi (hé théng twdi tiéu, d6 phi cua

dét...): ........................................................................................................

SRR N s o s R R A T N S A S S Ao T s
- Biéu kién giao théng phuc vu san xuét, tiéu thy san pham: .........ccooeeveerverevereesrrnressn,

2. Cdc thong tin vé tai san gin lién véi dit
- Loai cdy tréng (thily SAn nubi trdng): ........ceeeevveveeccrrnrrnnes : Nam tréng (nudi trdng): .............
- Cong trinh x4y dung phuc vu san xuit néng nghiép: Loai céng trinh: ...

nam xay dung: ............... ; 214 tri cla cong trinh x4y dung:.......coverveicnnne. triéu dong.

3. Cic thong tin vé thu nhip, chi phi tir vidc sir dung dét

Théi gian _ . _ 01 Chu ky
Néi dung Nim 1/Vu 1 Nim 2/Vuy 2 Niam 3/Vu 3 Vu.. Khai thée
Thu nhép
Chi phi
oy NGAY ..... thdng ..... ndm ......

Nguoi diéu tra
(Ky va ghi rd ho tén)

Ghichii: - Ghird tén thén, 4p, ban, budn, phum, séc.
- @ Ghi rd tén xit dong.
- ®) Ghi 15 loai dét.



Phiéu s6... ) ) __ Mius603
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi véi dat phi néng nghiép)
Tén xa, phwdng (thi trin): ..ot

Tén nguod Awge I8U AT ...ttt

- Gi4 bat ddng san chuyén nhuong/tring ddu gia: ....................... triéu ddng/bat dong san
- Gia d4t chuyén nhuong/tring ddu gia:............ triéu déng/thira ho#c ........ovve...., déng/m
- Gi4 thué dat, gid thué MAt BANG: ......uveeevvvveviveeneeneeens cvvereereeieanieneeeesenees...dONG/M

= NEUON thONE T vvooeovoeeveeee e eseeeseeseeesess s seseseeesseeeensenes
1. Céc thong tin vé thira dit '
- To ban dd s8: ....cocevvernnnn.. ; thita AL SE: covveeerrennn, - dién teh: .o, m2,

- Kich thu6e mit tién; ............. m; kich thude chiéu sau thira dat: ......oooeeeveveeeeren, m

- Hinh thé thira d4t: hinh chit nhat [J, hinh binh hanh O, hinh vuéng [J, hinh thang xuéi
], hinh thang ngugce [, hinh da giac [J, hinh chit L [J, hinh khac OJ.

- Khoang caich A6n thifs QA CHUANS .......cccuuummeeiossscomssmssressssssasesnssssssssssssssassssmsamssssasassesesesss
- Kho#ng céch gan nhét tir thira dét dén:

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

+ Co s& gido duc: ..ooovvevreereeene. m; + Cor 86 thé duc, thé thao: ..o m;
+ COSTYE: oo M F Coéng vién, khu vui choi giai tri: ............. m.

- Céc yéu t6 lién quan dén ha ting ky thuat:

+ Dilu Kien V& CAP thOAE NMUGC: w..vvoeveeeerere oo ees s ee s s s esesenees :
+ Piéu kién vé cép L I
- Céc yéu tb lién quan dén ha tc;’ing x4 hoi:

+ Ha tAng giao thong COTLE COMIEY oxccvesssensonssansasnsnasasmesnsassannsassisnsssssnnsonssossssssonanassosisnsrsivs :

+ Ha t'fmg KRODE GIAN: ...vvviveiieeiieieerei ittt sescets s ese st et an s st s easnseessneeaesesas :

+ Ha ting cung cap dich vu: S T SRR s
+Ha téng vin hoa, thé thao: S R R A T A A9 s T st
+Ha té”tug DO REUIIIE <o mmimnermmssmomne s s S R o R A SR s S e

- Céc yéu t6 khéac anh hudmg dén gis @it phtt hop véi thue té, truyén théng van hoa, phong
HICARH Guan S8 Qi85 PRVGIE! «coiiininsnnnmiirieinssssssssommmermomssrass T, N



2. Céc théng tin vé tai san gin lién véi dat

2.1. Tai san gin lién véi dét 1a nha &

- Nha &: Loai nha: .....................; cAp nha: ...............; ndm x4y dung: .........

- Dién tich x4y dung; ............m% sb tf‘ing: ............ ; dién tich san sir dung: .......... m3

- T2 SA1 KDAC (EU COY: vuvvveveeiereneeneseessensesesssesmsssesseesssssssasssassasssessasesssssasesessssees

2.2. Tai san gin lién véi dét 12 cdng trinh x4y dung khac

T TR TS im0 e s
~ NEIA X8 QNG iy DIGH OB XAV QR .ommivimassiisisgs
8L 10T 110 410 0 RO ——

- Thu nhép binh QUAN DA ...ooveieiiiiireeec et ea s st eas s sssnens
2.3. Tai san gén lién v6i dét 1a cly l4u ndm, rimg trdng

- Loai cy trong: Céy lau niam [J, Rimg trong OJ

S Do i LR, MAt a6 trdng; ...coisinsessanss s N EBNE] s

- Gia tri khai thac tinh theo thu nhép tir viéc thu hoach san phdm tuong vmg véi sé nam
e 18t eong e K tho homch: CUABRY LRI RN .umisuinsvvnmssmrmssonsssmemoes i s asas s s mmiany

- Tong chi plu da dau tu dé trong, cham séc ring tréng dén thoi diém chuyén nhugng,
tring dAu gid QUYEN ST AUNE GAL ..........eveeese it sssiessee s seeseestessesiss s esssessesessssesesssesesseae

., Ngay ..... thang..... nam ......
Nguwdi diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén)

Ghi chu:
- () Ghi r3 tén thén, 4p, ban, budn, phum, séc.
- @ Ghi rd tén dudmg, tén thén, 4p, ban, budn, phum, séc.



Xa (phuong, thi trdn):............... x  z
Huyén (Quén, TX, TP):........... WSk 0d
LHROCEE o covmmssmnaammnemes: ) ) R L . . i
BANG THONG KE GIA PAT TAI XA, PHUONG, THI TRAN
D BRI in cmmiiaviinal it )
Tén id b
dwdng, - G4 ben Gis dit Gia dit
i ; Thoi diém biat dong z . ;
< " R . ’ Dién | doan Vi 2 5 chuyén trong bang | So sanh
Phiéu | Tén ngwdi siv| Thiva [Ty BD| . Khu . chuyén san ; FE ARl Soea
£ £ gy R tich |dwdng, tri p ., |nhwgng/tring|gia dat hién |(11)/(12)
SO dung dat |[datso| so 2 s> | vire | o« |nhwong/trang | (1.000d/ g : b
(m*) | phao, dat diu wid bit don dau gia hanh (%)
doan g CONE | (1.000d/m?) | (1.000d/m>)
phb san)
(1) (2) (3) (4) (3) (6) | (7) |(8) ) (10) (11) (12) (13)
1
2
3
4
5
6
................. ngay ......... thang ......... ndm .....

Ghi chit: ) Ap dung dé thdng ké phiéu diéu tra déi véi tét ca cdc logi ddt.

Xic nhén ciia T6 chire thwe hién dinh gid dit
(Ky, ghi r6 ho tén va déng diu)

Nguoi lap biu
(Ky va ghi ra ho tén)




T ULPE cosssusmosmananasss

BANG TONG HOP GIA PAT CAP HUYEN

(Ap dung déi voi dit nong nghiép)

Miu s6 05

DVT: 1.000 dong/m?

Gia dit diéu tra Gi4 dét trong i ol So sanh %
Noi dung 2 : x bang gia dat hién Cran
: Tong so £ Binh Thap ‘ : dé xuit $1/(7
phidu Cao nhat audn nhit hanh (5)/(7) (8)/(7)
(1) (3) (4) (5) (6) (7) (8) ) (10)
1.Xa@P, TD): ........
-Vitril
- Vitri2
2. KA P, T coneresse
-Vitri 1
-Vitri2
L. XAE. T ...cocnne
- Vitril
- Vitri 2
................ ngay ......... thang ......... ndm ......
X4c nhin ciia Phong TN&MT Xdc nhén ciia TH chire thwe hién dinh gia dAt Ngudi lap biéu

(K, ghi ro ho tén va déng dau)

(Ky, ghi ré ho tén va déng ddu)

(Ky va ghi rd ho tén)




Tinh (TP): covvveeeeeeeeeeeoeree

BANG TONG HQP GIA PAT CAP HUYEN

(Ap dung d6i véi dat phi néng nghiép tai néng thon)

MaAu s6 06

DVT- 1.000 dong/m? -

Gi4 dat diéu tra Gi4 dat trong 4k So sanh %
Noi dung Téng sb Binh Thap bing gia dét hién g;a d?:
phigéu Cao nhét s Y hanh € xua (/7) | (8)/7)
(1) 3) (4) (5) (6) (7) (8) @) (10)
| . . L —— '
- Khu vue 1 hodce tén duong,
doan duong
+Vitril
B e
- Khu vue 2 hoac tén dudmg,
doan dudng
+ Vitri 1
b en
- Khu vie 3 hoédc tén dudng,
doan duong
20 A Giiiviemnns
- Khu vuc 1 hoic tén duong,
doan dudng
+ Vitri 1
.................... , Ngay ......... thang ......... nam ......
X4c nhén cia Phong TN&MT Xidc nhin cia T6 chire thire hién dinh gia dit Nguwoi lap biéu
(K, ghi v ho tén va déng déu) (K, ghi ré ho tén va dong déu) (Ky va ghi ré ho tén)



T]J]h (TP). ................................ BANG T()NG H(;)‘P GIA BAT CAP HUYEN Mﬂu S0 07
(Ap dung ddi véi dér phi nong nghiép tai do thi)
BVT: 1.000 dong/m?
Gi4 dit didu tra Gi4 dit trong _mm So sanh %
Nbi dung Téng sb z. | Binh Thip |bing gia dit hién Z %
phiéu Cao nhat e nhét hanh de xuat (5)/(7) (8)/(7)
(1) ) (4) (3) (6) (7) (8) (9) (10)
1. Tén dudng, phd, doan
duong, doan pho
-Vitri 1
-Vitri 2
2. Tén dudng, phd, doan
duong, doan pho
-Vitri 1
-Vitri 2
3. Tén dudng, phé, doan
dudng, doan phd
L eesemsean PPV icisianss NG ....ccon nam ......
Xdc nhin cia Phong TN&MT X4c nhén ctia To chike thue hién dinh gi dét Nguoi lap biéu

(Ky, ghi 6 ho tén va déng diu) (Ky, ghi rd ho tén va déng ddu) (Ky v ghi v3 ho tén)




Tinh (TP): wovvvvveeernn

BANG TONG HQP GIA PAT TRONG KHU CONG NGHE CAO

10

(Ap dung déi véi cdc loai dat trong khu cong nghé cao)

Mau s6 08

PVT: 1.000 dong/m?

N§i dung

Gi4 dat diéu tra

Tong so0
phiéu

Cao nhét

Binh
quin

Thé‘ip
nhat

Gia dit trong
bang gia dat hién
hanh

So sanh %

Gia dit
de xuat

()7 | (&17)

(1)

(3)

4)

(3)

(6)

(7)

(8) ) (10)

1. Pat ...

- Tén dudng, phd,
dudng, doan phd

doan

+ Vitril

2. Pit ..

- Tén duong,
duong, doan phd

+Vitril

3. Pat ...

- Tén dtrc‘mg,'
dudng, doan phd

doan

+ Vitri ]

Xac nhin ciia Ban quén ly Khu Cong nghé cao
(Ky, ghi rd ho tén va déng dédu)

XAc nhén ciia To chire thye hién dinh gia dit
(Ky, ghi ré ho tén va déng déu)

............ ngay ...... thang ...... nam ......
Ngwéi ldp biéu
(Ky va ghi rd ho tén)
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Tinh (TP) ................. = A
. ) L . . Mau so 09
BANG TONG HQP GIA PAT CAP TINH
(Ap dung dbi véi dat nong nghiép)
DVT: 1.000 dong/m?
. Gia dat diéu tra Gia dit trong o Ak So sanh %
Noi dung Téng sb .. | Binh ThAp |bang gid dithign| Gl dat
phidn Cao nhat quén © ppe fach dé xuat (5)/(7) (8)/(7)
(1) (3) (4) (3) (6) (7) (8) ) (10)
1. Huyén (Q, TX, TP):
Ll XE (P, TT) cvsic
-Vitril
1.2 X8 (P, TT): sviansnss
-Vitril
2. Huyén (Q, TX, TP):
N 0 A e S
-Vitril
0.4 H W -
. L s 15 5 LR thdang ......... nam......
Xac nhin cia S TN&MT Xdc nhén ciia T6 chire thue hién dinh gid dit Ngudi lip biéu

(Ky, ghi rd ho tén va dong diu)

(KY, ghi ré ho tén vit ddng déu)

(Ky va ghi rd ho tén)




Tinh (TP): oo,
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BANG TONG HQP GIA DAT CAP TINH
(Ap dung doi véi ddt phi nong nghiép tai nong thén)

Miu s 10

DVT: 1.000 dong/m?

Noi dung

Gia dit diéu tra

Tong so
phiéu

Cao nhit

Binh
quin

Thip
nhat

Gia dat trong
bang gia dat hién
hanh

Gia dit
de xuat

So sanh %

(5)A7)

(8)/(7)

(1)

(3)

(4)

(3)

(6)

(7)

(8)

@)

(10)

1. Huyén (TX, TP): ......

Lol X conmuammns

- Khu vue 1 hodc tén duong,
doan duong

+ Vil 1

.....

- Khu vue 2 hodc tén dudng,
doan dudng

+ Vitril

1.2. X&: e,

2. Huyén (TX, TP): ......

2ol KB sreeroonersopsres

- Khu vuc 1 hodc tén dudng,
doan dudng

.....

Xac nhan cia S¢ TN&MT
(Ky, ghi ré ho tén va déng déu)

X#c nhin ciia T6 chite thire hién dinh gis dit
(Ky, ghi ré ho tén va dong dau)

IRARE ..o

Negudi lap biéu

(Ky va ghi ro ho tén)




Tinh (TP): vovvoverreeen...
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BANG TONG HOP GIA PAT CAP TINH
(Ap dung déi véi dét phi néng nghiép tai dé thi)

Mau sé 11

PVT: 1.000 dong/m?

Noéi dung

Gia dat diéu tra Gi4 dit trong

Tong so
phiéu

Cao Binh Thap bang gia dat
nhat quin nhat hién hanh

So sanh %

Gia dat
dé xuat

)N7) | (89/17)

(1)

(3)

(4) &) (6) (7)

(8) ©) (10)

1. Quén (TX, TP, H): ....

- Tén dudng, phd, doan dudng,
doan pho

+ Vitri 1

- Tén dudng, phd, doan dudmg,
doan pho

+ Vitri |

L

- Tén duong, phd, doan duodng,
doan pho

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

X4c nhin cia S¢ TN&MT

(Ky, ghi rd ho tén va déng ddu)

Xdc nhén ciia T6 chive thue hi¢n dinh gia dét
(Ky, ghi rd ho tén va déng dau)

Ngudi lap biéu
(Ky va ghi ro ho tén)




Tinh (TP): o, 14 Maiu s6 12
BANG GIA PAT NONG NGHIEP
(Ban hanh kém theo Quyét dinh sé ... ngay ... thang ... ndm ... cia HPND ............. ) .
PVT: 1.000 déng/m?
Gia dit
S6TT Tén don vi hanh chinh
VT1 VT2 VT3
1 Huyén (Q, TX, TP) .....
1.1 | Xa (phuong, thi trén) .....
1.2 | Xa (phuong, thi tran) ......
Xa (phuong, thi trén) ......
2 Huyén (Q, TX, TP) ........
2.1 | Xa (phuong, thi trdn) ......
2.2 | Xa (phuong, thi trén) ......
Xa (phuong, thi tran) ...
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Tinh (TP): woveoeeerereennn. Miu sé 13

BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI NONG THON
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 ... ngay ... thang ... ném ... cia HPND ........... 3

DVT: 1.000 dong/m*

S6 TT Tén don vi hanh chinh
VT1 VT2 VT3

I
2 | Huyén (TX, TP).........
21 |Xi..
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Tinh (TP): v Miu sé 14
BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI PO THI
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 ... ngay ... thang ... ndm ... cua HPND ............. )
PVT: 1.000 dong/m’
DPoan dwong Gia dit
S6 TT Tén don vi hanh chinh
Tir Dén VT1 VT2 VT3

1 Quin (H, TX, TP): ........
1.1 | Tén dudng, phd, doan duong, doan phd
1.2 | Tén dudmg, phb, doan duong, doan phd

2 | Qudn (H, TX, TP): ........
2.1 Tén dudng, phb, doan dudmg, doan phd
2.2 | Tén dudmg, phd, doan duomg, doan phd

.....
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Tinh (TP): wovoeveerreennn.,

Maiu sb 15

BANG GIA CAC LOAI PAT TRONG KHU CONG NGHE CAO
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 ... ngay ... thng ... nim ... cia HPND ... )

DVT: 1.000 dong/m?
S6

TT

(1)

Tén khu cong nghé cao

Poan duong

Gia dat

T

Pén

VT2 VT3

(2)
Dit ...

(4)

(6)

1.}

Tén duong, phé, doan duong, doan phé

(7) (8)

9)

1.2

Tén dudng, phd, doan dudng, doan phd

Dét ...

2.1

2.2

Tén dudng, phé, doan dwong, doan phd

Tén dudng, phd, doan dudng, doan phé

Dit ...

3.1

3.2

Tén duomg, phd, doan duong, doan phé

Tén dudng, phd, doan dudng, doan phd
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Maiu sb 16

TEN TO CHUC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THUC HIEN PINH GIA PAT Péc lidp - Tw do - Hanh phiic

...... , hgay ...thdng ..nam ... ...

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kém theo Ching thu dinh gia dat so /CT-DGD ngay ...thdng ...ndm ...... )

1. Thira d4t, khu dit cin dinh gia

2. Muc dich dinh gia dit: Xac dinh gia dét cu thé khi Nha nudc quyet dinh giao
dt, cho thué dit, cho phép chuyen muc dich st dung dat, cong nhan quyén su dung dat,
cho phép chuyén hinh thitc thué dt tra tién hang nim sang thué dit tra tién mét 14n cho
ca thoi gian thué, gia han sir dung d4t, diéu chinh thoi han st dung dat, diu chinh quy
hoach chi tiét x4y dung, tinh tién bdi thuong khi nha nuwée thu hoi dit.

3. Thoi diém dinh gi4 dat

4. Can ct dinh gia dit

4.1. Cian ctt phép Iy dé dinh gi4 dat

4.2. Cin ctt phép Iy cia thira dat, khu @4t cin dinh gid

5. Céc thdng tin v& thira dAt, khu dit cn dinh gia bao gdm: vi tri, dia didm, dién
tich, kich thuée, hinh thé, muc dich st dung dét, mat do xay dung, chidu cao cong trinh;
loai dt va thai han sir dung; gia dét trong bang gia dat.

6. Céc thong tin vé céc yéu t6 anh hudng dén gia cua thira dit, khu dit cin dinh gia.

7. Banh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé 4p dung phuong
phép dinh gia dét.

8. Lva chon, 4p dung phuong phap dinh gia dit.

9. Trinh ty, n6i dung, két qua x4c dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dét duoc
ap dung.

DPINH GIA VIEN/THAM PINH VIEN VE GIA  DAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi ré ho, tén) (Ky tén, déng dau)



19

Maiu sb 17

TENTO CHUC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THUC HIEN DINH GIA DAT Doc lap - Tw do - Hanh phiic
s¢ /cTPGD , hgay ...thdng ...nam ......
CHUNG THU PINH GIA PAT
KN BT oo e

Cén cie Ludt Ddt dai ngay 18 thdng 01 ndam 2024;

Cdn cik Nghi dinh 6 .../2024/NP-CP ngay .... thang ... nam 2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gia dat;

Cdn cir Hop dong s6... ... ...

1. Muc dich dinh gia dit

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

2. Thoi diém dinh gia dAt

Tai thoi diém dinh gid dat (ngay ... thang .... nadm....).

3. Co s& dinh gia dét

- Ho so, gidy to phap 1y cia thira dit cin dinh gié.

- Gidy phép xay dung, ban v& hoan céng, hd so quyét toan cong trinh (néu cb).
- Céc cén cur phap 1y khac.

4. Thong tin ciia thira dit, khu dit cin dinh gia va tai sin giin lién véi dit
4.1. Thira dat, khu dét cin dinh gia

- Vi tri: md ta cu thé vi tri dia Iy; dia chi thira dét; sb to ban dd; sb thira dt.

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

- Muc dich va thoi han sir dung dét.

- Cac thong tin khéc (néu cd).

4.2. Nha:

- M ta chung: loai nha, cip nha, dién tich xdy dung, dién tich sir dung, s6 ting, sb phong.
- Két cdu: két céu tdng thé toan bd nha va timg bo phén (méng, twong, méi...).

- Thyc trang: mo ta loai vt liéu, thiét bi duge sir dung, tinh trang thuc té timg bd phén.
- C4c thong tin khéc (néu cd).

4.3. Tai san khac gin lién voi dat:

- Céc thong sb k¥ thuat, thuc trang cia tai san.

- Tinh trang phép ly cia tai san.
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- Céc thong tin khac (néu co).

5. Phwong phép dinh gia dit

Ap dung phuong phéap dinh gia dit.........
6. Két qua x4c dinh gia dat

- Gié tri quyén sir dung dit cia thira dét, khu dét cAn dinh gid:.......ccocevvevnnnee. (dong)
- GiA dAteeeeerceeee e, (dbng/m?)
(VI DANG CHTE: oo et sns s ddng/m?)

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



56 71/2024/ND-CP
2024 cia Chinh phi)

STT Vidu Tén vi du
1 | Vidusb01 |Véphuong phép so sanh
2 | Vidus602 |Véphuong phép thu nhap
3 Vidusd 03 |Véphwong phap thang du
4 Vi du sé 04 V& phuong phép thing dur dbi véi trudng hop giao dét, cho thué dét theo tién

6 bdi thudng, hd tro, ti dinh cur quy dinh tai didm ¢ khoan 2 Diéu 257




VIiDU SO 01: VE PHUONG PHAP SO SANH

1. Théng tin cia thira dit cin dinh gia

Thira dét can dinh gi4 X 1a thira d4t & tai d thi, thoi han sir dung lau dai nam
trén dia ban thi trn ciia mét huyén thuge tinh A, gidp mét dudng Nguyén Vin A,
cé dign tich 100 mét vudng (m?), mat tién 5 mét (m), chidu sdu 20 1, hinh thé
yubdng vén; ¢6 chi tiéu quy hoach x4y dung dugc co quan co thdm quyén phé duyét
voi mat do xay dung 1a 90%. Puong Nguyén Van A 1a duong bé tong nhua, cé
do rong duong (bao gom ca via heé) 1a 15 m. Thira dat can dinh gia X c6 khoang
cach dén trung tAm hanh chinh thi tran 1a 600 m; gan che, truong hoc, bénh vién;
nam trong khu vuc cap thoat nude tot; cap dién on dinh; hién trang mai trudng,
an ninh tot.

Thoi diém dinh gia dat 12 ngay 01 thang 6 nam 2024,

2. X4c dinh gi4 dit cia thiva d4t cAn dinh gia

2.1. Khéo sat, thu thap thong tin ciia thira dat so sanh

Khao sat, thu thdp duoc théng tin vé gia d4t ctia 03 thira @4t & tai d6 thi da
chuyén nhuong trén thi truong trong khoang thoi gian khdng qua 24 thang tinh tir
thoi diem dinh gia dat trd vé trudce, tuong dong nhat dinh veé cac yéu to anh huong
dén gia dat so voi thua dat can dinh gid va cé khoang céch gan nhat véi thira dat
can dinh gié.

Théng tin ctia thira d4t cn dinh gid va céc thira dét so sanh thu thap duoc cu
thé nhu sau:

T Yéu tb Thira dit cin Thira dat Thira dét Thira dét
so sanh dinh gia X so sénh s6 1 so sanh s6 2 so sanh 6 3
1 m’; dich s¥|  pgtgtaidothi | Ditotai dothi | Ditdtai dothi | Dt & tai db thi
. | Lo fen g0 Lau dai Lau dai Lau dai Léu dai
dung dat
Tiep giap mat T
duong Nguyén Tl?p giap mat Tiép giap mat
5 : duong Nguyén . %
N S Vin A céch . duong Nguyen
Tiép giap mat yo AL s Vin B, cach . k x
. X e thua dat dinh g Vin C, cach thira
duong Nguyeén Van ” thira dat dinh s ST
; ; 3 : & gia khoang 2 : dat dinh gia
Vi ftri, dia | A cach trungtdm : gid khoang :
3 .2 N , i 100m; cach khoang 500m;
diém hanh chinh, cho, EAE 300m; cach ; o
3 g trung tdm hanh R cach trung tdm
truong hoc, bénh : trung tdm hanh : -
9% chinh, chg, : hanh chinh, chg,
vién 600m 2 chinh, cho, 3 i
trudng hoc, X truong hoc, bénh
A i truong hoce, s
bénh vién A i vién 800m
bénh vién 700m
500m
Thoi diém ik ;
| he ;
4 chuyén gé tc:: ?ergldggnglz Ngay 10 thang | Ngay 05 tthang | Ngay 19 thdng 8
nhuong/tring say %1 10nam2023 | 10 n3m 2023 nam 2022
dhu oid nam 2024




i Yéu t6 Thira dét cin Thira dét Thira dét Thira dAt
so sanh dinh gia X so sanh s6 1 so sanh sb 2 so sanh s6 3
’ Tiép giap 2
3 ok duong; duong | Puong bé tong - —
Buongdlie tAD ng bé tong nhua, nhua, do rng B:ongdb:e t? ne
5 | Giao thén nhya, dOTONE | 45 ang durd dudng (b in, GOIV0S
g ; % ™ e ong dudng ong (bao " 2
duong (bao gom ca X : Ao dudng (bao gom
ia he) 1a 15m (bao gébm ca via | gbm ca via he) ¢ via h2) 12 15m
s he) I3 15m va 1a 12m
6m
Dién tich, kich
6 | thuée, hinh
thé
- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
- Mt tién 5m 6m S5m Sm
- Chiéu séu 20 m 20 m 22m 20 m
- Hinh thé Vubng vén Khonvgé:uong Vuéng van Vubdng van
Céng trinh xay
dung cao 2 tang;
dién tich xay
<o £ i Khéng c6 tai Khéng c6 tai | dung 90 m?; tong
7 IT.?I S,%J%;gan K};lﬁri.g;‘:é til ;?:1 san gan 'Iién san gin lién | dién tich san xay
RO ST HE VbR véi dit véi dat dung 180 m?; gid
tri hao moén cia
cdng trinh
khoang 20%.
for | CGONQsDB, | COTENARLD: €6 GENQIDD. | ¢ GeNgsDP,
Gk s quyén s& hitunha ¢ | JuYen SO oo e quyén s6 hitu nha
8 |vé quyén su| )77, ., : | nhadvatadisan | nhadgvataisan | . . . :
% va tai san khac gan £ Sy g aua O va tai san khac
dung dat lidn véi dht khac gin lién khac gin lién %n lidn véi dit
i véi dit véi dét g
Chi tiéu quy | nrerds xdy dung: |- Matdoxdy |- Matdoxdy | - Mat d6 xay
9 hoach xay 90%:; dung: 90%; dung: 90%; dung: 90%;
dung  duogc i l
duyét i )
£ .. | -Khuvuccap |- Khuvue cdp |- Khuvuc cip
N ) ;llr{él?cu%gc cap thoat thoat nuée tét; | thoat nudc tot; | thoat nude tét;
10 | Hién Fg“gfac Cho dien &n ginh: | - CPdiéndn |- Chp dién bn | - Cép dién én
yeu to ha tang | - Cép dién 6n dinh; dinh: Sink; dinh;
). | Hisatong ol Tét Tét Tét Tét
trrong, an ninh
Gia tri thia
dat, tha dat
co tai san gan
12 | lién voi dit 5.160.000.000 | 4.180.000.000 5.000.000.000
chuyén

nhuong, tl:t’mg
dau gié (dong)
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2.2. Xéc dinh gi4 tri ctia tai san gén lién v6i dét tai thoi diém chuyén nhuong,
triing dAu gid quyén sir dung dt cua thira dit so sanh sb 3:

Can ¢t vao suit vén déu tu xdy dung cong trinh nha 2 tAng mai bang ¢ ti€u
chuan k¥ thuét tuong duong voi tai san gan lién v&i dat cta thira dét so sanh sd 3
tai thoi diém chuyén nhugng/tring dAu gia 13 7.500.000 dong/m gia tri xay dung
moi cua cong trinh xdy dung gan lién voi thita dit so sanh sb 3 tai thoi diém
chuyén nhuong/tring dau gia la:

180 m? x 7.500.000 déng/ m> = 1.350.000.000 dong.

~ Gid trj hao mon C[én thoi diém chuyén nhugng, tring d4u gid quyén str dung
dat=1.350.000.000 dong x 20% = 270.000.000 dong.

Gié tri cua tai san gén lién voi dét tai thoi diém chuyén nhuong, tring déu
gia quyen su dung dat cia thira dat so sanh so 3 la:

1.350.000.000 dong - 270.000.000 déng = 1.080.000.000 dong.
2.3. X4c dinh gia dét cua thira dét so sanh sb 3
Gi4 dét cia thira dat so sanh sé 3 la:
5.000.000.000 dong - 1.080.000.000 ddng
100 m?
2.4, piéu chinh gid cua cdc thira dat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh cta
thira dat can dinh gia, gid dat cia thira dat can dinh gia

= 39.200.000 dong/m>

a) Cén cu cach thie dié:u chinh déi véi timg mirc d6 chénh 1éch cia ting yéu
to anh hudng dén gia dat do Uy ban nhan dan tinh A quy dinh

- Vi tri, dia diém cua thira dét cin dinh gia: thira dit cdn dinh gia kém thuan
loi hon thira dat so sanh s0 01 1a 1%, thuén loi hon thira dat so sanh s6 2 1a 3% va
thira dat so sanh s6 03 1a 5%.

- Thira d4t c6 d6 rong dudng (bao gdm ca via hé) 1a 15m thuén lgi hon thira
dat c6 do rong duong (bao gom ca via he) la 12m 1a 5%.

- Thira dét tiép giap mot duong kém thuén loi hon thira dat tiép gidp hai
duong 1a 10%.

- Thita ¢t ¢6 dién tich 100m? thuan loi hon thira dat c6 dién tich 110 m? 1a
1%, thudn lgi hon thira dat c¢6 dién tich 120m? 1a 2%.

- Thira dét c6 mit tién Sm thuan loi hon thita dét c6 mit tién 6m la 5%.

- Thira dat c6 chiéu sdu 20m thuén loi hon thira dat c6 chidu sau 22m 14 2%.

- Thira d4t vudng van thuan loi hon thira dt khong vudng vén la 5%.

- Thtra d4t & khu vuc cép thoat nudc tét thuén loi hon thira dat & khu vuc cép
thoat nudc trung binh 1a 2%.

b) Viée diéu chinh gid cua céc thira dat so sanh, x4c dinh gia dat ude tinh cia
thira dat can dinh gia, gié dit ctia thira dét can dinh gia dugc thuc hién theo bang sau:



5

1T | Vu tb s0 sinh Thira d4t cAn | Thira ditso | Thita ditso | Thira dét so
dinh gia X sanh s6 1 sanh sb 2 sanh sb 3
1 | Diéntich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Glé tri thira dat thira
, | dat cd tai sin gan licn 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
véi dét ghuyen nhuong,
trung dau gia (dong)
Xac dinh gia tri hién
3 | taitai san gan lién voi 1.080.000.000
dat (dong)
Gia tri quyen str dung
4 | dit chuyén nhuong/ 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 3.920.000.000
tring dau gia (dong)
Gia dat chuyén )
L 43.000.000 | 38.000.000 | 39.200.000
(dong/m*)
g Diéu chinh gi4 cia
thira dat so sanh
Tiép gidp mat | Tiép giap mat | Tiép gidp mat
' duong dudng duong
Tiép giap mit | Nguyén Vian | Nguyén Van | Nguyén Vin
dudng Nguyén | A cachthia | B,cachthia | C,cach thira
Vian A cach dat dinh gia d4t dinh gi4 dat dinh gia
Vi trf trung tdm khoang 100m; | khoang 300m; | khoang 500m;
Wik hanh chinh, cach trung cach trung cach trung
cho, truomg tdm hanh tdm hanh tdm hanh
6.1 hoc, bénh vién | chinh, cho, chinh, chg, chinh, cho,
600 m trudng hoc, trudng hoc, truong hoc,
bénh vién bénh vién bénh vién
500 m 700 m 800 m
Ty 1€ 100% 101% 97% 95%
Ty 1¢ diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
o A -425.743 1.175.258 2.063.158
(dong/m?)
6.2 | Giao thong
Do rong Do rfng D0 rong Do rong
Dg rong dudng :i s (,b = dlzqng ,(be}o dl.:cmg (bz‘io dlgURg (bim
gomcaviahe) | gdmcavia gbom ca via gbm ca via
621 1a15m hé)la 15 m hé¢)la 12 m h¢)lalSm
TV 1€ 100% 100% 95% 100%
T¥ 1& diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Miic diéu chinh (dong/m? 0 1.998.800 0
T ol i Pudng bé Puong bé Duong bé Dudng bé
paEIls tong nhua tong nhua tong nhua tong nhua
622 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
| Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0

(ddng/m?)
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Thira dat can

Thira dat so

Thira dat so

Thira dat so

A A .
AF || Koncsextah dinh gis X sénh s§ 1 sanh s6 2 sénh s6 3
S& miit dudne tio gidp | TICP 814D Mot Tiép giap hai | Tiép gidp mot | Tiép gidp mot
: & HEp g1ap maét dudng mat dudng mét dudng mat duong
so3 LIV 100% 110% 100% 100%
7 | Ty 1é diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(@dng/m?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Ty 1& 100% 98% 99% 100%
6.3 [Ty 1& didu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Miic diéu chinh
(dbng/n?) 877.551 383.838 0
Mit tién Sm 6 m S5m 5m
Ty lé 100% 105% 100% 100%
64 [Ty 12 diéu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(dbng/i) -2.047.619 0 0
Chiéu sdu 20 m 20 m 22 m 20 m
Ty 18 100% 100% 98% 100%
6.5 | Ty 1& diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Miic diéu chinh
(dbng/o?) 0 775.510 0
Hinh thé Vudng vin Khonféz oohe Vudng vin Vubng van
5 | A 100% 95% 100% 100%
| Ty 1& diéu chinh 5,26% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(dbng/md) 2.263.158 0 0
Chi tiéu quy hoach xay | Mat do xay Mat do xay Mat d6 xay Mat do xay
dung dugc duyét dung 90% dung 90% dung 90% dung 90%
67 |Ty1e 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muic diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
z £ Khu vue cédp %
) Khu vuc cap Khu vue cap ket Khu vue cap
Hién trang cac yéu tb thodt nudce t6t; |  thoat nude ieac bt thoat nuée
ha ting chpdiéndn | tdtcdpdien | §. DL 6t chp dién
dinh én dinh S50 SILOR 6n dinh
6.8 dinh
Ty lé 100% 100% 98% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mirc didu chinh
6.9 | Hien trang moi truong, Tét Tét Tét Tét

an ninh
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TT

Yéu tb so sanh

Thita dit can
dinh gia X

Thira dat so
sdnh s6 1

Thira dat so
sanh s6 2

Thira dat so
sdnh s6 3

Ty 18

100%

100%

100%

100%

Ty 1& didu chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mitc  didu  chinh

(dbng/m?)

0

0

0

Gia dit wdc tinh cua
thira dit can dinh gi4
theo timg thira d4t so
sanh (ddng/m?)

39.758.256

43.108.916

41.263.158

Gia dit cia thira dét
cén dinh gia (ddong/m?)

41.376.777

Ty 1€ chénh léch giita
gi4 d4t cua thira dit cin
dinh gia voi gia dat woc
tinh theo thira dit so
sanh

4,07%

-4,02%

0,28%

Két luan: Gia dAt cia thira dét cAn dinh gié (1am tron) 1a 41.377.000 dong/m?.

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

dung dé dp dung trong thuc 12).




ViDU SO 02: VE PHUONG PHAP THU NHAP

1. Trwong hop 1:

THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY HANG NAM

Thtra dét can dinh gié la thua dét trdng cay hang nam tai xa A cta huyén
B, tinh C thudc viing dong bang song Ctiru Long. Thira dét can dinh gia c6 dién
tich 4.000 m?, mdt nam thu hoach 03 vu lda té thudng, san luong thu hoach lia
va gid ban binh quan nam thu thdp dugec tai co quan théng ké.

Thoi diém dinh gia dat: thang 6 nam 2024

Két qua thu thap thong tin vé thu nhédp tir viéc st dung dét cia thua d?lt
cén dinh gia trong khoang thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén
hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diem dinh gia nhu sau:

Don vi

diéu 16 hodc tdng sb cb phan ¢ quyén
bidu quyét trén dia ban cAp tinh cia 03
nim lién ké tinh dén hét quy gn nhét c6
sb liéu trude thoi diém dinh gia.

Néi dung tinh 2021 2022 2023

San lugng lta thu hoach ca nim Kg 7.200 7.000 6.800
Gi4 ban binh quan nim dong/kg 4300 4.700 4,600
Téng thu nhép ddng | 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
Chi phi san xuét ddng | 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
Lai suét tién giri tiét kiém binh quén ()

cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky

han 12 théng tai céc ngén hang thuong

T ¥ SN94, v
mai do Nha nude aam on.tren 0% vén %/nim 12 9 8.5

Viéc xé4c dinh gia dét theo phuong phép thu nhép thue hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mot nam:

30.960.000 +32.900.000 + 31.280.000

3

- Chi phi binh quan mdt nam:
21.000.000 + 20.000.000 + 18.500.000

3

- Thu nhép rong binh quan mt nam:

31.713.333 ddng - 19.833.333 ddng =

- Lai suét tién gui tiét kiém binh quéan nam (1) 1a:
12% + 9% + 8,5%

3

= 9,83 %

= 31.713.333 ddng

= 19.833.333 ddng

11.880.000 dong




- Gi4 tri quyén st dung dat cua thira dat can dinh gia la:

Gia tri cathra ddt _ 11.880.000 dong 3 N
edn dinh gi4 0.83 x 100 = 120.854.527 ddng

- Gi4 dét ctia thira dét cin dinh gia la:
Gid dét ctia thira ddt  _ _120.854.527 dong
cAn dinh gi4 4.000 m?
Két luan: Gia dit cta thira dét can dinh gi4 (1am tron) 12 30.000 dong/m?.

(Cdc sé liéu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khéng duwoc siv
dung dé ap dung trong thuc té).

=30.214 ddng/m’
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2. Trwomg hop 2:
THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY LAU NAM
Thira dat can dinh gia 1a dat tréng cy 14u ndm tai x4 B ctia huyén C, tinh
D thudc khu vuc Tay Nguyén. Thoi diém dinh gia dat thang 01/2024.
Thong tin vé thira d4t can dinh gia nhu sau:

Thira dét can dinh gia trdng cdy ca phé c6 dién tich 10 ha, dat d6 bazan,
mét do trong 1.110 cdy/ha. Pén thoi diém xéc dinh gid dd hoan thanh 03 nim
kién thiét co ban (trdng m&i va chim séc), bit ddu dua vao khai théc, thoi gian
khai théc bat ddu tir ndm thit tu, m&i nam thu hoach duge 2 vu.

San lugng hat ca phé nhéan x4 thu hoac}} 4 vu trong 02 nam la 7 tdn/ha.
Gia ban trén thi truong la: 40.000.000 dong/tan.

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

Cham soe,
Kién t}liét co | thu hoach trong 04
STT Khoan muc chi phi Pon vi | ban (trong méi | vu, twong wwng 02
va cham sé6¢) nam (théi ky khai
thac)
Vit tu, dung cu
Bao gom Cay gidng, phan | .;
1 bon, thube bio v& thire vit. dong/ha 47.500.000 45.000.000
vat tu, dung cu khac
Nhén cong A 120.000.000
2 Binh quan nhén cbng bic 3 dong/ha 90.000.000
May
Bao gdm: may cay, may bura, | .
3 mdy khoon, phirong tin vin déng/ha 8.500.000 7.000.000
chuyén...
g | pbtKhde (quin Iy, thue | g one 7.300.000 8.600.000
s dung dat...)
Céong dong/ha 153.300.000 180.600.000

Lai suft tién giri tiét kiém binh quén (r) cia loai tién giri b;mg tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cc ngan hang thuong mai do Nha nuéc ndm gift trén
50% von didu 1é hodc tong s6 ¢ phan co quyen bleu quyét trén dia ban cAp tinh
ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gin nhét c6 sé liéu trude thoi diém dinh gia
la: r=9,83%/n@m (ndm 2021 la: 12%; nam 2022 1a 9%; nam 2023 12 8,5%).

Viéc xac dinh gia dét theo phuong phap thu nhép thuc hién nhu sau:
- Thu nhadp binh quan mdt ndam tir ban hat ca phé nhén x6 la:
40.000.000 dong/tan x 7 tn/ha : 2 x 10 ha = 1.400.000.000 ddng/nim
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- Chi phi binh quan mot ndm:
180.600.000 ddng/ha : 2 x 10 ha = 903.000.000 déng/nim
- Thu nhédp rong mét ndm tr ban hat ca phé nhan xé:

~ 1.400.000.000 dong/ndm - 903.000.000 dong/nim = 497.000.000
dong/nam
- Gié tri thira dat va vuon cdy can dinh gié:
Gié tri ctia thira dét 497.000.000

= = 5.055.951.170 @o
il S5 9.83 x 100 5.055.9 dong

- Gi4 tri thira dit cAn dinh gia:
5.055.951.170 ddng - (153.300.000 ddng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 dong
- Gi4 dét cia thira dét can dinh gia:
3.522.951.170 dong
100.000 m?
K&t luan: Gia dit cta thira dat cAn dinh gia (1am tron) 12 35.000 dong/m?.

(Cdc s lidu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khéong dwoc sir
dung dé dp dung trong thiec té).

Gi4 dét ctia thira dét can dinh gid = = 35.230 ddng/m?
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3. Truwong hop 3:

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

(1) Thira d4t can dinh gié 1a thira d4t san xuét, kinh doanh phi néng nghiép
tai duong A, quan B, thanh phé C, dugc Nha nudce cho thué dat tra tién thué dat
mot lan cho ca thoi gian thué. Trén thira dt ¢6 cong trinh xdy dung, bao gdm 01
toa nha van phong cho thué va céc hang muc phu trg véi cac thong tin nhu sau:

- Dién tich thira dét cin dinh gia: 6.000 m?, thoi han sir dung dt con lai 1a
40 nam.

- Toa nha van phong: dién tich x4y dung 3.000 m?, cao 10 ting, tdng dién tich
san xdy dyng 30.000 m?; dién tich sir dung cho thué lam vin phong 22.000 m?,

- Téqg gi4 tri cong trinh trén dat (tda nha chinh va cac hang muc phu tro)
tai thoi diém dinh gia dat 1a: 315.000 triéu dong.

- Gi4 tri thu héi cua cong trinh sau khi hét thoi han sir dung dat 1a khéng
dang ké.

- Thu thap théng tin vé thu nhép cuia gia thué van phong trong 01 nim lién
ké trude thoi diém dinh gid ctia 03 thira d4t c6 khoang céch gan nhat dén thira dét
can dinh gia. Sau khi didu chinh céc yéu t6 khac biét, mirc gia binh quan cho
thué trén thi truong tai thoi diém xéc dinh gid 1a: 0,23 tridu dong/mzlthang (chua
gbm thué gia tri gia tang); ty 18 cho thué duoc (ty 1& 14p day) 1a 80%. Tién thué
dugc thanh toan hang nam, 14n thanh toén dau tién sau thoi diém dinh gia dét
1a mot nam.

- Gia sir chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cdng trinh x4y dung gén lién
v6i dat bang 15% doanh thu.

- Tién thué sir dung dit hang nam 12 30 triéu dong.

- L4i suét tién gui tiét kiém binh quén (r) cia loai tién giri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cdc ngdn hang thuong mai do Nha nudc ndm git trén

50% von didu 18 hosic tong sb ¢b phan co quyén bleu quyét trén dia ban cAp tinh

ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sd lidu trude thoi diém dinh gia
1a 9,83%/mam.

(2) Viéc x4c dinh gia dit theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:

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

0,23 tridu ddng/m*théng x 22.000 m? x 80% x 12 thang = 48.576 tridu dong.

- Chi phi van héanh, duy tu, bao duéng céng trinh x4y dung gan lién véi
dat mot nam la:

48.576 triéu dong x 15% = 7.286 triéu ddng.

- Tién thué sir dung dét hang nam 1a: 30 triéu dong.
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- Thu nhép rong mdt ndm tir cho thué van phong la:

48.576 triéu dong - 7.286 triéu ddng - 30 tridu dong = 41.260 triéu dong.

- Do khu dit ¢6 thdi han st dung con lai 13 40 ndm, nén 14 suat dugc diéu
chinh nhu sau:

_rx(1+r)" 9,83 % x (1 + 9,83 %) *
A= Uar =1 (1+9,8% © =1

- Gia tri cua bat dong san la:

=10,07%.

Gia tri cta bat 41.260 triéu dong
dong san

10,07 % =409.731 triéu dong

- Gid trf quyén sir dung dit ciia thira dit can dinh gia la:
409.731 triéu ddng - 315.000 triéu ddng = 94.731 triéu dong.
- Gi4 dét cua thira dét can dinh gia:

Gia dit coathra 94731 triGudong R

6.000 m?

Két luan: Gid dat cla thira dét cin dinh gid lam tron 14 15,8 triéu dong/m?.

(Cdc 56 liéu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khong dwoc st
dung dé dp dung trong thuc té)
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Vi DU SO 03: VE PHUONG PHAP THANG DU

1. Niim 2024, Uy ban nhén d4n Thanh phd A giao khu dét c6 dién tich 20.000 m?
cho Céng ty B dé thuc hién du 4n dau tu xdy dung nha chung cu va tda nha vin
phong cho thué. Hién tai khu d4t dd hoan thanh viéc bdi thuong, giai phong mét
bing. Trong d6 phuong én sir dung d4t ¢6 hiéu qua cao nhét theo quy hoach sur
dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da dwoc co quan nha nudc cé tham quyén
phé duyét:

- 7.000 m* d4t dé xay dung nha chung cu, dién tich xdy dung 4.000 m?, cao
20 tang; hinh thirc sir dung dit: giao dét & cé thu tién sir dung dit.

- 9.000 m? dét dé xay dung toa nha vin phong cho thué, dién tich xay dung
4.000 m, cao 15 tang; hinh thic st dung dét: thué dat tra tién thué dat 01 1an cho
ca thoi gian thué, thoi han thué dét 13 50 nam.

- 4.000 m? d4t duong giao thong ndi bo sir dung chung; hinh thire sir dung
dat: giao dit khong thu tién st dung dat.

- Dy an nay s€ hoan thanh xay dung trong vong 02 nam va quyét toan 1am
02 14n vao cubi nam thi nhat va cudi nam thi hai.

2. Céc khoan chi phi dé thuc hién du 4n (chua gdm thué gia tri gia ting):

- Chi phi xdy dung c6ng trinh ha ting bao gom chi phi thiét bi: 0,9 triéu
déng/m?;

- Chi phi x4y dung nha chung cu 20 ting bao gdm chi phi thiét bi: 12 triéu
dong/m?;

- Chi phi xéy dung tda nha van phong 15 tang bao gdm chi phi thiét bj: 12,5
triéu dong/m?;

- Chi phi xay dung cdc cdng trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu
trg phuc vu thi cong: 450 tri¢u dong; trong dé chi phi nay dwugc phan b trong chi
phi xdy dung nha chung cu 1a 197 tri€u dong, phén b6 trong chi phi xay dung toa
nha vin phong la 253 triéu dong.

- Chi phi pha d& cac cong trinh xdy dung khong thudc pham vi clia cong téc
phé d& giai phéng mit bang da duoc xé4c dinh trong chi phi bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu: 200 triéu ddng; trong do chi phi nay dugc phén bé trong chi phi x4y dung
nha chung cur 13 87,5 triéu dong, phan b6 trong chi phi xay dung tda nha van phong
la 112,5 triéu dong.

- Chi phi quan ly du an bang 2% tong cta chi phi x4y dung cong trinh ha
tang bao gbém chi phi thiét bi va chi phi xdy dung nha chung cu bao gom chi phi
thiét bi cua du é4n.

- Chi phi tw van dau tu xdy dyng: 15.000 triéu ddng (trong d6 chi phi tu vén
nha chung cu 14 8.000 triéu dong)
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- Chi phi khdc theo quy dinh cua phap luat vé xdy dung ma gép phan truc
t1ep thanh doanh thu phat trién ctia du an d6i voi nha chung cu 14 5.000 triéu dong,
d6i v6i toa nha vin phong 1a 4.000 triéu dong.

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

- Chi phi 14 vay, loi nhuén cua nha dau tu co tinh dén vén chi s hit, rii ro
trong kinh doanh dugc tinh bang 15% nhan véi tdng ciia chi phi dau tu xay dung,
chi phi kinh doanh va gié tri quyén sir dung dét cta thira d4t, khu dat can dinh gié.

- Biét ty 1é chiét khau tinh theo 14i sut cho vay trung han (tr 01 nam dén 03
nim) binh quan bang tién Viét Nam ddi véi du 3 an dau tu, kinh doanh bét dong san
cla cac ngan hang thuong mai do Nha nuoc nim gilr trén 50% vén didu 1& hodc
tong s6 cb phan co quyén bleu quyét trén dia ban Thanh phd A ctia nim lién ké
tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gi4 1a 12%/nam.

- Chi phi pha d& cdc cong trinh xay dung khong thudc pham vi ciia cong tac
ph4 d& giai phong mit bang da dugc xac dinh trong chi phi bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu; chi phi xdy dung céc cong trinh, hang muc céng trinh xdy dung tam, phu
tro phuc vu thi cdng; chi phi khéc theo quy dinh cua phap luat vé xdy dung ma
gop phan truc tiép hinh thanh doanh thu phat trlen cua dy an hoan thién trong ndm
dau. Céc khoan chi phi x8y dung ha tang, tu vin dau tu xdy dung va chi phi xay
dung céac toa nha, ndm dau thuc hién 50% khéi luong; chi phi quan ly du &n thuc
hién theo chi phi xdy dung cua timg nam.

- Chi phi du phong cho yéu t& truot gia trong thoi gian thuc hién xay dung
nha chung cu 12 56.742,24 triéu dong (trong d6 nim thir 1 14 18.660,3 triéu dbng,
nam thir 2 12 38.081,94 tridu ddng). Chi phi du phong cho yéu td trugt gia trong
thoi gian thye hién x4y dung téa nha van phong la 40.238,47 trigu dong (trong dé
nam thir 1 14 13.232,86 triéu ddng, nam thir 2 12 27.005,61 triéu dong).

3. Gi4 ban cin hd va cho thué vin phong (chua gém thué gid tri gia ting):

- Gia béan c@n hd chung cu binh quén tai thoi dlem dinh gia 25 triéu dong/m?,
tong dién tich san thuong pham cin ho chiém 80% tbng dién tich san xiy dung
nha chung cu. Nam déu tién xay dung, chua thuc hién ban hang nén chua phat
sinh doanh thu, nam thir 2 x4y dung bat dau thuc hién ban hang va ban dugc 50%
trong tong dién tich san thuong phdm, ndm tiép theo ban duoc 50% trong tong
dién tich san thuong pham.

- Tdng dién tich san thuong pham khu van phong bing 75% tong dién tich
san xdy dung toa nha vin phong; gi cho thué binh quén cac van phong tuong tu
trong cung khu vuc la 0,35 triéu d6ng/m?*/thang; ty 1& cho thué dugc (ty 1& 14p day)
1a 80%. Chi phi quén 1y, vén hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudc, bao v¢,
vé sinh, nhan cong quan ly...) hing nim bing 15% doanh thu hing niam. Cong
trinh khai thac van hanh sau 02 nam xay dung.

Trong thoi gian thuc hién dy 4n, gid ban can ho bién dong 13 2%/nim va gia
cho thué van phong bién dong la 5% sau 3 nam.

4. Viéc ap dung phuong phap thiang du dé dinh gia khu dét thuc hién nhu sau:
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4.1. Xdc dinh gid dat ciia khu dat xdy dung nha chung cu

4.1.1. Ubc tinh doanh thu phdt trién nha chung cu

- Doanh thu nim dAu bang 0 do chua thuc hién bén hang, chua phét sinh
doanh thu.

- Doanh thu ndm thir hai (sau 01 nim dau tr xay dung):

(4.000 m’/tang x 20 tang x 80%) x [25 triéu dong/m? x (1+2%)] x 50% =
816.000 tridu dong
- Doanh thu nam thit ba:
(4.000 m¥/tang x 20 tAng x 80%) x [25 triéu dong/m? x (1+2%)"2] x 50% =
832.320 triéu dong
_ - Doanh thu phat trién nha toa chung cu chiét khiu vé gié tri hién tai tai thoi
diém dinh gi4 dat:
0 triéu dong 816.000 triéu ddng 832.320 triéu ddng 1.242.939,14

+ + — i A
(1+12%)! (1+12%)? (1+12%)? triéu dong

4.1.2. Ubc tinh chi phi phit trién nha chung cu
a) Chi phi dau tu xdy dung
- Chi phi x4y dung ha tang bao gdm chi phi thiét bi:
20.000 m?x 0,9 tridu dong/m?x 7.000 m?/(7.000 m2+ 9.000 m?) = 7.875
triéu dong.
- Chi phi x8y dung nha chung cir bac gém chi phi thiét bi:
4.000 m*tang x 20 tAng x 12 triéu déng/m? = 960.000 triéu ddng
- Chi phi tur vén dau tur x4y dung nha chung cu: 8.000 triéu dong
- Chi phi quan ly dv an:
(7.875 triéu dong + 960.000 tridu ddng) x 2% = 19.357,50 tridu ddng
- Téng chi phi dau tu x4y dung:
87,5 + 197 + 7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50 + 5.000 + 56.742,24 =
1.057.259,24 triéu ddng.
- Chi phi d4u tu x4y dung nam tht 1 1a:
87,5 + 197 + (7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 5.000 +
18.660,3 = 521.561,05 triéu dong.
- Chi phi d4u tu x4y dung nim thi 2 1a:
(7.875 +960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 38.081,94 = 535.698,19
triéu dong.

Tong chi phi dau tu xdy dung nha chung cu chiét khiu v& gid tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat:
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521.561,05 triéu dong 535.698,19 triéu dong
(1+12%)! 8 (1+12%)?

— 892.734,83 triéu ddng

b) Chi phi tiép thi, quang céo, bén hang
1% x 1.242.939,14 tri¢u dong = 12.429,39 tri¢u dong

¢) Chi phi 1ai vay, loi nhudn ctia nha dau ti c6 tinh dén vdn chi s& hitu, riii ro
trong kinh doanh = 15% x (892.734,83 tridu ddng + 12.429,39 triéu dong + Vi)
= 135.774,63 triéu dong + 15% X Ve

Trong d6: V. 1a gia tri quyén sir dung @4t clia phén dién tich dit xay dung
nha chung cu

d) Tong chi phi phat trién cia nha chung cu

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

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

Vee=1.242.939,14 triéu df’ing —(1.040.938,85 triéu dé‘mg +15% X Vo)

Vee = 175.652,42 triéu dong

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

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

4.2. Xdc dinh gid dat cia toa nha van phong cho thué

4.2.1. Uée tinh tong doanh thu phdt trién toa nha vin phong cho thué:

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

0,35 triéu ddng/thang x (4.000 m¥/tang x 15 tAng x 75%) x 80% x 12 thang

=151.200 triéu déng.

- Chi phi quan 1y, van hanh mét nam (bang 15% doanh thu hing nim) la:

151.200 triéu déng x 15% = 22.680 triéu dong

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

151.200 triéu dong - 22.680 triéu dong = 128.520 triéu dong

- Doanh thu tir toa nha vin phong quy vé thoi diém hién tai (2 nam dau x4y
dung khong phat sinh‘doanh thu, gid cho thué van phong bién dong la 5% sau 3
nam): 995.151 tri¢u dong.

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

a) Chi phi dau tu xy dung
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- Chi phi x4y dung ha ting bao gém chi phi thiét bi:

20.000 m? x 0,9 triéu dong/m? x 9.000 m?/(7.000 m? + 9.000 m?)

=10.125 triéu déng.

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

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

- Chi phi tu van déu tu xay dung toa vin phong:

15.000 trigu dong - 8.000 tridu déng = 7.000 triéu dong

- Chi phi quan ly dy an:

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

- Téng chi phi dau tu x4y dyng;

112,5 + 253 + 10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50 + 4.000 + 40.23847 =
826.931,47 tridu dong.

- Chi phi dau tu x4y dung nim thi 1:

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

- Chi phi du tu xay dung nam thi 2:

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

- Téng chi phi dau tur xay dung chiét khiu vé gid tri hién tai:

408.762,11 triéu ddng 418.169,36 triéu dong

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

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

¢) Chi phi 13 vay, loi nhufin ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vén chu s hit, rii ro
trong kinh doanh = 15% x (698.328,22 triéu déng + 9.951,51 triéu dong + V) =
106.241,96 tridu dong + 15% x Vi,

Trong d6: V,, 12 gid tri quyén st dung dét ciia phan dién tich dat x4y toa vin
phong cho thué

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

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

=814.521,69 triéu dong + 15% x V.,

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



19

Vyp=995.151 triéu dong - (814.521,69 triéu ddng + 15% x Vyp)

Vp=157.069,31 tri¢u dng

4.2.4. Xdc dinh gié dat ciia khu dat toa vin phong cho thué

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

III. Tdng gia tri quyén sit dung dét ciia khu dat c6 dién tich 20.000 m?
can dinh gia

175.652,42 triéu d(:‘)ng +157.069,31 triéu df‘)ng =332.721,73 triéu déng

- Gid tri quyén sir dung dét ctia khu dét x4y nha chung cu 14 175.652,42 triéu
ddng; gia dét ctia khu dAt xay nha chung cu 14 25,09 triéu dong/m>.

- Gi4 tri quyén s dung dét cia khu dat xdy toa van phong cho thué l1a
157.069,31 triéu dong; Gia dét ctia khu dét x4y toa van phong cho thué la 17,45
triéu déng/m>.

(Cic sé liéu néu trong vi du mang tinh chiit minh hoa va khéng siv dung
dé dp dung trong thuc 16)
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Vi DU SO 04: VE PHUONG PHAP THANG DU POI VOI TRUONG
HOQP GIAO PAT, CHO THUE PAT THEO TIEN PO BOI THUONG, HO
TRQ, TAI PINH CU QUY PINH TAI PIEM C KHOAN 2 PIEU 257

1. Uy ban nhan dén Thanh phd A phé duyét quy hoach chi tiét du 4n dau tu
xdy dung kinh doanh nha & dé ban duéi hinh thirc phén 16, ban nén nhu sau:

- 32.000 m? d4t x4y dung nha lién ké;

- 18.000 m? d4t dudng giao théng, ndi bd sir dung chung;

2. Céng ty B dugc Uy ban nhén dén Thanh phd A giao 50.000 m? dé thyc hién
du 4n déu tu xay dung kinh doanh nha & dé ban dudi hinh thirc phén 16, ban nén
theo tién do bdi thuong, hd tro, tai dinh cu tai 03 Quyét dinh giao dat nam 2017,
2018 va 2019. Cu thé:

- Tai quyét dinh giao dit ndm 2017 giao 20.000 m? dét; trong do:

_ +14.000m?dat xay dyng nha lién k& hinh thirc st dung dat: giao dét & c6 thu
tién st dung dat;

+ 6.000m? dat duong giao thong ndi by sir dung chung; hinh thirc sir dung
dat: giao dit khong thu tién sir dung dat.

Giai doan nay sé hoan thanh xdy dung trong vong 02 ndm va quyet toan l[am
02 1an vao cubi nam thir nhat va cubi nam thir hai.

- Tai quyét dinh giao d4t nam 2018 giao 20.000 m? d4t; trong dé:
_ +16.000 dét xay dung nha lién ké; hinh thirc sir dung dat: giao dat ¢ c6 thu
tién su dung dat.
+4.000 m?* dat dudng giao thong ndi bd st dung chung; hinh thire sir dung
dit: giao dit khéng thu tién str dung dat.

- Tai quyét dinh giao dit nam 2019 giao 10.000 m? dat; trong dé:
+2.000 m? ¢4t x4y dung nha lién ké;

~ +8.000 m* dét dudng giao théng ni b sir dung chung; hinh thirc sir dung
dat: giao dat khong thu tién str dung dat.

Trong 03 quyét dinh giao dét thi quyét dinh giao dit nam 2017 da diéu kién
dé tinh dwoc doanh thu phat trlen chi phi phat trién cia thira dat, khu dét; quyet
dinh giao dt nim 2018, quyét dinh giao dat nam 2019 khong udc tinh dugc day
& doanh thu phat trién cta thira dat, khu dit déi véi timg quyét dinh. Do d6, nam
2017 x4c dinh doanh thu phat trién wéc tinh, chi phi phat trién uéc tinh duge thue
hién the:o dién tich ctia quyét dinh nam 2017; nam 2018, 2019 x4c dinh doanh thu
phat trién uée tinh, chi phi phat trién udc tinh dwoe thyc hién cho toan b du 4n.

Mai quyét dinh giao dat dugc hoan thanh xdy dung trong vong 02 nam va

quyet todn lam 02 ldn vao cudi ndm thir nhit va cudi ndm thi hai ké tit nim giao
dat ctia timg quyét dinh.
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. 3. Céc khoan chi phi dé tinh toan chi phi phét trién cia du 4n (khong bao
gom thué gid tri gia ting):

Nam 2017 2018 2019
Quy mé dién tich dé tinh 20.000 m? 50.000 m? 50.000 m?
toan

Chi phi xay dung ha tang
bao gom chi phi thiét bi

0,75 triéu ddng/m?

0,8 triéu déng/m?

0,9 triéu déng/m?

Chi phi xdy dung céc cong
trinh, hang muc céng trinh
xdy dung tam, phu trg
phuc vu thi cong

135 triéu dong

Tiép tuc sir dung cong
trinh tam, phu tro phuc
vu thi cong

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

Chi phi pha d& céc cOng
trinh xdy dung khong
thudc pham vi ctia cong tac
phd d& gidi phéng mat
bing di dwoc xac dinh
trong chi phi bdi thudng,
h tro va tai dinh cu

200 triéu dong

Khong phat sinh

Khéng phét sinh

Chi phi quan ly dur 4n

2% tong cta chi phi xdy
dung ha tdng va chi phi
thiét bi ctia du 4n

2% tbng cha chi phi x4y
dyng ha ting va chi phi
thiét bi cua du 4n

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

Chi phi tu vin d4u tu xay
dung, chi phi bao hiém
cOng trinh, chi phi quan
tréc bién dang cong trinh

5.000 triéu ddng

8.000 triéu dong

8.000 triéu déng

Chi phi khéac theo quy dinh
cua phap luét vé xdy dung
ma gop phin truc tiép
thanh doanh thu phat trién
cua du an

105 tricu ddng

200 tridu déng

200 triéu ddng

Chi phi du phong cho yéu
to trugt gia

888,6 triéu dong

(ndm 1: 29222 triéu
dong; nam 2: 596, 38
triéu dong)

2.369,6 triéu déng

(nam 1: 779,28 triéu
dong; nam 2: 1.590,35
triéu ddng)

2.665,8 triéu ddng

(ndm 1: 876,69 triéu
dong; ndm 2: 1.789,15
tri¢u dong)

Chi phi tiép thi, quang cdo,
ban hang

1% téng doanh thu

1% tong doanh thu

1% tdng doanh thu

Chi phi 131 vay, lgi nhuén
ctia nha dau tu c6 tinh dén
vén chi s& hitu, rai ro
trong kinh doanh

15% nhén véi tong cta
chi phi du tu xay dung,
chi phi kinh doanh va gid
tri quyén sit dung dat cua
thia dit, khu dét cén
dinh gid

15% nhén véi téng cia
chi phi dau tu xay dung,
chi phi kinh doanh va
gi4 tri quyén sir dung dat
ctia thira dét, khu dét cin
dinh gia

15% nhén véi téng cua
chi phi diu tu xdy dung,
chi phi kinh doanh va
gid tri quyén sir dung dat
ctia thira d4t, khu dét can
dinh gia

Ty 18 chiét khAu tinh theo
1i sudt cho vay trung han
(tr 01 ndm &n 03 nim)
binh quan bing tién Viét

11%

11,5%

11,5%




22

Niam

2017

2018

2019

Nam d6i véi du 4n dau tu,
kinh doanh bat dong san
cua cac ngan hang thuong
mai do Nha nuéc nim gitr
trén 50% vén diéu 18 hoac
téng sb cb phé.n cb quyén
biéu quyét trén dia ban
Thanh phd A ctia ndm lién
ké tinh dén hét quy gan
nhét c6 sb lidu trude thei
diém dinh gia

Chi phi pha d& cac cong trinh xdy dung khong thugc pham vi cliia cdng tac
ph4 d& giai phéng mit bing da duge xéc dinh trong chi phi bdi thuong, hd trg va
tai dinh cu, chi phi xdy dung céng trinh tam, phu trg phuc vu thi cong hoan thién
trong ndm 2017; cdc nam 2018 va 2019 tiép tuc st dung cong trinh tam, phu tro
phuc vu thi cong va khong phat sinh chi phi pha d&. Chi phi khac theo quy dinh
ctia phap luat vé x4y dung ma gép phén true tiép hinh thanh doanh thu phét trién
ctia du 4n hoan thién trong nim diu ciia ndm giao dét. Cac khoan chi phi xay dung
ha ting, tu van dau tu x4y dung nim dau giao dét cua timg quyét dinh thyc hién
50% khéi lugng; chi phi quan ly du an thuc hién theo chi phi xdy dung cta timg
nim xay dung ddi véi timg dot giao dét.

4. Gi4 chuyén nhuong dit x4y dung nha lién ké khao sat nim 2017, nim
2018, ndm 2019 (chwa gdm thué gié trj gia ting) binh quén lan luot 1 18 triéu
ddng/m?, 19 triéu dong/m?, 21 triéu déng/m?.

Thoi gian ban hang dé uéce tinh doanh thu phaét trién nhim x4c dinh gia dat
cho quyét dinh giao dit nim 2017: nim dau tién x4y dung chua thuc hién ban
hang nén chua phét sinh doanh thu, nim thtr 2 xdy dung bt dau thuc hién béan
hang va ban dugc 50% trong tong dién tich san thuong phdm, nim tiép theo ban
dugce 50% trong téng dién tich san thuong phim.

Thoi gian ban hang dé wdc tinh doanh thu phat trién nham xéc dinh gia dat
cho timg quyét dinh giao dit nim 2018, 2019: nim dau tién x4y dung chua thuc
hién ban hang nén chua phét sinh doanh thu, ndm thir 2 xdy dung bit dau thuc
hién ban hang va ban dugc ty 1€ 1/3 trong téng dién tich san thuong phém, hai
nim tiép theo mdi nam ban dugc ty 18 1/3 trong téng dién tich san thuong pham.

Gia st co quan thdng ké, co quan quan ly thi trudmg bat dong sén khong c6
s6 lidu vé muc bién dong cia gia chuyén nhuong dit xay dung nha lién ké. Chi
sO gid tiéu ding nhém nha & va vat lidu x4y dung binh quén 03 ndm lién ké gﬁn
nhit ctia tinh d6i v6i thoi diém dinh gia ndm 2017 1a 3,5%/nam; thoi diém dinh
gia nam 2018 14 3,6%/nim; thoi diém dinh gia nim 2019 14 3,8%/nam.
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5. Viéc 4p dung phuong phap thing du dé dinh gia khu dat thuc hién nhu sau:
5.1. Péi véi thoi diém c6 quyét dinh giao dét nam 2017
5.1.1. Uéc tinh tong doanh thu phat trién

- Doanh thu nim d4u béng 0 do chua thuc hién bén hang, chua phét sinh
doanh thu.

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

14.000 m2 x 18 triéu ddng/m? x (1+3,5%) x 50% = 130.410,00 tridu ddng

- Doanh thu nam thtr ba:

14.000 m? x 18 triéu ddng/m? x (143,5%)"2 x 50% = 134.974,35 triéu dong

- Doanh thu phét trién chiét khau v& gié trj hién tai tai thoi diém dinh gia dét:
0 triéu ddng 130.410 triéu ddng 134.974,35 triéu dong

* +
(1+11%)’ (1+11%)? (1+11%)°

204.535,76 triéu ddng

5.1.2. Ubc tinh tong chi phi phdt trién
a) Chi phi dau tu xay dung
- Chi phi xay dung ha tang bao gom 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 dong x 2% = 300 triéu dong
- Téng chi phi dau tu xay dung:
105 +200 + 135 + 15.000 + 5.000 + 300 + 888,61 =21.628,61 triéu dong.
- Chi phi dau tu xdy dung nam thir 1 la:
105 +200 + 135 + (15.000 + 5.000 +300) x 50% + 292,22 =10.882,22 triéu dong.
- Chi phi dau tu x4y dung nam tht 2 la:
(15.000 + 5.000 +300) x 50% + 596,38 =10.746,38 triéu dong.
T(’:ing chi phi dz}%u tu xdy dung nha chung cu chiét khéu vé gia tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat:
10.882,22 triéu déng 10.746,38 triéu déng
(1+11%)" * (1+11%)?

18.525,82 triéu dong

b) Chi phi quang cdo, ban hang
1% x 204.535,76 triéu dong = 2.045,36 triéu dong
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¢) Chi phi 13i vay, lgi nhuin ctia nha dau tu c¢é tinh dén vbn chu sé hir, i ro
trong kinh doanh = 15% x (18.525,82 tridu dong + 2.045,36 triéu dong + V) =
3.085,68 + 15% x V,

Trong d6: V. 1a gié tri ctia khu dét theo dién tich giao dAt c6 thu tién sir dung
dAt tai quyét dinh giao dit nim 2017.

d) Téng chi phi phét trién

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

5.1.3. Xde dinh gid tri quyén si dung dét cia khu dat theo dién tich giao dat
c6 thu tién stk dung dat tai quyét dinh giao dat nam 2017

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

V1 =157.286,01 triéu ddng

5.1.4. Xéc dinh gid dét cia khu dat:

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

5.2. Déi véi thoi diém cé quyét dinh giao dat nam 2018

5.2.1.Ubc tinh téng doanh thu phdt trién

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

- Doanh thu nim tht hai (sau 01 nim déu tu xay dung):
32.000 m? x 19 tridu ddng/m? x (1+3,6%) : 3 = 209.962,67 triu déng
- Doanh thu ndm thi ba:
32.000 m? x 19 tridu ddng/m? x (1+3,6%)"2 : 3 =217.521,32 triéu dong
- Doanh thu nam thi tu:
32.000 m? x 19 triéu ddng/m? x (1+3,6%)"3 : 3 =225.352,09 triéu dong
- Doanh thu phét trién chiét khiu v& gié trj hién tai tai thoi diém dinh gi4 dét:
0 triéu dong 209.962,67 triéu dong 217.521,32 triéu dong 225.352,09 triéu dong

T + +
(1+11,5%)! (1+11,5%)? (1+11,5%)° (1+11,5%)

= 471.606,65 triéu ddng

5.2.2. Ubc tinh téng chi phi phdt trién

a) Chi phi dau tu xay dung
Chi phi x4y dung ha tAng bao gdm chi phi thiét bi:
50.000 m?x 0,8 triéu dong/m* = 40.000 triéu dong.
- Chi phi quan ly du an:
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40.000 triéu ddng x 2% = 800 triéu dong
- Téng chi phi dau tw x4y dung;
200 +40.000 + 8.000 + 2.369,63 + 800 = 51.369,63 tridu dong.
- Chi phi d4u tu x4y dung nam tht 1 1a:
200 + (40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 779,28 = 25.379,28 triéu dong.
- Chi phi dau tu x4y dung nam thir 2 1a:
(40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 1.590,35 = 25.990,35 triéu dong.
jréng chi phi dau tw xay dung chiét khéu v& gia tri hién tai tai thoi diém dinh
gia dat:
25.379,28 triéu dong 25.990,35 triéu déng

+
(1+11,5%)’ (1411,5%)>

—  43.667,28 tridu dong

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

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

¢) Chi phi lai vay, loi nhuén ctia nha diu tw ¢6 tinh dén vén chii s hitu, rii ro
trong kinh doanh = 15% x (43.667,28 triu dong + 4.716,07 triéu dong + V) =
7.257,50 triéu dong + 15% x V

~ Trong c;Ié: V,lagia tr1 ctia khu dét tai thoi diém nim 2018 theo dién tich giao

dat c6 thu tién sir dung dat cia ca du an.

d) Téng chi phi phét trién

43.667,28 trigu dong + 4.716,07 trigu dong + 7.257,50 triéu dong +15% x
V2 = 55.640,85 triéu dong +15% x V,

5.2.3. Xac dinh gid tri quyéfq su dung dd'{ ctia khu dat tai thoi diém nam 2018
theo dién tich giao dat cé thu tién s dyng dat ciia ca di an.

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

V, = 361.709,40 triéu déng

5.2.4. Xdc dinh gid ddt cia khu dat

361.709,40 triéu ddng /32.000 m* = 11,30 tridu dong/m?.

5.2. Di véi thoi diém cd quyét dinh giao ddit nam 2019

Thue hién x4c dinh twong tu nhu thdi diém c6 quyét dinh giao dat ndm 2018,
xé4c dinh dugc gid dat ciia khu dét tai thoi didm nim 2019 1a 12,55 triéu dong/m?.
(Cdc 56 lidu néu trong vi du mang tinh chat minh hoa va khong sit dung dé dp

dung trong thuc 1)



