CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Pic ldp - Ty do - Hanh phiic

Sé: 71/2024/ND-CP Ha N§i, ngdy 27 thng 6 ném 2024

NGH] PINH
Quy dinh vE gia dét

Cén cur Lugt T chikc Chinh | phi ngay 19 thr.mg 6 nm 2015, Lud! site ci’o:
b6 sung mot 56 didu cvia Ludt T6 chibe Chink phit vé Lugt T3 chite chinh quyén
dia phuong ngay 22 thang 11 ndm 2019,

Cén i Ludt Pdt dai ngay 18 théng 01 ném 20624;
Theo dé rghi cua BS triedng Bé Tai nguyén va Moi trirong;
Chinh piut ban harnh Nghi dink quy dinh vé gid dar.
Chuong I
QUY DINH CHUNG
Picu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh ndy quy dmh & phuong phép dinh gid &t quy dinh tai Biéu 158;
xdy dung, fheu chinh, stra d6i, bé sung bang gia dit quy dinh tai Dleu 159; dinh
gid dét cu thé quy dinh tgi Piéu 160; didu kién hanh nghé tir van xdc dinh gia
dét quy dinh tai diém b khoan 3 Pidu 162; ap dyng phuong phap dinh gia dit
clia cac trudng hop chuyén tidp quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Pidu 257 Luit
Dt dai.

Didu 2. Déi trgng ap dung

1. Co quan thuc hién chitc ning quan ]}' nha nudc v& ¢t dai; co quan cé
chic nang xdy dung, diéu chinh, stra doi, b sung, thdm dinh, ql{yet dinh bang
gié ddt; co quan, ngwrdi ¢6 thAm quyén x4e dinh, thdm dinh, quyét dinh gia dat
cu the.

2. T6 chire tw vén xéc dinh gia dit, ¢4 nhan hinh nghé tw van xdc dinh gia dt.
3. Té chie, ¢4 nhin khéc ¢6 lién quan,
Piéu 3. Giai thich tir ngiv

Trong Nghi dinh nay, cdc tir ngit dudi déy duoc hiu nhu sau:



2

1. Chuyen nhugng trén thj trudng 1a chuyen nhugng quyen sit dung dat
hode chuyén nbwong qu}ren s dung dat, quyén s& hitu t3i sén gén lidn véi dit
khi d8 thyre hién thy tuc vé thné, phi, 1& phi tai co quan thué hodic &8 ding ky
bién ding tai van phong dang ky dét dai hoic d3 ky hﬂp ddng chuyén nhuong
pifra chil d&u tur dir &n bét dong san, nha & thirong mai vdi khach hang theo quy
dinh cia phap hiét.

2. Khu dét cén dinh gia 14 tip hop céc thira ¢t trong cung mdt khu vue,
dir 4n ¢6 st dung ddt cén dinh gia.

3. Thiia dht so sanh la thia dét cd cung mye dich sir dung ciat nrong déng
nhét dinh vé& céc yéu 1 anh hudéng dén gla dit voi thia dat can dinh gia 43
chuyen nhugng trén thi tnromg, tring diu gid quyen str dung dit ma ngum tring
d4u gia di hoan thanh nghfa vy 1ai chinh theo quyét dinh triing dén gia.

4. Td chitc thuc hign dinh gid dét [2 15 chirc hoat ddng tu van x4c dinh gia
dit quy dinh tai khoan 3 Didu 162 Luat Dét dai dwge co quan ¢ chire ning
quén Iy dit dai thué holic giao nhiém vy thye hién t vén dinh gia dit.

Chuong 11 '
PHUONG PHAP PINH GIA DAT

Diéu 4. Trinh tu, néi dung xic dinh gia dat theo phireng phép se sinh

1. Khéo sat, thu thap thdng tin vé thira ¢t khu dit cin dinh gia, gdm:

a) Muyc dich st dung dt;

b) Céc yéu 1 anh huéng dén gia dét theo quy dinh tai Piéu 8 ctia Nghi dinh nay.
2. Khéo sat, thu thip thong tin d6i v6i thira dit so sanh, gdm:

a) Thong tin déu vao dé dinh gid dAt1a gia dat d3 chuyén nhuong trén thi
trudmg, gia dat da t:mng, y déu gia quyen sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vy
tai chinh quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Luét Dét dai;

b) Théng tin tai diém a khodn na}f durge lay tlr cdc ngudn: co sé di lidu
quée gia vé dat dai, co s& dit lidn quoc gia ve gm Vién phong Bang ky it dai;
don vi td chire thuc hién vide ddu gia quyén st dung dét, don vi, t& chire ddu
gid tai san; san giao dich bt dong sén, doanh nghiép bét dong san; thong tin
thu thip qua didu tra, kho sat:

¢) Céc yéu tb &nh hudng dén gid dét theo quy dinh tai Pidu & cia Nghi dinh nay.

3. Vige lya chon théng tin cita c4c thira dit so sinh thuc hién theo thir fir
uu tién nha saa:



a) Thong tin gan nhat vai thoi diém dinh gia dt.

Trudng hop cé nhiéu nguan thong tin khéc nhau phét sinh tai cing thoi
djem thi wu tién lua chon ngutn thong tin theo thir tu nhu sau: co s& dit liéu
quéc gza vé dt dai, co s¢ dir lidu qudc gia ve gia; Van phong Dang ky dat dai;
don vi t chirc thuc hién viéc dédu gla quyén sir dung dat, don vi, t& chite dau
gia tai san; san giao dich bét déng san, doanh nghiép bét dong san; théng tin
thu thap qua diéu tra, khao sat;

b) Twong dong nhét dinh vé cac yéu 6 anh huéng dén gia dit;

c) C6 khoang cich gan nhit dén thira dit, khu dét cin dinh gia va khong
bi gi6i han boi dja giGi hanh chinh cua cc don vi hanh chinh cép x4, cp huyén
trong dia ban hanh chinh cép tinh. Trudng hop mé réng pham vi thu thép thong
tin ngoai dia ban hanh chinh cép tinh, té chirc thuc hién dinh gia dat phai giai
trinh cu thé ly do trnng Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong an gid dat dé
Hoi dong tham dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

4. Truong horp thira d4t so sénh cé tai san gén lién véi dét thi gi4 tri cia
tai san gén lién véi dat (néu co) cia thira dit so sanh duoc xac dinh nhu sau:

a) Déi véi truong hop tai sén gén lién véi dét 1a cong trinh xdy dung

Viée xac dinh gia trj cua tai san gan lién véi dét tai thoi diém chuyén nhugng,
tring dau gid quyén st dung dét nhu sau:

Gié trj ctia tai san gin

Gia tri xdy dung moi tai Gia tr] hao mon dén
lién voi dét tai thei ; :
_ thoi diém chuyén nhugng, thot diém chuyén
diém chuyén nhuong, i -
tring du gia quyén sir nhuong, tring dau gia
tring d4u gid quyén sir
dung A4t dung dat quyén sir dung dit

Phucmg phap tinh gia tri xay dung ma&i va gia tri hao mon ctia tai san gén
lién v6i dat thyuc hién theo quy dinh cua phap ludt chuye:n nganh. Trudng hop
chua ¢ quy dinh hodic huéng din vé& phuong phép tinh gi4 tri xdy dung méi va
gia tri hao mon thi viée tinh toan thuc hién cin ¢t vio théng tin, s6 lidu thuc té
thu thap duoc trén thi truong;

b) D v6i trudng hop tai san gin lién véi dat 1a cdy 1au nam, rimg tréng

Déi véi cdy lau nam, gi tri clia tai san gén lién voi dét tai thoi didm chuyén
nhuong, tring diu gia quyén sir dung dét 1a gia tri khai thac tinh theo thu nhap
tlr viéc thu hoach san phédm twong tng V41 s0 nam con lai trong chu ky thu
hoach hoéc duge x4c dinh theo don gia boi thudmg dbi véi cdy 1au nim do Uy
ban nhan dén cap tinh ban hanh,
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Déi véi rimg tréng thi gi tri clia tAi sn gin lién v6i dit tai thdi diém
chuyén nhuong, tring dfu gia quyén sir dung dét thue hién theo quy dinh cua
phap Iugt chuyén nganh; trudng hop chua c6 quy dinh thi gia trj ctia tai san gén
11en v dbt duge xéc dinh bing thng chi phi d& diu tur dé trdng, chim soc rimg
trong dén thoi didm chuyen nhugng, tning diu gia quyen sir dung dét hosc duge
xéc dinh theo don gid béi thudng dbi v6i rimg tréng do Uy ban nhén din ¢dp
tinh ban hanh.

5. Xdc dinh gi4 ca thira dét so sanh nhur sau:

Gid tri cia tai sim gén lidn
Gi4 tri guyén sir dung viii it tai thod diém chuvén
ddt cia thiva dat so sanh nhuong, tring d&u Jui
Gia dét clia thnra d4t quy8n sir dung dit
0 sdnh =
Dién tich thira dit so sénh

6. Cin ¢ cac yéu t6 anh budng dén gia dét quy dinh tai Didu 8 cia Nghi
dinh ndy va diic diém cia thira dt, khu ddt cin dinh gid, viéc didu chinh gia
clia thira dat so sanh theo ty 1& phén trim {%4) thure hién theo nguyén tic sau:

a) Ly cac véu t6 anh hudng dén gid d4t cua thira dét cdn dinh gid [am
chuin d& didu chinh gid cla thira d4t so séinh;

b) Trudng hep o6 véu td anh hudmg dén gia dat cia thira dt so sdnh theo
huéng lam gidm gid dAt so vai thira dit cﬁn dinh gid thi didu chinh ting mic
gia ddt cua thira dét so sdnh (cnng] theo yéu t6 dé; trrémg hop cb yéu td anh
hucmg dén gia dét cia thira dt so sanh theo huung lam ting gid d4t so vdi thira
dz}t can dinh gia thi diéu chinh giam nuirc gia d4t cha thira d4t so sanh (trir) theo
yeu to da;

c) Trlmrﬂg hgp cac yeu t6 dnh huéng dén gid dét ciia thita déf so sdnh gidng
véi thiva dit can dinh gi thi giff nguyén mirc gid ciia thita dif so sanh.

7. Gid dAt ude tinh cha thita dit cdn dinh gia digoe xde dinh bing cach didu
chinh gia dét clia timg thira dét so sdnh do cdc yén 16 khéc nhau cla céc thia
dat so sanh v thira dat can dinh gia va thue hién nhu sau:

Mie digu chinh vé gla ti yéu th

Gia dat udc tinh cia thira Y T
dé, khu dit can dinh gid _ Uid dét cha thog + ath hudng dén gid dit cia mnrng
o thira dét 5o sénh thiva g4t so sénh véi thira dit cin
theo timg thira dét so sdnh dinh pid

8. Gia dt cia thira dét cdn dinh gid dgc x4c dinh bing céch Iy binh quan
s6 hoe di véi cac gia dit uée tinh cia thira dét cin dinh gia theo tirng thira dét
so sanh d4 xdc dinh theo quy dinh tai khoan 7 Bidu nay; gia dit cia thua dit cn
dinh gia d& xac dinh phai bao ddm chénh léch véi fimg gia dit ude tinh khong,
qua 15%.



9. Viéc xéc dinh gia dat bang phuong phép so sanh duge minh hoa chi tit
tai vi du s6 01 Phu luc IT ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 5. Trinh tw, ndi dung xic dinh gia dit theo phwong phap thu nhap
1. Khao sét, thu thap théng tin vé thu nhp ctia thira dét, khu d4t can dinh gia

a) Pdi véi dét phi nong nghzep thi khao sét, thu thap tir viée cho thué dat,
cho thué miit bang trong thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngay 01 théng 01 dén hét
nga}r 31 théng 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gid cia thira dat, khu dét
can dinh gid hodc trong 01 nam (dugc tinh tr ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
théng 12) lién ké trude thm diém dinh gié cua 03 thira dat c6 khoang cach gin
nhit dén thira dét, khu dét cin dinh gi4 dé so sanh.

Truong hop khong thu thép dugc théng tin tir viéc cho thué dét, cho thué mat
béng thi thu thap théng tin vé thu nhép tir hoat ddng san xuét, kinh doanh ghi trong
bao cao tai chinh trong thdi gian 03 ndm (duoe tinh tir ngay 01 théng 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudce thoi diém dinh gla ctia thira dat, khu dat
can dinh gia hodc Jtrong bao céo tai chinh cua 01 nam lién ké trude thoi diém dinh
gid ciia 03 thira dat c6 khoang cach gin nhét dén thira dét, khu dét cin dinh gia;

b) Déi véi dét nong nghiép thi khéo sat, thu thap théng tin vé thu nhap tir
viée sir dung dat nong nghiép tai co quan théng ké, co quan thué, co quan noéng
nghiép va phat trién néng thén, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 nédm (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 den hét
ngdy 31 thang 12) lién tyuc lién keé trude thoi dlem dinh gla dbi vai dat trong cy
hang nam, dét nuéi trong thiy san, dat lam mudi, dat nong nghiép khac;

- T6i thidu 03 vu thu hoach lién tuc trede thoi diém dinh gia déi véi dat
trong cdy lau nam;

- Trong mot chu ky khai théc trrde thoi diém dinh gia déi véi dét trong rimg
san xudt theo quy dinh ctia phép luét c6 lién quan.

Truong hcrp khﬂng c6 sb lidu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
néng nghiép va phét trién nong thon thi thu thép théng tin vé thu ‘nhép thue
té phd blﬂn trén thi trudng cua 03 thia dat c6 khoang cach gan nhat dén thira
dét, khu dét can dinh gia.

2. Khéo sét, thu thap thong tin vé chi phi ciia thira dét, khu d4t can dinh gia
a) Pbi voi dat phi néng nghiép

Chi phi d tao ra thu nhap tir viée str dung dat quy dinh tai diém a khoan 1
Bleu nay la cac khoan chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xdy dung
gan lién véi ciat chi phi san xudt duge x4c dinh theo dinh mie, don gid do co quan
nha nude ¢6 thdm quyén ban hanh: cic khoan thué lién quan dén st dung dat.
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Truémg hop chi phi dé tao ra thu nhp tir viée sit dung d4t chwra c6 dinh mire,
don gi do co quan nha nude cb thdm quyén ban hinh thi thu thip théng tin dbi
vai cdc chi phi néu trén ghi trong bdo cédo tai chinh; trudmg hop bio cdo tai chinh
khéng thé hién rd chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sit dung dét thi khao sat chi
phi @& tao ra thu nhép tir viée sir dung dat thure t& phd bién trén thi truong,

b) Déi vai dét ndng nghiép

Chi phi tir viéc siT dung dat nong nghiép gdm céc khodn thué lign quan
dén sir dun g dt, chi phi san xuAt edn et vao dinh mie, dom gid do co quan nha
nude ¢6 thim quyén ban hanh tai co quan théng k&, co quan thué, co quan néng
nghiép va phit trién néng thén va thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1
Pidu niy.

Truong ho*p khong cé sb 1idu tir co quan thing ké, co quan thué, cor quan
nong nghi€p va phat trién néng thén thi thu thap thong tin vé chi phl thuc.té phd
bién trén thi trirmg cda 03 thira dét cé khodng céch gin nhit dén thia dit, khu
dit cin dinh gia.

3. Xac dinh thu nhip rong binh quén nam duoe thire hién nhy sai:

Thu nhip rong _ Thu nhip i Chi phi
binh quén ndm binh quian nam binh guin nam
Trong dé:

a) Thu nhép binh quin ndm 13 trung binh cdng thu nhép quy dinh tai khoan
1 Pidu ndy trong thii gian 01 nim. P& v&i trudmg hop thu nhip duoc xic dinh
tir vide cho thud dit, cho thué mat bing cia 03 thira dét thi gia cho thué d4t, cho
thué mat h'ﬁng dé tinh thu nhép binh guin ndm xac dinh theo trinh i, né1 dung
nhir x4c dinh gid dét biang phuong phép so sénh quy dinh tai cic khoan 6, 7 va
8 Biédu 4 ciia Nghi dinh nay;

_ b) Chi phi binh quin ndm 14 trung binh cdng chi phi quy dinh tai khoan 2
Ditu nady trong thin gian 01 nam.

4. Xac dinh gia tr] quydn sit dyng dAt cia thnta dét cén dinh gid duge thyc
hién nhu sau:

Gia trj quyén six Thu phip rong hinh quin nim
dung dat cia (hita = — -
dit cén dinh g4 L1 suat lién g Liét kiém binh quén

Lai sudt tién gid tiét kidm binh quin (1) cia loai tién gui béng tién Vist
Nam ky han 12 thang ti cac ngfin hang thuong mai do Nha nudc nam giflf trén
50% vén didu 1€ hodc thng s6 ¢b phan 6 quyén bidu quyét trén dia ban cdp tinh
(sau ddy goi la ngén hang thuong mai nha nurde) cia 03 ndm lidn k& tinh dén
hét quy gan nhat c6 sb lidu tnxée thr diém dinh gia.
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Riéng dm vm dét sdn xuit, kinh doanh phi nbng nghiep sur dung cod thoi
han thi 1ai sufit ticn g ti&t kiém binh quin dirge digu chinh theo céng thire sau:

rafl+FY”

L1 svét didu chinh theo thei ban =
{1ty -1

Trong d6: n 14 thdd han st dung 6at con Jgi ctia thia dat cAn dinh gid (tinh theo
nim) d&i véi tnzéng hop thué it tra tidn thu dét mdt 14n cho ca thdi gian thus.

5. Xac dinh gia dAt cia thira dit cin dinh gia dwogc thue hién nhw sau:

Gid it oila thia dét (34 trj quyn st dung 34t ciia thita dét cin dinh gid

can dinh gid Dién tich thita dit cin dinh gid

Dobi voi trrdng hop thira dht cin dinh g]a da duge diu tu, xdy dung cac
cong trivth gén lién vai dat phuc v tryc tlcp san xudt, kinh doanh dé 1ao ra thu
nhép thi sau khi xdc dinh gid tri cia thita dat va cong trinh gén lidn véi &t phai
trix di gia tri cia cong trinh gin 1idn vé6i dit theo quy dinh tai diém a khoan 4
Biéu 4 ciia Nghi dinh nay.

6. Trong thoi han 05 ngay lam viée k& tir ngay nhéan drge vin ban yéu ciu
clia co quan co chiic ndng quan ly dét dai, cde ngén hang thuong mai nha nuoc
cb trach nhiém cung clp bing van bin théng tin v& 14 suft tién g tiét kiém
binh quén quy dinh tai khoan 4 Dién nay.

7. Vigc xdc dinh gid d4t bang phuong phép thu nhip duoc minh hoa chi
tiét tai vi du s6 02 Phu luc 1T ban hénh kém theo Nghj dinh néy.

Difu 6. Trinh t, ni dang xdc dinh gia dit theo phrong phip thiing dur

I. Khao sit, thu thap cde théng tin vé thira dat khu dét cdn dinh gig; céc
théng tin vé& quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung hode quy hoach
téng mit bang, cde hd so, tai ligu theo quy dinh etia phap Indt v& xdy dyung d4
duge co quan nha nude ¢d thém quyén tham dinh, phd duyat d8 x4c dinh hidu
qué sir dung dit caa nhit va cde théng tin cin thiét khac phuc vu dinh gia dat.

2. Ude tinh téng doanh thu pht trién cia thira dat, khu it

2) Téng doaph thu phat tridn ctia thira dit, khu &t duge x4c dinh frén co s¢
ude tinh gia chuyen nhu‘r_mg, gla thué dit, gid thué mar bang, gid kinh doanh san
pham dich vy, mitc bién dong coa gia chuyén nhucrng, gi4 thué dat, gia thug mét
bang, ¢4 kinh doanh sén phém, dich vu trong thén pian thire hién dur 4n va cac yéu
th khae hinh thanh doanh thu bao gdm: thési gian ban hang; thdl diém bit ddu ban
héng, kinh doanh san phém, dich vu; 1y 18 ban hing; &y 1& 14p day.



Gi4 kinh doanh san phém, dich vu dugc 4 ap dung trong truong hop khong
thu thip duoc gia chuyen nhwong, gid thué dat, gid thud mit bing;

b) Khao sat, thu thip théng tin }fe gid chuyén nhuong, gia thué dit, gia
thué mit bing; gia kinh doanh san pham, dich vi.

Théng tin vé gid ban nha &, cin hd, cdng trinh x4y dyng, mét phin edng
trich x4y dung, gia dit thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 4
cua Nghj dinh ndy; théng tin vé gid thué dét, gia thud mit bang thu thép thang
qua cdc hop dbng cho thud dit, thué mit bang; théng tin vé gia kinh doanh san
phém, dich vy théng qua vige di &u tra, khao st cde dy 4n ¢d hinh thic kinh
doanh san phém, dich vi1 tuong tur ¢6 khoang cach gin nhét dén thira dét, khu
dét cin dinh gia;

¢} Viéc u6e tinh gia chuyén nhugng, gia thué dat, gia thué mit bang, gis
kinh doanh sén phim, dich vu dé xic dinh tong doanh thu phét trién cla thira
dat, khu dat duoc thue hién bang phuong phap so sanh nhu dbi voI thira dit,
khu dét cin dinh gid di duge diiu tir xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung
ho#ic quy hoach tong mit bang da dwoc phé duyét;

d) Viée xac dinh mitc bién dong ctia gia chuyén nhuong, gia thué dét, gia
thué mjt bing, gis kinh doanh sin phim, dich vu ciin cir vae sb lidu ciia co
quan théng k& hofic cor quan quan 1y thi trirdmg bt déng san. Trrdmg hop khong
c6 56 liéu cia co quan théng k8 hodc co quan quan J¥ thi trudng bit déng san
thi thuc hién nhur sau:

E‘fm véi trudmg hep xac dinh mic bién déng chia gia chuyén nhuong thi
can cf theo chi s6 gia tida dung nhém nha & va vit liéu x8y dung binh quén 03
nam lién ké tniréc thoi diém dinh gid dit do co quan nha nuée cd thdm quyen
edng bd Ap dung trén dia ban hanh chinh chp tinh, tnrémg hop dia phirang khéng
cbng bd chi sb gia tidu dimg nhom nha & va vat lidu xdy dumg thi 1dy theo chi
ad gid tidu ding nhém nha & va vat lidu xdy dung ciia ca nudc;

DAi véi trudmg hop xac dinh mirc bién déng ciia gid thué dét, gid thué mat
biing thi cin ctr theo mue bién ddng thé hién frong cic hop déng cho thué dit,
cho thué mét bing; dbi v&i trrémg hop xéde dinh mic bién ding ciia gid kinh
doanh san phémf, dich vy thi cin ¢t s6 liéu thue t& wén thi truong do t6 chirc thuc
hién dinh gid dat diéu tra, khao sat va dé xudt d& Héi ddng tham dinh gid dat
quyét dinh;

@)} Can ¢t tinh hinh thye t& tal dia phuong, S& Tal nguyén va M8i truomg
chil tr, phdi hop vai cde S, nganh o6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhin
dan cip tinh quy dinh cu thé t7 18 ban hang, t7 16 1ip da}f GE: ap dyng chim nhét
ur nziy 01 thang 01 ndm 2025. Trong trudng hop cén thiét, Uy ban nhin din
cap tinh didu chinh dé phu hep véi tinh hinh thuc t& clia dia phuong.



Trong thdi gian Uy ban nhin dén n::ap tinh chua quy dinh ty I¢ ban hang, ty
18 lap dAy thi t6 chite thue hién dinh gia dht ¢im cir 56 libu thuc té ciia 03 di én
dhu tw cing myc dich sir dung dét chinh cé khoang cach gén nhat dén thiva dat,
ki dit cén dinh gid dé dé xuét trong bdo cdo thuyet minh x8y dung phwong én
gia dat déi véi timg du 4n & Hai dbng thim dinh gid dit xem xét, quyét dinh.

Déi véi thisi gian ban hang, thit diém bt du ban hang, kinh doanh san
phim, dich vu thi ¢iin ot vao tién df d& dugc xde dinh trong chil truong dau tu
hoiic hé so moi thiu thue hién dy 4n dAu tr hoic quyet dinth phé& duyét, chép
thudn dy 4n déu tu de uoe tinh doanh thu phét trien clta du an. Trrdng hgp
tmng cac vin ban vé chi truong d8u tu hoic hé so mai thiu thue hién dir an
diu tu hojc quyét dinh phe duyét, chép thuin dir &n d&u tu chus xac dinh thén
gian ban hing, thoi diém bit diu ban hang thi Uy ban nhén dan cp tinh quy
dinh pht hn;up véi tinh hinh thyc 8 121 dia piirong cho céc nhom dy an clmg
muc dich st dung dét chinh hodc timg dy an cu thé dé ap dung hofic td chirc
thue hign dinh gia dét céin ot $8 lidu thue té cla 03 duy 4 in du tur cting muc dich
st dung dit chinh c6 Ichoéng cach gan nhit dén thua dit, khu dét can dinh gia
& xuft ¢ Hoi dcﬂg thim dinh pid dit xem xét, quyét dinh.

3. Ude tirth 1ong chi phi phat tridn cua thira dét, khu dét

a) Céc chi phi dau tu xay dung dé xdc dinh g gié dét trong Nghi dinh nay
bao gdm:

- Chii phi x4y dung cac cdng trinh, hang myuc cong trinh eha dy 4n (c6 tinh
dén chi phi di phong cho yéu té truot a1d);

- Chi phi x8y dvng cdc cong trinh, hang myc cong trinh x4y dung tam, phu
trg phue vu thi céng; chi phl pha dd céac cong trinh x3y dung khéng thue pham
vl cla cc»ng téc pha d& gidi phéng mit bing di duoc xéc dinh trong chi phi bi
thuemg, hé tro, tai dinh au;

- Chi phi thiét bj;
- Chi phi quén 1y dur 4n;
- Chi phi tu van dﬁu lu xdy dung;

- Chi phi khac theo quy dinh cua phép Juit vé xdy dung ma gop phén trye
taep hinh thanh deanh thu phat trién ctia dyr 4n, do td chite thue hidn dinh gid
dal lua chon d6i voi ting du an op thé, 48 xudt Hai déng thim dinh gis dit xem
xét, quyét dinh.

Trudng hop ap dung suat von dw i thi thue hidn thea quy dinh ctia phép
lugt xfy dyng vé& sudt vén du tr xay dung cong trinh,
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Trudmg hop xac dinh gia dat &1 v&i du 4n Mn bién hodc hang mue 14n
bitn trong dy dn d4u wr thi ngoai ch1 phi I4n bién d4 duge co quan nhé nwéce co
thdm quyén phé duyét con bao gdm cac chi phi diu tir xay dung tai diém nay
ma chua duge xdc dinh trong dy 4n 14n bidn hoje hang muc 14n bién trong du
én dau tir 43 duge phé duydt.

Truémg hop thiva dat, khu dét can dinh gid thue hién du 4n ddu e Xy dymg
kinh doanh nha & dé& ban hogc dé ban két hop cho thué duge chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thtrc phén 15, ban nén thi khéng tinh chi phi xdy
dyng nha & trong chi phi déu tir xdy dyng;

t) Chi phi kinh doanh bao gom chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi
phi quan Iy van hanh duge tinh bing ty 1€ % trén doanh thu phil hop véi tinh
chét, quy mé du 4n va tinh hinh thye & tai dia phuong;

¢) Chi phi 14 vay, loi nhugn cia rtha dau #ir ¢6 tinh d&n vén chi so hifu, i
ro trong kinh doanh duge tinh bing ty 1& % nhén véi tcmg ctia chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan niy va gid tr] quyen st dung dat cia thira dit, khu dét
¢in dinh gi4 theo quy dinh tai khodn 6 Bidu nay:

d) T ong chi phi phat trién cua thira dat, khu dét quy dinh tai khoan nay
khéng bac gbm kinh phi bdi thudmg, hd tre, tii dinh cu theo phwong 4n da duge
cAp ¢ thdm quyen phé duyét. Viéc hoan trd kinh phi boi thudng, hd tro, tdi
dinh cu ma nha dau tur d2 tw nguyén Gng trude thue hién theo quy dinh tai khodn
2 Bidu 94 Luat Dét dai;

d) Céncir thong tin v& céc du 4n twong b trong khu vire dinh gia hodc khu
vire 14n cfn gin nhit, S& Tai nguyén va Moi trwdng cha tri, phéi hop vai cde
s0, nganh ¢0 lien quan tham muy, trinh Uy ban nhin dan cap linh quy dinh cy
thé cée ty 18 % ¢ xéae dinh chi phi kinh doanh; chi phi 131 vay, loi shuén cia
nha dau tir ¢6 tinh dén vdn chi sé hitu, ri ro trong kinh doanh cho céc nhém
dir 4n ciing muc dich st dung dat chinh hodc timg du 4n cuy thé d¢ ap dung chdm
nhit tir ngay 01 thang 01 ném 2025. Trong truong hop cén thiét, Uy ban nhén
dén cAp tinh diéu chinh dé phi hop v6i Gah hinh thuc 1€ cia dia phuong.

Trong thdi gian Uy ban nhan dan cip tinh chua quy dinh chi phi kinh
doanh thi chi phi kinh doanh duge xac dinh bang mic binh qucm cia 03 dy an
dan tu cimg muc dich sir dung dit chinth cd khoang céch gin nhét dén thia dét,
khu dit cén dinh gii.

Trong thei gian Uy ban nhén din cép tinh chira quy dinh 1 1& % dé tinh
chi phi 13i vay, loi nhuén ctia nha dau tu cb tinh dén von chu so huu rii ro
trong kinh doanh thi t6 chire thue hién dinh gia @At €& xudt trong bio cag thuyét
minh x&y dyng phuong an gid dét dbi véi timg dur an 38 1161 ddng thim dinh
ois dit xem x&t, quyét dinh.
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B6i véi thi gian xdy dimg, tién d9 xdy dyng thi can cir vio tién do da
duge xdc dinh trong chi truong dAu tur hofic hd so mdi thau thyc hign dir 4n diu
fu hodc quyét dinh phé duyé, chap thuin d 4n dau tw & 1ée tinh chi phi phat
tridn clia dur an. Trudng hop trong céc véa ban vé ché tnrong dAu tir hode hd so
méi thiu thue hién dur 4n dau tur hodc quyet dinh phé duyét, chap thudn du 4n
G‘au tur chua xdc dinh theéi gian xay dung, tién dg xfy dung thi Uy ban nhén dan
cép tinh quy dinh phu ha‘p v4i tinh hinh thuc t& tai dia phlr{mg cho cac nhom
dir &n cling mue dich st dung dét chinh hoac timg du an cy thé dé ap dung hoiie
t6 chiie thyue hign dinh gid dit cin cif sé liéu thye té cia 03 du an dAu tur clng
mue dich sir dung dat chinh cé khodng céch gan nhét dén t.hua d4t, khu ddt cin
dinh gid 3¢ xudt € Hoi ddng thim dinh gid @t xem xét, quyét dinh.

4, Viéc ude tinh tdng chi phi diu tw xiy dung duge thie hién nhu sau;

a) Chi phi dau tu xdy dyng duge woc tinh theo quy hoach chi tiét xy dung
hodc quy hoach tong mit bang hogc hd so thidt ké co sé hoic hd so thidt ki thi
ebng dirge co quan ¢b thim quyerl thém dinh, phé duyét. Viéc uéc tinh chi phi
dau tw xay dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cua phip lujt
vé xay dung;

b) Viée e tinh téng chi phi ddu wr xay dung can cir theo thiT tr vu tién
nhir sau:

- Dy toén xdy dung da dugce co quan chuyén mén vé xAy dung thim dinh
theo quy dinh ca phap luit vé xdy dyng;

~ Dy toan x&y dung dva trén dinh mie, don gid do co quan : nha nude cd
thdm quyen ban hinh, cong bé va di duge co quan, t6 chirc tu vin thim dinh
hoac thim tra d6c 1ap, Co quan, tb chite tu vén thim dinh hofic thém tra de 1ap
chiu trdch nhiém trirdc phap vt vé két qua thdm dinh hodic thim tra di vai dur
toan xay dyng ma minh di thuc hién;

- Sudt vén din tr x&y dumg do B Xay dumg céng b

e) Trudmg hop chua cé ¢cac cin ol quy dinh tai diém b khodn nay thi 6
chirc thure hién dinh gi4 dét thu thép thn'ng tin v& chi phi thire 8 pho bién cia 03
dir 4n dau tu cung muc dich sir dung :iat chinh co ldmang cch gn nhat d¢én
thra dét, khu dit cdn dinh g1a a8 d& xuit trong Béo cdo thuyet minh x&y dung
phurong &n gia dat 1am co s d& Hoi dbng thim dinh gia dét xem xél, quyét dinkh.

5. Viéc ude tinh cde khoan doanh thu, chi phi thire hién theo timg nim
thire hién dir 4n va phii chiét khiu vé gid trl hién tai tal thei dlem dinh gia dt,
Vige ude tinh téng doanh thu phét trién, tbng chi phi phét trién cia khu dat,
thita dit thire hién theo cong thuc sau:

n

TR

Tong doanh thu phit trién = Z, T+
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42]
. ; G
Tong chi phi phét trién = Z

Trong dé:
- TR; 12 doanh thu nam thit 1 ciia dyr 4n;
- C; 1a chi phi nam thit i cua dir 4n;

- r1a 1 1¢ chiét khéu tinh theo 13 suét cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
nim) binh quén bang tién Viét Nam d6i véi dy dn déu tu, kinh doanh bt déng
sin clia c4c¢ ngén hang thuong mai nha nuée ola nim lidn k& tinh dén hét quy
gan nhat co 50 liéu trude thdi diém dinh gis;

- n 12 56 nam bén hang ciia dy 4n (tinh tron ndm);
- m 14 58 nim xdy dymg va phit sinh chi phi cia dy an (tinh tron nim).
6. Xdc dinh gia dét clia thira dht, khu ¢4t cdn dinh gis

Gid it} quyén sir dyung d4t ciia thira dit, khn dét cn dinh gid duoc xdc dinh
theo cong thic sau:

Arr o= ?}l Y ]
g;? g&aqtlﬁg;idﬁ f - Téng doani: thu Tong chi phi
> DR hat trién phit trién
dit cin dinh gid P
Gid dal ciia thiva dét, khu ddt ¢in dinh gid dugc xéc dinh theo cong thiic sau:

Gid ddtchathia ddt.  _ _Gif ir] quyén siv dyng dét citm thira dt, khu &t cin dioh giz

khu dét cdn dinh gid Dién tich thira dft, khu #4t cin dinh gid

7. Trudng hop khu dat ¢6 dién tich giao dAt c6 thu tidn si dung dét (sau
dy goi Ja giao dat), ¢ dién tich cho thué @4t tra tidn thué dit mét lin che ca
thdn gian thué (sau déy goi 14 cho thud dit) thi pia dét cia thira dét cin dinh gia
quy dinh tai khodn 6 Didu ndy dwoc xéc dinh theo tdng doanh thu phat tridn va
tong chi phi phét trién ciia timg phin dign tich giao dit, cho thué dat.

Vige phan bd chi phi xdy ding két chu ha thng k¥ thudt theo timg phin dién
tich giao dat, cho thué dat dugce thuc hién theo céng thire sau:
Téng chi phi x4y dung két céu ha thng

Chi phi xfy dung két k¥ thujt ctia du an .
cdu ha tang k¥ thujt di  _ x Dién tich giso dét
véhi phén dién tich glao dét _ . .
Téng dign tich giao dat va cho thud dit
Chi phi %8y dung kit Téng chi phi xdy dung két cdu ha thny
caﬂ'ku hﬂ tﬁng k? thuét k? ﬂ‘l‘ilﬁ‘t Cﬁﬂ. dl_l' ii'.l'] .
P x [Mén tich cho thud dat
d6i v&i phén diéntich = i
cho thué dit

Téng dién tich giao ¢4t va cho thud dét
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Trong dd: Tong chi phi xay dung két cdu ha tang k¥ thuat cta dyr 4n duge
xdc dinh trong chi phi dau tu xfy dung quy dinh tai khoan 3 Bidu nay duge
thie hién theo quy dinh cua phép lujt vé xay dung.

8. Tmcmg hop thira dét, khu dAt can dinh gig dugc co quan nha nuéce co
thdm quyén giao d4t, cho thué dét dé thyc hién dy &n d4u tu theo nhidy quyét
dinh thi thye hién nhu sau:

a) Trudng hop co da}r da diéu kign d tink duge doanh thu phit trié &n, chi
phi phat trién clia thira dét, khu d4t thi x4c dinh doanh thu phat trién ude tinh,
chi phi phat trign ude tinh duge thuc hign theo dién tich giao dét, cho thué dét
ctia quyét dinh d9;

b} Trudmg hop khing uéc tinh duge diy du doanh thu phét trién cila thira
dét, khu d&t hojic chi phl phét trién wéc tinh 16m hon doanh thu phat trlen udc
tinh d4i v dién tich can dinh gia dét thi vide xdc dinh doanh thu phat trién wée
tinh, chi phi phit trién rée tinh dlmc thire hién cho toan bd dv 4n theo quy hoach
chi tiét x8y dung holic quy hoach téng mit bing duoc co quan cé thim quyén
phé duyéi.

9. Trong thdi han 05 ngay lam vige k& tir ngay nhan duoe vin ban yéu ciu
clla cor quan cd chite nang quan by dht dai, cdc ngan hang thuong mai nha nuée
¢d trach nhiém cung cip thing tin bang viin ban v& 131 suit cho vay trung han
quy dinh tai khodn 5 Biéu nay.

H). Vige xac dinh gia dht biing phirong phap thing du duge minh hoa chi tidt
tai vi dyu 58 03 Phy luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 7. Trinh tw, ndi dung xic dinh gia it theo phuwong phap hé sé
diéu chinh gia dit

1. Khao sat, thu thip thong tin vé céc thira dt cin dinh gi4 theo vi tri dét,
khu vue quy dinh trong bang gid dat, bao gem Vi trd, dign tich, loai dat va thv
han st dung, thdng tin gia dét trang bing gié dét.

2. Khao sdt, thu 1hap thong tin vé gia dét theo quy dinh tal cdc diém a, b, ¢
khoén 3 va khoan 4 Didu 158 Lugt Dét dai cho timg vi trf dat, khu vue,

Trrimg hep thia dét Iua chon 48 thu thiip théng tin c6 tai sin gin lién voi
dét thi thuxe hign chiét trir gid tri tai san gan lign véi dit dé xdc dinh gid dit cta
thita dét theo quy dinh tai khodn 4 va khodn § Didu 4 ciia Nghi dinh nay.

3. Xéo dinh gid dit thi trémg cva tirng vi tri dét, khu vire:

a) Théng k& gis dit thu thap duoc theo timg vi tri dat, khu v,
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b) Trudmg hop gia dht thn thap theo umg vi tri dét, khu vire ma nlneu thira
&t ¢o tinh tuong déng nhit dinh vé gia dht néu e trudmg hUp gia it qué cao
hogc qué thip so véi miit bing chung thi loai b théng tin gia dat nay trude ki
xéc dinh gid dit thi irwdng;

¢) Gia dit thi truomg cua tu:ng vi tri dAt, khu vire duge xdc dinh bing céch
l&y binh quin sd hoc ciia cAc mirc gid ddt tai vi tri ddt, khu vuc do.

4. Xdc dinh hé sé diéu chinh gia dit

Hé sb didu chinh gid dét duce x4c dinh theo timg loai dAt, vi tri dét, khu vue
bing cich 13y gia dat thi truimg chia cho gid d trong bang gia d4t tai vi tri ddt,
khu vire do.

5, Gia dAt coa thita dét cdn dinh gid tai timg vi i d4t, khu vue duge x4c
dinh nhuw sau;

Gia dat cia thira _ Gid it trong bang gjé it . Hé s didu chinh
dit cén dinh gia eha thite d4t cdn dinh gid gid dt

Diéu 8. Cdc yéu td anh hwing dén gia dit
1. Cde yéu td anh huémg dén gig dit dbi véi dét phi ndng nghiép, bao gdm:
a) Vi tri, dia di&m cia thira dit, khu dét;

b) Piéu kién vé giao thong: d& réng, két ciu mat dutmg, tidp gisp véi 01
hozc nhidu mat dudng;

¢} Digu ki€n v& cap thoat nude, cip diém;
d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé ctia thia dat, khu dét;

d} Cée yéu 6 lién quan dén quy hoach xéiy dung edm: hé s8 sit dung dit,
mit 4§ xay dung, chi gidi x8y dung, giét han ve chiéu cao cOng trinh x4y dyng,
gioi han s6 tang him duge xdy dung theo quy hoach chi 118t xfy dwng a3 duoe
co quan nha nde o6 tham quyén phé duyét (ndu cd),;

e) Hién trang moi truomg, an ninh;
g) Thoi han si dung dat;

h) Cac véu 16 khdc anh hudng dén gid dét phit hep véi didu kidn thye t,
truyén théng vin hoa, phong tuc 1dp quan cua dia phuong,

2. Céc yéu tb 4nh hudng dén gia dét d&1 véi dit nong nghiép, bao gbm:

a) Nang suat cdy trong, vit nudi,
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b) Vi tri, diic diém thira dét, khu dat: khoang céch gin nhit dén noi sin
xudt, tiéu thu san pham,

c) Piédu kién gino thong phuc vi san xut, tiéu thy sén phﬁm: dd rong, cﬁp
\ I A - 3 ah L &g n
dwing, két cdu mit dudmg; didu kién v dia hinh;

d) Thii han st dung d4t, trr dht nong nghigp duge Nha nude giao cho hé
gia dinh, ci nhan theo han muc giao d4t ndng nghiép, dit ndng nghiép trong
han nirc nhén chuyén quyén thi khéng cin cir vao théd han sir dung dt;

&) Céc yéu té khéc anh hwéng dén gia dht phit hop véi thue &, truyén
théng van hoa, phong tuc tip quan cda dia phuong.

3. 5¢ Tai nguyén va Mdi frudmg chu tr, phdi hop véi cac S¢, nganh ¢ licn
quan tham mury, trinh Uy ban nhan dén cap tinh quy dinh cy thé cac yéu tD anh
huéng dén gia dat, mirc &6 chénh 1éch tdi da cia timg ¥ éu td anh hu:cmg dén gla
dat d& xac dinh mitc tuong, dong nhét dinh, cdch thite didu chinh d6i véi ting mic
6 chénh 1&ch ciia timg yéu td anh hwéng dén gia dae.

Tru-:mg hop U}f ban nhan dan cép tinh chua quy dmh hogc quy dinh con thié &u
cac veéu t6 anh huong dén gia dit, mic d® chénh léch t4i da cia tin g yeu t6 &nh
hudng dén gia dat, cach thire dleu chinh déi véi timg mtre 4o chénh l¢ch cua timg
yéu t& anh hwong dén gm 4t thi 8 chire thyc hién dinh gia dat & xudt cy thé trc:ng
Béo cao thuyet minh x4y dung phutong 4n gid dat dé Hai ddng thdm dinh gid dac
XCcm xX¢t, quya:t dinh.

Diéu 9. Ap dung phwong phap dinh gia it ciia cae trdmg hop quy
dinh tai diém ¢ khoan 2 Ditu 257 Luit Dit dai

1. Trutmg hop giao d4t o thu tign sir dung dat, cho thué dat tra tién thué
dt mot Yan cho o thod gian thué ma theo quy dinh tai thot diém ban hanh quyét
dinh thudc truomg hop & 4p dung phuong phap hé sb didu chinh gia dit va trudng
hop ch{l thué dat tra tidn thué dit hang nim thi ap dung bing gia dit nhan véd
hé s6 diéu chinh gia d4t tai thed diém ban hanh quyét dinh. Trudng hop thdi
diém ban hinh quyét dinh tir ngay 01 thang 7 ndm 2014 dén ngay 31 thang 12
nam 2014 ma thude trrdng hop dp dung phwong phip hé 56 dleu chinh gia dat
tai thoi diém ban hanh quyét dinh va trxdng hop cho thué dat tra tién thué dat
héing nam thi &p dung bang gia dit tai tho diém ban hanh quyét dinh nhin voi
hé s6 diéu chinh gia dat nim 2015,

2. Trudmg hop giao dAt co thu tidn st dung dét, cho thué dat tra tidn thus
ddt mt 14n cho ca tha gian thué mé theo quy dinh tai thdi diém ban hanh quyét
dinh khéng thude trutmg hep ap dung phu:mg phap hé s diéu chinh gla dat thi
&p dung céac phuong phép theo quy dinh tai cdc diém a, b, ¢ khoan 5, céc didm
a, b, ¢ khoan 6 Pidu 158 Luit Dét dai v cac didu 4.5, 6 cfia Nghi dinh ndy.
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3. Trirdng hop giao dét, cho thué dit theo tién d6 bdi thuromg, hd tro, tai
dinh cu thi can e quy dinh tai khoan [ va khoan 2 Diéu nay dé ap dung cdc
phuong phép dinh gi4 dt theo timg quyét dinh.

4. B véi trutmg hop quy dinh tai khoan 3 Diéu nay khi 4p dung phuong
phép théng dir dé dinh gia dat thi xir Iy nhur sau:

a) Trudmg hcfp cé dily di didu kién dé ude tinh drge doanh thu phat tridn,
chi phi phat trién cla thira dt, khu dat thi xac dinh doanh thu phat trifn wéc
tinh, chi phi phat trién wée tinh duge thyre hién theo dién tich giao ¢4t, cho thué
dAt cnia quyét dinh do;

b) Trutng hop khéng wéce tmh duge diy du doanh thu phét trién cla thira
dat, khu dét hosic chi phl phét trién ude tinh 16n hon doanh thu phat men uoce
tinh &8i véi didn tich can dinh gid dét thi vide xéc dinh doanh thu phat tridn wée
tinh, chi phi phét trién uéc tinh duwgc thre hién cho toan b dy in theo quy
hoach chi tiét xéy dung holic quy hoach téng mit bing dugc co quan cé thim
quyEn phé duyét.

5. Viéc x4c dinh gla dét bang phurong phép thing du adi vm traomg hop quy
dinh tai khoan 4 Didu nay dwoc minh hoa chi 1iét tai vi du s6 04 Phy luc 11 ban
hanh kém theo Nghj dinh nay.

Pi¢u 10. Trach nhiém ciia cic co quan, don vi trong viée cung cip
thong tin

Céo oo quan, td chite, don vi duge glao quém ly, khai thic, s dl;lllg ngudn
théng tin quy dinh tai diém b khoén 2 Diéu 4 va diém b khoan 1 Diéu 5 cia Nghi
dinh nay c6 trich nhiém cung odp théng tin dé phuc vu edng téc dinh gid dat
bang van ban hode phwong thire dign tl trong thén han 05 nga}r lam vigc k& tir
ngdy nhin dwoc van ban yéu ciu etia 1 chite thye hién dinh gia dat.

. Chu’u‘ngr III‘
BANG GIA DAT

Muc 1
QUY DINH CHUNG

Pidu 11. Ciin et xAy dung, didu chinh, stta 461, bé sung bang gis dit

Viée xfy dyng, diéu chinh, sita ddi, bé sung bang gia dét phai thyc hién
theo quy dinh tai Difu 158 Ludt Dat dai va Cac didu 4, 5, 6, 7 cha Nehi dinh
nay; két qua tnng hop, phin tich thong tin vé gid dat thI trudmg; két qua thie
hién bang g1 dét hién himh; cde yéu td tu nhién, kinh & - x8 hii, quan [y va su
dung dit dai, cae yéu t6 inh hwdng dén gid dit,
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Pidu 12. N§i dung xiy dung, didu chinh, sira d8i, b6 sung bing pia dat

1. Quy dinh cu thé gia céc loaj dét:

a) Gia dt trdng ¢y héng nim gim dét trdng Jia va dit tréng cdy hing nam khée;

b) Gi4 dit trdng cBy 1au nim;

¢) Gia dat Timg S&n Xudt;

d) Gi4 dt nudi trdng thiy san;

d) Gia dit lam mudi;

e) Gia dit & tai ndng thén;

g) Gia dat & tai 46 thi;

h) Gia dét khu eéng nghiép, cum céng nghiép;

i) Gia dit thuong mai, dich vu;

k) Gia a4t co s& sén xudt phi néng nghiép;

1) Gia dat sir dung cho hoat déng khodng san;

m) Gia cic loai dt trong khu céng nghé cao;

n) Gid edo loai ddt khéc theo phén loai dt quy dinh tai Didu 9 Luat Dét
dai chua duge quy dinh tir diém a dén diém m khodn ndy theo yéu cdu quin 1y
clia dia phurong.

2. Xac dinh gid d4t d&i voi mot s5 loai dat khic trong bang gia dét:

a) Péi Vol dét rimg phong hé va dét rimg dic dung thi cdn ¢ véo gig dét
rimg sin xudt tai khu vure 1an cin dé quy dinh méc gig dét;

b) D41 véi dat chiin nudi t8p trung, cac loal dat néng nghiép khée thi cin ci
vao gia cic loai dAt nbng nghiép tal khu vue 1an cin dé quy dinh mirc gid dét;

c) Déi vai dit sit dung vio cée mue dich cong cang c6 muc dich kinh
doanh, dit phi néng nghiép khéc thi cin cif vao gl dat co 50 sén xuét phi néng
nghiép tai khu vy 1an cin dé quy dinh mire gia dat;

d) Béi voi dét xay dung try s6 co quan, dit XAy dung cong trinh sy nghiép;
dat st dung vio céc muc dich cong ¢dng khéng c6 muc dich kinh doanh, dét
ton gido, tin nguong st dung; dat ng,}na trang, rtha tang 1 18, co sérhoa tang; dat co
s& Luru trix tro ¢ft thi cin o vao gid dét cling muc dich st dung tai khu vyc l4n
cin 4 quy dinh mirc gid dit. Trudng hop trong béng gid &4t khing ¢é gid loal
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d4t cing muc dich s& dung thi cin et vao gid dit & tai khu vire 14n cén dé quy
dinh mirc gia dét;

ri) Péi véi dit sbng, ngdi, kénh, rach, sudi va mgt nwae chuyén ding thi
cin cir vio myc dich s dung ¢é quy dinh mire gi4 dét cho phit hop;

3. Gia @t trong bing gia dit dbi voi dit sir dung ¢6 thoi han duge tinh
tuong img voi thoi han st dung dét 13 70 nam, wir dat nong Ilgh_lep duge Nha
nude giao cho hd gia dinh, ca nhin theo han mite giao dal nong nglucp, dét
nong nghiép treng han mirc nhéin chuyén quyén thi khéng can o vao thoi han
sit dung dét.

Pitu 13. Chuén bj xiiy dyng bing gia dit

Viéc chudn bi x8y dung bang gia dt 1An ddu d& cang b va dp dung tir
ngay 01 thang 01 nidm 2026 thire hién nhy sau:

1. 86 Tai nguyén va Moi trwéng 1ap du 4n x4y dung bang gié dat, trc-ng
d6 xac dinh ndi dung, thai gian, tién d6, du todn kinh phi thuc hién va cac ndi
dung lién quan.

2. 8¢ T'ai nguyén va Méi trudmg chuln bj hé so thim dinh dy dn x&y dung
bang gid dit va giri So Tai chinh: S& Ti chinh cb trach nhi¢m thiam dinh va
g viin ban thdm dinh hd so dv 4n x4y dung bang gla dht v S0 Tai nguyén va
MBbi truedmg. T18 ser thdm dinh dur 4n xAy dung bang gia d4t gdm:

a) Céng viin dé nghi thdm dinh du 4n x4y dung bang gia dit;

b) Du thio Dy 4n x4y dyng bang gid dit;

¢) Dy thac T4 trinh v& viée phé duyét du 4n;

d) Dy thao Quyét dinh ciia Uy ban nhan dan ¢fp tinh v& viée phé duygt du an.

3. 8¢ Tai npuyén va Moi fnrimg tiép thu, hodn thién ¥ ki&n thim dinh va
trinh Uy ban nhén dan cap tinh hd so du dn xdy dung bang gia ddt. 118 so dy 4n
xdy dung bang gia dat gom:

a) Dy 4n xAy dung béng gid dit sau khi 88 tip thu, hoan thién ¥ kién thim dinh;
b) To trinh vé vide phé duyét du 4n;

¢) Dt thdo Quyét dinh ctia Uy ban nhén dén cip tinh vé vige phé duyét du an;
d) Viin ban thim dinh hd so dy dn x8y dung bang gis dt.

4. Uy ban nhan dén cap tinh chi dao cac s4, nganh Uy ban nhin dén cap
huyén, Ban quan Iy khu cong nghé cao, khu kinh t& {néu cd) dé thye hién xdy
dung bing gia dét,
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3. S& Tai nguyén va MSi trudmg lya chon td chire thue hign dinh gid dét
dé xay dung bang gia dit theo quy dinh ciia phép luit vé déu thén. Trudmg hop
tai thori diém dﬁlng thév, khong ¢6 nhd thdu ndo tham du thi duge gia han 01
lan. Sau khi gia han ma khéng lra chon duwoc nha thau thi S& Tai nguyén va
Méi trudng giao nhiém vu cho don vi su nghi€p cong lip du diéu kién hoat
dong tu van x4c dinh gia dit.

6. Thanh 1ap Hdi ddng tham dinh bang gia dit, T6 gitip viéc ca Hoi dong;

a) 8¢ Téi chinh trinh Uy ban nhén dén cép tinh thanh phén Hoi dong thém
dinh bang gia dat theo quy dinh tai khodn 1 Pidu 161 Lugt Pét daj dé thdm dinh
dv thio bang gia dit, trong do;

Dai dign 16 chitc tir vin xdc dinh gia dit tham gia Hdi ddng 1A ngudi di
didu kién hanh nghd tur vin xdc dinh gid dit theo quy dinh v& khong thude tb
chite tu van xac dinh gia dit deoc thué dé xiy dung, didu chinh, sira dbi, hd
sung bang gid dit;

Chuyén gia v& gia dit tham gia Hoi dﬁng langudico tdi thidu 05 nam kinh
nghjem lam viéc mdt trong cic Iinh v we tai chinh dét dai, quan 1y pia, quén 1y
dét dai, thém dinh gia.

b) S& Tai chinh trinh Chd tich Hbi démg thim dinh bang gié dit quyét dinh
thanh Mp T4 gitip vide cfia Hai ddng, bao ghm: dai dién lanh dao S&& Tai chinh
lam TH trudng va dai dign céc ¢o quan ¢6 chire néng quan ly dht dai, xdy dung,
ké hoach va déu fur, thué va céc thanh vién khée do Chi tich Hoi dong quyét
dinh. Té glap vige ¢o trach nhigm chudn bj cac ndi dung theo phin cong dé ga
xuét, bdo cao HoL dong tham dinh bang gia dat xem xét tai phién hop thim dinh.

Picu 14. Trinh tv, thi tuc xdy dung bang gia dat

Vidc xfy dung bang gid dit 14n ddu & céng bd va dp dung tir ngay 01
thang 01 nim 2026 thire hién nhir sau:

1. Té chire thye hién dinh gia dét tién hanh xdy dung bang gia dit nhir sau;

a) Piéu tra, khéo sat, thu thip thong tin phuc vu vige xfy dung bang gid
dét theo khu ve, vi tri; viée xdy dung bang gia dht dén timg thira dét trén co
s ving gid tri, thira dét chufin;

b) Xdc dinh loai dét, khu vue, vi trf dat tal titng 8, phudmg, thi trdn (1’61
vm khu vee xay dung bang gia dht theo khu vye, vi tri; xde dinh loal dit, !.ong
sn thnva dét, s8 thira dat cia mdi loai dat dbi voi khu vue xay dung bang gid it
dén timg thira ¢4t trén co s viing gia i, thita dit chudn;

c) T(:rng hop, hoan thién hd so két aua didu tra, khao s&t, thu thap théng tin
tal cap x4, cép huyén, cp tinh; phan tich, d4nh gid két qua thye hién bang pia
dét hién hanh d6i v&i vige x4y dung bang gia dit theo khu vy, vi tri;
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d) Téng hop két qua diéu tra, khao sat, thu thip thong tin; thiét 1p ving
gid iri; lua chon thira dét chudn va x4c dinh gia cho thira dit chuan Hp bang tv
18 so sanh d6i véi viée xdy dung bang gid dét één timg thita dét trén co s& ving
oid tri, thira &t chudn;

d) X&y dyng dy thao bang gia dat va dy thio Bio cdo thuyét minh xay
dung bang gia dat.

2. 5¢ Tar nguyén va Méi tnrdng cd trach nhiém xdy dung du thae To trinh
v& viée ban hinh bang gia dét; ding hd so 1dy v kién dcu voi dy théo bang gid
dat trén trang théng tin disn tir cta Uy ban nhén dén cép tinh, S& Tai nguyén
va M6i tmtmg trong thoi gian 30 ngdy; lay ¥ kién bing vin ban dm Vi du thio
bang gid &4t ctia Uy ban Mit trdn To qude Viét Nam cap tinh, cac tcu chire I.hanh
vién cua Mt trém, c quan thué, t6 cine cong ching nha nudc, tb chitc tr vén
xac dinh gid dAt; tlep thu, hoan thign dir tho TD‘ trinh v& viée ban hanh banb
gia dat; chi dgo t8 chire thuc hidn dinh gia dét ti ep th, gidi trinh ¥ kién gop v
hoan thign du thao bang gid dit va Bio cdo thuyét minh x4y dung bang gis dat.

3. 56 Tai nguyén va Méi truomg trinh Héi dong tham dinh bdng gig dathd
3o trinh thim dinh bang gid dat; Hoi dong thdm dinh bang gla dit thuc hién
thém dinh bang gid ¢4t va girl vin ban thdm dinh bang gié ddt v& 8& Tai nguyén
va MOi trirdng,

4, 8¢ Tai nguyén va Mai trm'mg t& chi thyc hign tiép thu, gidi trinh, chinh
sua va hoén thién du thao bang gla it theo v kién ctia Hoi ddng thim dinh bang
gia ddt; trinh Uy ban nhén dén cdp tinh.

5. Uy ban nhén dén cp tinh trinh H3i ddng nhin din cing cép quyct dinh
bang gid d4t, cong b cong khai va chi dao cap nhit vio co sé di liéu quéc gia
vé dit dai.

Dicu 15. Hd so'lay § ¥ klen gop v doi voi dy thio bang gla itét, trinh Hai
dong tham dinh bang gia d4t, trinh Hai ddng nhén din cAp tinh thong qua
bang gia dat

1. 14 so 1y v kidn gop v d6i véi dy thao bang gia dit:
a) Dur thao T& trinh v& viée ban hanh bang gis dii;

b} Dur thao bang gia dat;

¢) Dy thao Bio cdo thuyét minh x&y dung bang gia dit.
2. Hb sor trinh thdm dinh bang gia dir:

8) T& trinh vé vide ban hanh bang gid dit;
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b} Dy thao bang gi4 dit:

c) Bao cdo thuyét minh xay dung bang gia dét;

d) Béo cdo tiép thu, gidi trinh ¥ kién g6p v dbi véi du thao bang gis dit.
3. Hb so trinh Hoi ddng nhan dén cAp tinh quyét dinh bang pia dét:

a) To trinh vé viéc ban hanh bang gid dét;

b) Du thao bang gia dit;

¢) Béo cdo thuyét minh xay dimp bang pia dit;

d) Béo cdo tiép thu, gii trinh ¥ kifn gop y ddi véi dir thao bang gia dat;
&) Viin ban thim dinh bang gia dit;

e) Béo cdo tiép thu, gidi trinh ¥ kién thdm dinh bang gia dat.

Diéu 16. Didn chinh, sita ddi, bd sung bing gis dat

1. Bang gia dat do Uy ban nhén dan cp tinh trinh Héi ddng nhan dan ciin g
cép quyet dinh diéu chinh, sta dol bé sung hing nim dé cong b va ip dung
tirngdy 01 thang 01 ctia nim ti8p theo hodc trong ndm thyre hién nhu sau:

a) Didu chinh, sta déi gid dit cua timg loai dét tai tung khu vire, vi tri ¢é
bién dong trén thi trurdmg déi véi khu vie xdy dyng bang gia dat theo khu vire,
vi tri; gia dit cna timg thira 4t c6 bién dang trén thi trudmg déi véi khu vue
XAy dung bang pid dat dén timg thira ¢4t trén co s6 ving gia tr, thira dit chun:

b) BS sung gid dht chura dwge quy dmh trong bang gid dat hién hanh cta
timg loal d4t tai timg khu ve, vi trf dcu vai khu vue xdy dung bang j,la dit theo
khu vye, vi tri; clia timg thira dét déi v6i khu vuc xdy dung bang gis ¢4l dén
timg thita dét trén co s& ving gid trf, thira d4t chudn;

e) Gilt nguyén gla dt trong bang gid it d3 xay dymg, diéu chinh, e ddi,
bd sung hién hanh ctia timg loal d4t tai timg khu vuge, vj tri khéng co bién dong
trén thi trudng dbi vdi khu vire xay dung bang gia dat theo khu vuc, vi trl; gia
dat clia timg thira dit khong ¢6 bién dong trén thi trromg 461 véi khu ve xay
dung bing gid d4t &én titng thita dt trén cor s wiing gia tri, thira dit chudn.

2. Trinh ty, tho e diéu chinh, sta déi, bé sung bang gid dat thuc hidn
theo quy dinh tai cde didu 13, 14 va 15 cua Nghi dinh ndy.

3. Trwong hop thude dm tugng &p dung bang gia dit ma tai thev didém dinh
gid dat thire dit, khu d‘at cén dinh gid chia duge quy dinh trong bang gia dit thi
cAn cif tinh hinh cu thé tai dja phuong, co quan cé chitc ning quan ¥ nh nucc
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vé& dat dai cAp tinh cin cir vao gi4 dét trong bang gia dét ctia khu vure, vi tr ¢d
diéu kién ha ting trong tur dé x4c dinh gia dét trinh Uy ban nhén dén cip tinh
quyét dinh, trir truomg hop quy dinh tai khodn 3 Biéu 111 Ludt P4t dai.

Pién 17. Trinh ty diéu chinh hing gia dat ddi vori trirmg hop quy dinh
tai Khoan Dién 257 Luit P4t dai

1. S& T2 nguyén va Mai trirang lira ¢hon td chie thire hién dinh gid dét
theo quy dinb tai khoan 5 Biéu 13 cua Nghi dinh nay,

2. Td chite thye hién dinh gia ddt tién banh diéu chinh bang gid dat theo
quy dinh tai khean 1 Digu 14 ¢cua Nghi dinh nay.

3. S& Tai nguyén va Mai trudng cd trach nhiém x4y dung dir thao T trinh
vé viéc ban hanh béng gid dét; tL:_l chirc liy ¥ kién céc co quan, td chirc, ci nhén
¢6 lién quan vé hc- so lay v kién d6i véi du thao bang g_la dt; tpr thu, hoan
thidn To trinh v& vide ban hanh bang gla dt; tlep thu, g1al trinh ¥ kién gc-p v,
hodn thién du thao bing gis dét va Bao cdo thuyét minh xay du‘ng bang gia dit.

4. 8& Tai nguyén va Méi truomg trinh Hai ddng tham dinh bang pia dat.

5. Hpi dong tham dinh bang gi dAt thue hién thim dinh bang gia dat va
giri van ban thdm dinh v& S& Tai nguyén va Moi trudng,

6. S& Tai nguyén va Moi truong thue hién tiép thu, giai frinh, chinh sira
v4 hoan thién du thio bang gi4 dit, trinh U}f ban nnhdn dén cép tinh, quyet dinh
didu chinh bang gid dit theo thimh phn hd so quy dinh tai khoan 3 Pifu 15 cta
Nghi dinh nay.

Muc 2 )
BANG GIA DAT THEO VI TRi PAT

Pidu 18. Xide dinh khu vure trong xiy dyng bing gia dit

1. Céc loai dét cén x4c dinh khu vue trong bang gia dit bao gbm: dhr nong
nghiép, @it & tai ndng thén; dit thong mai, dich vu tai néng thén; dat sin xudt
kinh doanh phi ndng nghigp khéng phéi la ¢4t thuong mai, dlch v tai néng
thén; dit xiy dung tru s& co quan, dit xay dung cong trinh s nghiép, dar sir
dung vao muc dich edng cdng va dal. phi néng nghi&p khéc tai néng thén.

2. Khu vue trong x&y dung bang gla dit duge xéc dinh theo ting doo v
hanh chinh cap X& va cfin ol vao ning suft, ciy trong, vat nudi, khoang cach
dén noi sin xudt, tidu thy san phédm, didu kién giao théng phue vu san xuét, tiéu
thu san pham (d6i voi dit ndng nghiép); can cl vao didu kién k&t céu ha tang
k¥ thudt, ha tng x& hét, céc 1o thé cho sén xuét, kinh doanh; l{hoang céch dén
trung tdm chinh tri, kmh 18, thixong mai trong khu vue (361 v6i dat & tai nong
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thén; ¢4t thuong mai, dich vu tai ncmg thén; dat san xut kinh doanh phi ndng
nghiép khong phai la dét thirong mai, dich vu tai ndng thon; dat xay dung tru sor
ca quan, dAt xdy dung cdng trinh sy nghigp, dht sir dung vao muc dich cdng cing
va d4t phi nfng nghiép khic tai noéng thén) va thue hién theo quy dinh sau:

_a) Khu vue 114 khu vue €6 kha ning sinh loi cao nhét va diéu kién két ciu
ha tAng thudn loi nhét;

b) Céc khu vuc tiép theo 1a khu vyc ¢ kha néng sinh lgi thip hon va két
cfiu ha tAng kém thudn I hom so voi khu vyre lién k& trude d6.

Diéu 19, Pidu tra, khao sit, thu thip thdng tin

l. Thu thip thong tin vé ¢ yeu th tw nhién, kinh té - x4 ho, quén 1y va
str dung dét dai anh huémng dén eia dét tai x4, phwrémg, thi trin theo Méu sé 01
Phu Inc T ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Thu thép thong tin diu vao theo quy dinh tai diém a va b khoan 2 Pidu 4
ctia Nghj dinh nay dugc hinh thanh trong thoi gian 24 thang tinh tir thir diém
khao sat tréy vé trrée. Trirong hop thong tin ¢6 cing thot diem phat sinh thi uu
tién Iya chon ngudn thong tin theo thir tu nhar sau: co s& dit 1idu quéce g1a vE dit
dai, cor s¢r dir Héu quoc gia Ve gia; Vin phong Dang ky dit dai; don vi td clnre
thue hign vige dhu gla quyén st dung dét, don vi, td chire ddu gi4 tai san; sin
giao dich bét ddng sén, doanh nghiép bit déng san; théng tin thu thap qua diéu
tra, khao sat.

3. Piéu tra, khao saf, thu thip thong tin v& cde khoan thu nhip, chi phi dé
xéc dinh gia d4t theo phuong phép thu nhap déi véi trieimg hop khang dv didu
kién ép dung phurcmg phap so sanh nhumg xac dinh duge cac khoan thu nhép,
chi phi tir viéc st dung dét theo muc dich sir dung dit.

4. Viéc didu tra, khao sat thu thdp thong tin quy dinh tgi khoan 2 va khoén 3
Didu nay thurc hién theo mau bidu tir MAu s6 02 dén Miu s6 03 cia Phy Iyc I ban
hanh kém theo Nghi dinh nay. Ngoai cac ndi dung diéu tra, khao sét quy dinh
tai khoan nay, Uy ban nhén dén cap tinh c6 thé b sung cac thong tin khac vao
phidu didu tra d& dép ng yéu cdu xay dyng bang pi4 d4t tai dia phuong.

Pidu 20. Xac dinh vi tri dit trong xAiy dung bang gid dit
1. Ciin ol xdc dinh vi trf dét trong x4y dyng bang gia dt

2) Di véi nham 4t néng nghiép: Vi tri dat trong xy dung bang gia dét
duoge x4c dinh theo timg khu v va thue hién nhu saus

Vitri 113 vitrf ma tai d6 cac thiva dét ¢d cde yeu to va digu kién thudn loi nhat;
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Cée vi tri tiép theo 12 v tri ma tai d6 cac thira dét c6 cdc yéu t6 va didu
kién kém thuan l¢n hon so voi vi tri lién ké trudce do.

b) D6 véi dat phi ndng nghiép: Vi tri dat duoc xée dinh gdn vdi timg dudng,
doan dudmg, phé, doan phd (ddi véi dét & tai d6 thi, dit thuong mai, dich vu tai
do thi, dAt san xuét kinh doanh phi néng nghiép khéng phai 1a dat thirong mai,
dich vy 21 do thi), dudmg, doan dudng hojic khu vue (461 voi cée loal dat phi
nong nghiép quy dinh tai khoan 1 Diéu 18 clia Nghi dinh nay) va cén ¢ vao diéu
kiénkétcduha tang k¥ thust, ha thng xa hoi, cdc loi thé cho san xuét, kinh doanh;
khoang cdch dén trung tAm chinh tri, kinh 18, thuong mai trong khu vue va thuc
hién nhw sau:

Vitri | 1 vi tri ma tai d6 cc thita dat c6 cac yéu 16 va didu kidn thudn loi nhit;

Céc vi tri tiép theo 12 vi tri ma tai 46 cdc thira dit ¢é cde yéu 16 va didu
kién kém thudn foi hon so vai vi 1] lién k& trurde dé.

2. Cin ot quy dinh tai khoan 1 Didu nay va tinh hinh thyre té tai dia
phucmg, Héi ddng nhén dén cdp tih quy dinh tiéu chi cy thé de xac dinh vi tri
dbi véi tung loai dét, sb luong vi trf dft trong bang g1a dét. Péi voi thira d.:ﬂ
khu dt ¢6 yéu té thudn loi hodc kém thudn loi {rong viéc sir dung dat, Hi ddng
nhén din -:ép tinh dugc quy dinh tAng hodc giam mirc gia nhir sau:

a) Pdi voi dit thuong mai, dich vy, dét san xuét kinh doanh phi néng
nghiép khéng phai la dht thuong mai, dich vu cé kha néng sinh lgi cao, co lgi
thé trong viéc sir dung, dét lam mat bang san xuét, kinh doanh, thuong mai va
dich vu; d4t néng nghiép trong khu dén cu, trong dia gi6i hanh chinh phrémg
thi cin cir vao thuc t€ fal dia phuong, Hji dong nhén ddn cap tinh duge quy
dinh mitc gid d4t cao hon;

b) Bbi véi thira dét 6 cde yéu 1 thugn 1oi hon hodc kém thuén loi hon
vé& céc véu 10 anh hudng dén gia dht so véi cée thie 34t & ¢ cing vi tri a4t
trong bing gid dét, Ha1 ddng nhén déin cip tinh cin ¢t tinh hinh thye t tai dia
phwong & guy dinh tang hofic glam mic gid.

Dicu 21. Tong hop, hoan thién hd so két qua didu tra, khao sit, thu
thip thing tin tai xa, phwing, thi trin

1. Kiém tra, ra sot toan bd phiéu diu tra va xac dinh mitc gia clia cac vi
tri &t sau khi thu thap thong tin gia dét quy dinh tai Pidu 19 ctia Nghi dinh
nay. Mile gid cia vi tri dit duge x4e dinh bing binh quén s6 hoc mitc gid cia
cdo thiva dat da didu tra, khao s&t tal timg vi tri dht.

Péi véi loal dit ma tai mét hay mdt s vi tri dat khong co théng tin vé
gia dat quy dinh tai khodn 2 Biéu 19 clia Nghi dinh ndy thi can o vao gid dit
trong bang giz dat hidn hanh, mdc gid cia cac vi tri dat khde di duge xéc dinh
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cia loai dt 46, 4p dung phuong phép so sanh dé xde dinh mirc gid coa cac vi
tri dét cdn lai.

~ D6 voi loai dat ma khong cb thong tin vé gid dat quy dinh tai khodn 2
Piéu 19 Nghi dinh nay i gid dat duoc xdc dinh bing phuong phip thu nhép
dira trén thdéng tin quy dinh tai khoan 3 Digu 12 cia Nghi dinh nay.

2. Théng ké gid it du vao tal x&, phudmg, thi tréin thye hign theo MAu sb
04 ciia Phu lue T ban hanh kim theo Nghi dinh ndy va x#y dung béo céo vé tinh
hinh va két qua diéu tra gid dét tal x&, phudng, thi trin, Bdo cdo gdm céc ndi
dimg chii yéu sau:

a) Pénh gia tng quan v& x84, phudng, thi wrén;

b) Dénh gié tinh hinh va két qui dicu tra gid dat tai x&, phuong, 1 trin;
tinh hinh bidn ddng va mirc bién déng (ting hoiic giam) giita gid dat didu tra
véi gia dit ciing loai trong bang gia ¢t hién hanh;

¢) Dé xuit mite gia ciia céc vi tri dét tai x&, phuomng, thi trén.

3. Hoan thién hd so két qua dién tra lhéo sét, thu thap théng tin gia dét tai
i, phudmg, thi trdn. H3 so gdm cé:

a) Phiéu thu thip thong tin v& x4, phudmg, thi trén;

b) Phiéu thu thip thong tin vé& thira dér;

c) Bang thong k& gid dét tai xa, phudng, thi trén;

d) Bio cdo vé tinh hinh va két qua diéu tra gid dAt tal xd, phuong, thi trn.

Diéu 22, Téng hcrp, hoan thién ho so két quéi dilu tra, khao sat, thu
thip thing tin tai ¢ip huyén, cip tinh; phan tich, dénh gid kit qui thue
hién bing gia ait hién hanh

1. Tnng hop két qua « dlE:Ll tra, thu thip th(mg tin gia dat tai cip huyén thue
hién theo mau bifu tir MAu sé 05 dén Mau s6 08 Phy lue I ban hanh kem theo
Nghl dinh nay va xay du:ng bae cdo vé tinh hinh va két qua diéu tra gis dit tai
cip huyén. Bdo cao gom cac ndi dung chi véu sau:

a) Ddnh gid v8 céc yﬂu t6 tyr nthién, kinh té - x4 hdi, quan Iy va sit dung dAt
dai Anh hwdng dén gid dét trén dja ban cdp huyén;

b) Danh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, thu Lhdp thong tin gia dAt; tinh
hmh bién d6ng va mic bifn ddng (tng hodc gxam) ailta gid dit didu tra véi gid
dét ciing loai trong bang gi4 dat hién hanh tai cap huyén;
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¢} P& xuat muc gia cua cac vi tri 4t trén dia ban cdp huyén,

2. Hoén thién h{) 5o két qua didu tra khao séf, thu thap théng tin gid dét tai
céip huyén. Hd so gdm cé:

a} Bang tong hep gia dat trén dia ban cip huyén;
b) Béo cdo vé tinh hinh va két qua diéu tra gis dét thi tnrémg tai cdp huyén,
3. T::sni, hep két qua dleu tra, thu thap thdng tin gia dit tai cAp tinh thuc

hién theo mAu bidu tir Mau sé 09 dén Méu sé 11 Phu luc I ban hanh kém theo
Nghi dinh nay.

4. Phan tich, dénh gid két qua thue hién bang gid dat hién hanh

2) Danh gi4 tinh hinh bién dong va mic bién ddng (ting hodc gidm) gifta
gia dat didu tra vol gid dit cling loaf trong bang gia ¢4t hidn hanh;

b) Pénh gia cac quy dinh trong bang gi& dét hién hanh,

Piéu 23. Xay dlrng duw thio bang pia d4t, dw thio Bde cdo thuyét minh
xiy ding bing gia dit theo khu vye, vi tri dét

1. Bing gig dét duge x4y dymg theo khu vire, vi trf dit thyre hign theo méu
bidu tir Mau s 12 ¢&n Mu sd 15 Phu luc [ ban hinh kém theo Nghi dinh nay.

2. Béo cdo thl}yét minh xdy dung bang gié ¢4t theo khu vare, vi trf gdm
cac i1 dung chil yéu sau:

a) Danh gia v& diéu kin ty nhién, kinh té - xi hdi, tinh hinh quan [y va si
dung dit dai anh hudng dén gia dit trén dia ban cép tinh;

b} Panh gid tink hinh va két qua diéu tra, thu thdp thong tin gid d4t trén
dia ban cap tinh; ket qua thyc hién bang gia dit hién hanh;

¢) Panh gi4 su phit hop hodc chua phit hop cila gid dét trong du thao béng
gia dht so v két qua diéu tra gia dat ditu tra;

d) Vige quy dinh khu vee, vi trf dt; 4p dung cac phurong phap dinh gid
d4t va mirc gid cde loal dit trong dy thao bang gis dit; cac phuong an gia cic
loai dét (néu cé);

¢} Panh gia tdc dong ciia du thic bang gi dt dén tinh hinh kinh 1 - xa
hoi, moi trudomg dédu tu, viée thue hién chinh séch tai chinh vé ¢t dal va thu
nhdp, dot s6ng cda hé gia dinh, ca nhén, t& chirc su dung dat.
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Muc 3
. BANG GIA PAT DEN TUNG THUA PAT
TREN CO SO VUNG GIA TRI, THUA PAT CHUAN

Diéu 24. Piéu kién khu vuce xay dl.rng bing gia dit dén tirng thira dit
trén co s¢ viing gi4 trj, thira dat chuin

Khu vie xay dung bang gi4 dat dén timg thira dit trén co s& vung gia tri,
thira dat chuan phai dam bao cac didu kién sau:

1. C6 ban db dia chinh s duge chinh ly, cép nhét khi c6 sy thay dbi vé
hinh dang, kich thuére, dién tich thira dét va céc yéu t6 khéc c6 lién quan den
noi dung ban dd dia chinh va dong thoi dugce cdp nhat vdo co so dit lidu quéc
gia vé dét dai theo quy dinh cta phép ludt vé ban db dia chinh.

2. C6 co s0 dir liéu gia dat gom: gia dat dugc - ghi trong hop dong chuyén
nhuong quyeén sir dung dat; gia trung dau gia quyén sir dung dat sau khi hoan
thanh nglua vu tai chinh; théng tin gia dit thu thap qua diéu tra, khao sét trong
thoi gian 24 théng tinh tir thoi diém dinh gia dat tré vé trude.

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

1. Thu thap thong tin vé cdc yeu t5 tu nhién, kinh té - x3 héi, quan ly va
str dung dét dai anh hudng dén gia dét tai khu vuc xdy dung bang gia dét dén
timg thira dét trén co s& ving gié tri, thira dit chuén.

2. Thu thap thong tin vé dic tinh cta tat ca c4c thira dat tai khu vye xay
du’ng bang gia dat dén timg thira dét trén co s ving gi4 tri, thira d4t chuén theo
céc tiéu chi vé dic tinh thira dat.

3. Thu thap thdng tin dau vao dé dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 3 va
khoén 4 Piéu 158 Luét Pit dai theo MAu sé 02 va Mau s6 03 Phu luc I kém theo
Nghi dinh nay.

4. Tong hop ket qua diéu tra, khéo sat, thu thap théng tin phuc vu viée xay
dung bang gia dét dén timg thira dat trén co s& ving gia tr, thira dat chuén.

a) Téng hop théng tin vé dic tinh ciia tét ci céc thira dat;
b) Téng hop théng tin gia dit diu vao dé dinh gia dit.
Di¢u 26. Thiét 1ap ving gia tri

1. Cén ctr céc yéu td anh hucmg dén gia dat quy dinh tai Diéu § cua Nghl
dinh nay, t chirc thue hién dinh gia dét lua chon yéu t6 anh hudng dén gia dat
dé thiét 1ap ving gia tri quy dinh tai khoan 48 Piéu 3 Luat Dat dai nhim phu
hop véi tinh hinh thye té tai dia phuong.
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Trudmg hop sau khi thiét 13p céc ving gia tri ma ¢é cac thira dit khong
1ién k& nhau nhung ¢6 cing myc dich sir dung va cb cac }reu to tirong déng vé
vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két céu ha ting va céc yéu t6 anh hwéng dén
gia dat 50 v&i cée thua dat thude vung gia tt] Khdc thi cén ot tinh hinh ey thé
tai dja phwong dé thiét lip cde ving gid trj phl hop véi cac thira dét nay.

2. Ving gia trl duge xdc dinh ranh gidi, dénh s6 thr tur va biéu thi trén ban
dd dia chinh s6.

Diéu 27, Lya chon thira dit chudn va xdc dinh gia cho thira dat chuin
1. Lya chon thia dét chudn

Thira dét c6 cac ddc tinh v& dién tich, hinh the kich thudc mang tinh dai
dién cho céc tinta dit trong ving gid tri; ¢6 tinh én dinhk v& vi trf, muc dich,
hinh dang, quy hoach s& dugc chon 1am fhiia d4t chuin dé dinh gid cho céc thira
dit khic trong ving gia tri.

2. Xéc dinh gia cho thira dét chudn

2) Trudng hop thira dit chudn c6 thong tin diu véo theo quy dinh tai didm a
va b khoan 2 Diéu 4 ctia Nghi dinh ndy vi s dung théng tin theo quy dinh tai khodn
4 Picu 158 Lust Dat dai thi gié cha thiva dét chudn 1a théng tin dau vio,

b) Truémg hop thira dit chuﬁn khéng ¢o thong tin v& gid dft quy dinh tai
diém a khoan nay, gid cua thia dit chudn duge xac dinh thdng qua cAe phrong
phap dinh gia dit quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan S Bidu 158 Luit Pit dai va
cac ditu 4, 5, 6 cha Nghi dinh nay.

Pidu 28. Lip bing 5 I& so sinh

1. Bang ty 1 so sinh quy dinh caoh thire didu chich d2 x4c dinh gia cda thira
d4t cu thé trén co s& khic bidt cde yéu td anh huéng dén gia dit cia thira dét chufn
va thiva 34t cuthé.

2. Cén cir cac yéu tb dnh huong dén gi4 dat, thong tin gia dat trén thi tedmg
va tinh hinh cu thé tai dia phu:cmg, 0 chirc thue hién dinh gia dat 1ép bang 1y 1& so
sénh d& @& xut frong Bdo céo thuyét minh XAy dlmg bang gia dat 1am co 9 dé co
quan €6 chite néing quan 1y dtht dtai trinh HOi dong tham dinh bang gia dét xem xét,
quyet dinh.

Diéu 29. X4y dung du thio bing gid dét, de thio Bdo cdo thuyet minh
x#y dyng bdng gii dit dén tirng thia dit theo viing gia tri, thiva dat chuin

1. Dinh gi4 céac thira dat cu thé trong timg viing gi tri

a} Ciin cir dic tinh cla thiva dit va gid cua thia dit chudn, ép dung cdch
thite didu chinh trong bang tj 18 so sdnh gia dat dé tinh gia cda timg thira dét cu
thé trong tirng vung gia tri;
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b) Ra soat, kiém tra, hi¢u chinh két qua xé4c dinh gia cla thita dat cu thé:
kiém chitng murc chénh 1&ch gid @it gilta cac thira dét lidn ké o6 cung rmuc dich
su dung tmng timg ving gia tri; kidm chitng mirc chénh léch gia dit cac thira dét

hen ké m:) cung muc dich sit dung gita cac ving gia tri; hidu chinh gid cia thia
dit cu the.

2. Xay dung du thao bang gia @4t dén timg thira dit trén co sd ving gid
tri, thira dit chudn.

3. Xéy dyng dyr théo Béo céo thuyet minh xdy dung bang gid dat dén timg
thita d4t trén co s& ving gis tri, thia dét chudn. Ngi dung chi tit cia bde cdo
nhar sau:

a} Danh gia vé didu kién tir nhién, kinh té - x4 hoi, tinh hinh quén 1y va sit
dung dt dai anh huomg dén gid ddt trén dia ban cép tinh;

b} Panh gis diéu kién khu vuc xdy dung bang gid dht dén timg thira dét
trén co s& ving gid tri, thira dét chudn;

¢} Danh gla két qua diéu tra, khao sit, thu thip théng tin phuc vu viée xay
dung bang pia dat dén timg thira dit trén co s& ving gié tr}, thira ¢4t chuin;

d) Két qua thidt 1ap vimg gia tri, lya chon thiva dit chufin va xéc dinh gia
cho thira dit chudn, l8p bang tv 18 so sanh va miic gia céc loai dit trong du thao
bang gia dit; cdc phirong an gia cdc loal dAt (néu ¢6);

d) Danh gia tac dgng clia dy thao bang gid dat dén tinh hinh kinh té - x3
héi, moi trudmg dAu t, vide thue hién chinh sich tai chinh ve dat dai v4 thu
nhép, déi séng cia hd gia dinh, ca nhin, tb chire st dung dét.

Chuong IV
DINH GIA PAT CU THE

Piéu 30. Cin ot dinh gis it cy thé

1. Viéc dinh glé dit cu thé phai thirc hién theo quy dlnh tai Didu 158 Luat
Dt dai va cdc didu 4, 5, 6, 7 cua Nghl (imh nay; két qua tﬁng hop, phin tich
thong tin vé gia dét thi trudng; céc yéu t6 anh huéng dén gia dét.

2. Gid dat oy the dwge xée dinh theo timg e dich sir dung dét, dién tich
dit duoc xéc dinh trong hd so giao dét, cho thug aat, cong nhan quyén sit dung
dét, cho phép chuyen mue dich s dung dét, gia han s\ dung dt, didu chinh
thoi han siy dung dat, didu chinh quy hoach chi tiét, cho phép c:huyen hinh thire
stz dung dét, cd phén héa doanh nghiép nha nuée, phuong dn diu ga qu},ren SIT
dung ddt, thong bao thu héi dét, két qua didu tra, khao sét, do dac, kidm dém.
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Picu 31, Chuan bj hd so dinh gia dat cu thé va hra chon 8 chire thure
hitn dinh gia dht

L. Co quan c6 clite ning quén ly dat dai 6 trach nhiém chudn b hd so
dinh gid dét cu thé. HA so dinh gid dét cy thé gdm:

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

b) Quyét dinh Hlao dt, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sit dung
dét, céng nhan quyén str dung dét, cho phép chuyen hinh thirc thué d4t tra tidn
hang ndm sang thué dat tra tién mét ln cho ca thai gian thué, gla han sir dung
dit, didu chinh thoi han sir dung dét, didu chinh quy hoach chi tiét xay cung, thu
hi dat;

¢) Céc van ban phap Iy khac lién quan dén thia ddt cdn dinh gid.

2. Can ok ho so dinh gia d4t cu thd, co quan cé chire ning quan ly dAt dai
lyz chon t4 chite thuc hién dinh gia dét theo quy dinh tai khodn 5 Piéu 13 cta
Nghi dinh nay.

Ditu 32. Thanh lip Héi ddng thim dinh gia dit cu thi

I. Co quan tai chinh cing cip trinh Uy ban nhin dén cip ¢ thim
quyén quyet dinh thanh 18p Hi dong thérm dinh gia dht cu thé theo quy dinh tai
kbodn 2 va khoan 3 Pidu 161 Luat DAt dai dé thim dinh phucmg an gia dét theo
hinh thire Hoi dong hoat dgng thudng xuyén hoic Hoi dong hoat dong theo vu
viée, trong d0:

a) Daj dién td chire tu van xdc dinh gid {4t tham gia Hai dnng 1a ngudi du
didu kién hanh nghé t vén xac dinh gia At theo quy dinh va khéng thuge té
chite t vén x4c dinh gi4 dit duoc thué dé xac dinh gid dt cu thé;

b) Chuyén gia vé gi4 dét tham gia Hoi ddng 1a nguol co tdi thifu 05 ndm
kinh nghiém lam viéc mdt trong céc linh vire tai chinh dét dal, quan 1y gia, quin
1y dét dai, thim dinh gid.

2. Co quan tai chinh cling cap trinh Chui tich H$: ddng théAm dinh gia dat
cu thé c6 tham quyén quyét dinh thanh lép To giup vige cia Hoi ddng, bao gdm:
dai dién linh dao co quan tai chinh cung cap lam T4 tnmng va dal dién cac co
quan cé chic ning quan 1y dht dei, xay dung, ké hoach va ddu tu, thué cling cép
va cdc thanh vién khic do Chi tich Héi déng, guyet dinh. Té gmp viéc b trach
nhiém chuén bi cac ndi dung theo phan cong dé dé xust, bdo cao Hoi ddng thim
dinh gid dit cu thé xem xét tai phién hop thém dinh.

Diéu 33. Trinh tu, thi tuc x4c dinh gid dit cu thé

Tb chite thye hién dinh gia dét (ién hanh x&c dinh gia ddt cu thé gbm cac
nii dung sau;
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1. Thu thép, tdng hop, phin tich théng tin

a) Céc théng tin can thu thip gbm thong tin v& thira dét dinh gi4, théng tin
déu vao dé ap dung cac phuong phép dinh gid dét.

Viée thu thép, tbng hop théng tin vé thita dat théng tin din Va0 a8 4 ap dung
cac phuong phap dinh gia dt thie hién theo miu bidu t& Mén 6 02 dén M3u
56 03 Phy tuc I ban hinh kém theo Nghi dinh nay;

b) T4 chirc thue hi¢n dinh gia dit chin tréch nhiém v# tinh chinh xdc, diy
dil etia céc théng tin dé ap dung phucrng phap dinh gia ¢4t va cung cdp thong tin
vé két qua didu tra, thu thép thong tin dAu vio cho co quan ¢ chirc néng quan ly
4t dai &8 cAp nhit co sé dit lién vé gid dat.

2. Lya chon phuong phép dinh gia dét

Cén cir vao mye dich sir dyng dt droe duara dinh gid, die diém ciia thira
dht, kkhu dét cdn dinh g1a cac thong tin d thu thép duge, didu kién 4p dyng cdo
phurong phép dinh gia dét quy dinh tai khoén 6 Didu 158 Luat Dét dai, t5 chic
thue hién dinh gid d4t c6 tréch nhidm phan tich, lya chon phirong phap dinh gia
it pht hop & xuft 116 dbng thim dinh gi4 dat cu thé quyét dinb.

3. Xay chmg Béo céo thuyét minh xay dung phuong 4n gis dét, du thio
Chimg thu dinh gia d4t

a) Td chizc thuc hién dinh gid ddc xdy dung Béo céo thuyet minh x&y dimg
phuong 4n gia dét, dir thao Chimg thu dinh gia dat va giri dén cor quan cd chic
ndng quan ly 4t dai;

b) Béo cdo thuyét minh xay dyng phuong én gia dit thue hién theo Mau
56 16 Phu Jue I bant hanh kém theo Nghi dinh nay. Chiing thu dinh gid ¢t thue
hién theo Man s& 17 Phy luc 1 ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Dién 34. Thiam dinh gia d4t cu thé

1. Co quan ¢6 chire ndng quan ly dat &ai kiém tra tinh ddy di v& nsi dung
¢la Bie cdo thuyet minh xiy du'ng phuong 4n gid dit; xay dlm;:, To trinh vé
phuong an gid dat, van ban aé nghi thim dinh phuong 4n gi4 dét; trinh H&i
dang thim dinh gid dét cu thé tham dinh phwong én gia dét. Hd so trinh 116i
ddng thém dinh gia dit cu thé gon;

a) Viin ban d& nghj thém dinh phuong 4n gia dée;
b) Tér trinh v& phuong 4n gia dit;

¢) Bao cao thuyét minh x4y dyng phuong 4n gia dét, du thdo Chiin E thir
dinh gis dit;
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d) Hé so dinh gia dat cu thé.

2. Hai déng thim dinh gi4 dit cu thé thém dinh phuong an gla dét va gl
v&n ban thim dinh phurong 4n gid dét dén co quan cé chitc ning quan Iy dat dai.

Didu 35. Quyét dinh gid dit cy thé

1. Co qman ¢6 chitc ning quan 1y dét dai td chirc thuc hign tiép thu, giai
trinh, chinh sira, hoan thién phuong an gia dat,

2. Co quan ¢6 chic néng quan ly dAt dai trinh Chii tich Uy ban nhén dén
cap co tham quyen quyet dink gia dat cuy thé. Hn 50 phuong én gia dat trinh Chi
tich Uy ban nhin dén cp cd thim quyén quyét dinh gia dat cu thé gdm:

a) Tor trinh vé phuong 4n gia dit cla co quan ¢6 chire niing quéan 1y ddt dai;
b) Bio céo thuyét minh x4y dung phuong dn gid dt, Chimg thu dinh gid dit;

¢} Vén ban tham dinh phuong 4n gid 4t cia Hoi dbng thim dinh gia dét
cu thé;

d) Bign ban cube hop Hoi ddng thim dinh gia dit cu thé:

~ d) Béo céo tiép thu, chinh sita, hoan thién phwong 4n gid ¢ét theo viin bin
tham dinh phueng 4n gid dét cla Hoi ddng thim dinh gia dit cu (hé,

3. Trudmg hop gid dét ey thé duge 4p dung d8 tinh tidn bi thudmg khi Nha
mude thu héi dét theo quy dinh tai diém e khoan 1 Bifu 160 Lujt DAt dai thi co
quan c6 chtrc ning quan I dat dai cung cAp phwong 4n gis dit di duoc tiép thu
ho#n thién theo quy dinh tai khoan 1 Didu nay cho don vi, td chire thire hién
nhiém vu bdi thidmg, hé tre, tai dinh cu d8 dua vao phuong an bdi thudmg, hd
trg, tai dinh ¢z theo quy dinh cia phéap luat vé boi thudng, b irg, tai dinh cu.

4, Co quan cé chuc ning quan I dét dai co trich nhiém luu trit va cip
nhat vao co sd dir lidu quéc gia v& dit dai toan bd két qua dinh gia dat cu thé tai
dia phuong. Hb so dinh gia dét cy thé duge hru giit it nhét 13 mudi nim, ké tr
ngdy cb quyét dinh cé phé duyét gid dat cu thé cia co quan nha nudc 6 thim
quy#n, triv trrdmg hop phap lut co quy dink khic.

5, Co quan, 10 chire, ngudi co thim quyén xac dinh, thim dinh, quyét dinh
pis dit cu thé chiu trach nhiém vé ap dung nguyén tic, phwong phép dinh gis
dat, trink tir, thi tye xfc dinh gia dét cu thé, thém dinh, quyét dinh gis dét cu
(hé da duge quy dinh tal Nghi dinh nay; khéng chiu trach nhiém vé cdc néi
dung khéc d3 droe co quan, ngudi o thdm quyén thdm dinh, chip thudn, quyét
dinh, phé duyét hodc giai quyét truoe da.
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Piéu 36, Piéu kién ciia ¢4 nhin hianh nghé tw van xdc dinh gis dat

1. C4 nhén durge hanh nghd tr vén xdc dinh gia d4t trong b chire trr vén
xdc dinh gia datkhi co di cac digu kién sau diy:

a) Cd bang 16t nghiép dai hoc trer 1én thude céc nganh hodc chuyén nganh
vé quan 1y dit dai, dia chinh, bét déng san, thdm dinh gia, kinh t&, tai chinh, ké
todn, kiém todn, ngin hang;

b) C6 théi gian cdng tc thuc t& theo nganh ho#ic chuyén nganh die tao tir
36 thang trd 18n sau khi ¢6 bang 16t nghiép nganh hodc chuyén nganh quy dinh
tai diém a khoan nay tinh dén ngay ding k¥ danh sach dinh gia vién, thay ddi,
bd sung danh sach dinh gid vién;

c) C6 Gily chimg nhén d4 hoin thanh khéa déo tao, bm dutng nghiép vu
v& gia dét do cac co sé dio tao, bdi dudng nghifp vu vé gia dét quy dinh tai
khoan 3 Piéu nay.

2. Trudmg hop ¢4 nhén da dugc Cap Thé thim dinh vién v& gia theo quy
dinh cila phap ludt v& gid thi khéng cén dip tmg cac dide kidn quy dinh tai cdc
khosn 1 Diéu nay.

T LY ;.' ar L. i ar ,‘ L] a - e aq- 1
3. Co str dao tao, boi dufing nghiép vu vé gid dat phai dim bao cic didu
kién sau:

a) La co s¢ gido duc dai hoe, co 50 gido duc nghe nghiép, co so ddo tao
boi dudng cdn b cdng chire, vién chire hodic céc t6 chire d2o tao khéc do Nha
nudce thanh 18p, cho phép hoat déng theo quy dinh cia phap luét,

b) C4 it nhét 03 giang vién co hin, ngudi duge mai thinh giang dat tidu
chuén, trinh d8 chuyén mén, nghiép vu theo quy dinh cia phép lujt, c6 trinh
dd thac s tré 1€n thude cic nganh, chuyén nganh v& guén Iy dit dai, dia chinh,
bat déng sin, thim dinh gid, kinh &, tai chinh, ké todn, kiém to4n, ngin hang
va cd kinh nghiém céng téc tir 10 nim trd 18n lign quan truc tiép d&n chuyén dé

glang day;

¢) X4y dung k& hoach ddo tao, bdi du-:mg nghigp vu vé gia dét bdo cdo BE
T nguyén va M1 treemg dé theo dai, kiém tra trong qud trinh hoat déng. Ké
hoach dio tao, bbi dudng nghig¢p vu vé gi4 dit bao gdm céc ndi dung:

- Thaoi gian, hinh thirc dae tao, bm duding trong dé thoi gian hoe trie tiép
tap trung dam bao tdi thidu 13 60% tdng thdi lugmg khod déo tao;

- H8 so ning lye cla d0i ngfi giang vién du kin gidng day (bao gdm piing
vién co hitu va ngudi duge moi thinh giang);



- Gi4o trinh vA tai liéu dy kién gitng day duge xéy dimg trén co s& khung
chwong trinh dAo tao, béi dudng nghidp vu v& gia dit do Ba Tai nguyén va Mai
trixong ban hanh;

- B& ¢du héi thi sat hach hodn thanh khéa dao tac, bdi dudmg nghiép vu vé
gia dat.

d) Co sér @20 120, bdi dudng nghiép vu vé gia dit phai tién hanh dénh gid qué
trinh tham gia dao tae clia nguoi hoc, t6 chire 4t hach hoan thinh khéa dao tao,
hoi dudng nghidp vu vé gia d4t, cap Gidy chtmg nhan hodn thanh khéa dio tao,
b6i duéng nghiép vu vé gid dat va thire hidn huu trit thdng tin trong vong 10 nim
tréy 18n.

4. Trong thixi gian khéng qud 10 ngay 1am viéc k& tir ngdy nhén ¢ hd so hop
Ié quy dinh tai khean 3 Diéu nay, Bd Tai nguyén va M1 tnrdng b trdch nhism
cong khal cdc co s& dio tao, bbi dudng nghidp vu vé gis dit dép tng didu kién
quy dinh tai diém ¢ khodn 3 Digu ndy trén Cdng thong tin disn tr ciia BS T
nguyén va Méi truomg hogc thdng bie bing vin ban cho cdc trudmg hop khéng
&p Umg dién kién; thanh tra, kiém tra viée tuan thi céc quy dinh tai khoan 3 Didu
ndy dbi véi cdc cor s& ddo tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dét.

5. Co quan ¢6 chite ning quan 1y dét dai cép tinh ¢6 trach nhidm lap danh
sdch th chirc tir vAn xdc dinh gia dit, dinh gia vién bao cho B4 Tai nguyén v
MOi treong co ¥ kifn trude khi cng khai danh sach du diéu kién hanh nghé tu
vhn x4c dinh gia dit, cip nhit vio Cdng thong tin dién tir ctia B3 Tai nguyén
v MO5i trurong; kidm tra, theo doi viéc chép hanh phép ludt vé tir véin xéc dinh
pid dat clia t& chife tir vén x4c dinh gia dat, dinh gia vién.

Chuong V
PIEU KHOAN THI HANH

Pidu 37, Cin cit khodn 2 Pidu 112 Luft Dét dai nghy 29 thing 11 nam
2013 siva 481, bd sung Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15 thing 5 nim
2014 ciia Chinh phii quy dinh v& gid dét (dwye sia ddi, bd sung tai Nghj
dinh s6 12/2024/NP-CP ngay 05 thang 2 ndm 2024 siva dbi, b6 sung mft s6
didu eia Nghi dinh sﬁ 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia
Chinh phii quy dinh vé gia a4t va Nghl dinh sb IGJ’ZOZSINB CP ngay 03
thang 4 nim 2023 cua Chinh phu sira dai, bd sung mot sb didu ciia cdc nghi
dinh hwéng din thi hanh Luat DAt dai)

1. Sita dbi, bd sung Pidu 5¢ nhu sau:

“Diu 5d. Trinh ti, ndi dung xéc dinh gia dit theo phwong phép thing du
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1. Khio sét, thu thip céc théng tin vé thira a‘at khu dat cin dinh gig; cic
thong tin vé quy hoach sit dung dét, quy hoach chi tiét xay dung hodic quy hoach
téng mit bing, cc hd so, tai li¢u theo quy dinh cta phéap ludt vé xdy dung di
duoc co quan nha nudce cb thim quyén tham dinh, phé duyét d& xac dinh hiéu
qui sir dung dét cao nhit va céc thdng tin cén thiét khac phue vu dinh gid dat.

2. Udc tinh téng doanh thu phat trién cia thira dét, khu &t

a) Téng doanh thu phat trién ctia thita dét, khu dét dwge xdc dinh trén co s&
roe tinh gid chuyén nhugng, gid thué dit, gia thué mit ba.ng, gia kinh doanh san
pham dich vu, mutc bién don B cia gid chuyén nhucnrlg, gid thué d4t, gid thud mat
bang, Zid kmh doanh san phém, dich vu trong thoi gian thyc hién du 4n vi cdc
yeu t& khdc hinth thanh doanh thu bao pdm: thévi gian ban hing; thai diém bit
dau bén héng, kinh doanh san phim, dich vi; t¥ 18 ban hang; 7 13 1ap déy.

Gid kinh doanh sdn phém, dich vu dugc 4 ap dung trong truéng hop khéng
thu thdp duoc gia chuyén nhugng, gia thué dét, gid thué mat bing;

b) Khéo sét, thu thap théng tin vé gia chuyén nhwong, gia thué dét, gia
thué mit bang, gia kinh doanh san phém, dich vu thuc hién theo quy dinh tai
kheoan 1 va khoan 2 Didy 5b cia Nghi dinh nay;

¢) Viée udc tinh gia chuyen nhuong gla thué dat, gia thué mat bing, gid
kinh doanh san phém, dich vu dé x4c dinh téng doanh thu phat trién cla thira
dét, khu dat duge thyc hién bang phuong phép so sanh nhu déi v0l thira dit,
khu dét cin dinh gia da duge dAu t xay dung theo quy hoach chi tiét xédy dung
ho#ic quy hoach téng mit bing di dugc phé duyét;

d) Viéc x4c dinh méc bién déng cta gid chuyén nhuong, gra thué dét, gia
thué mit bing, gi4 kinh doanh sén phdm, dich vu ciin ot vao sé lidu ctia co
quan thong k& hodc co quan quan ly thi truong, bat dong san. Truing hop khéng
cé 0 liéu ciia co quan théng ké hoiic co quan quan 19 thi truemg bét dong san
thi thiee higén nhu sau;

B0 véi trudng hop xde dinh mitc bién dong cria gid chuyén nhurgng thi
cin cu theo chi s6 gid 118u ddng nhém nha & va vt liéu xay dung binh quén 03
nim lién k& trudo thai diém dinh gia dét do co quan nha nude cd thdm quyen
céng bb ép dung trén dja ban hanh chinh cdp tinh, truemg hop dia phuong khéng
cung b4 chi sé gia tidu ding nhém nhd & va vat liéu xdy dung thi ldy theo chi
50 gia tiéu dimg nhém nha & va vat liéu xiy dumg cla ca nrde;

Béi véi T.I‘LIO'Ilg hop xac dinh mic bidn dong cia gis thud dét, gia thué mat
béng thi cin ¢t theo mirc bién déng thé hién trong céc hop déng cho thué dir,
cho thué mat bang, déi voi tm:mg hop xic dinh mic bidn déng cla gia kmh
doanh san pharm, dich vu thi cin cir sb liéu thye t& trén thi trreme do t6 chive thue
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hlen dinh gia @it diéu tra, khao sal va d& xudt 4é H6i déng thdm dinh gia dat
quyét dink;

) Can cir tinh hinh thyc t€ tai dia phuong, & Tai nguyén va Moi truong
chl tri, phéi hop véi cdc s, ngamh ¢ lién quan tham nmr, trinh Uy ban nhén
ddn cép tinh quy dinh cu thé ty 1& ban hing, t7 1€ lép day

Truéng hop Uy ban nhén dén cap tinh chua quy dinh ty 1¢ ban hang, ty 1¢ lip
day thi t5 chire thire hién dinh gid dat can cir sb liéu thuc t& cia 03 du dn d2u tir
cung muye dich sit dung dht chinh 6 khuang céch gin nhit dén thira dét, khu 88t
can dinh gia 3¢ @& xuat trong Bao cdo thuyét minh xéy dung phuong 4n gia dht
ddi véi timg dy an dé Hei dbng thim dinh gia dt xem xét, quyét dinh.

D61 véi thdi gian ban hang, thoi diém bit ddu ban hing, kinh doanh sin
phém, dich vy thi ciin ¢ vao tién 45 dz dugc xac dinh trong chi truong diu tu
holic hé so mai théu thye hién du 4n ddu tu hoZc quyet dinh phé duyét, chip
thugn dir 4n d&n tr d& ude tinh doanh thu phat trién cta dy an. Trudémg hop
trong cac vin ban vé chil trrong ddu 1w hodic hd so mai thiu thuc hién dug 4n
diu 1 hodic quyét dinh phé duyét, chip thuéin dir 4n diu tu chue xé¢ dinh thoi
gian ban hang, thdi diém bt diu ban héang thi Uy ban nhan dan cép tinh quy
dinh phll hgp vai tinh hinh thuc t€ tai dia phm:mg cho cac nhém di 4n cing
myc dich sir dung dit chinh hcac ting du an cu thé d& ap dung hodc td chire
thyc hién dinh gia dét can o 56 ligu thue té ciia 03 dur 4n dAu tu cung muc dich
slr dung dat chinh ¢& khoang cich ga:u nhét d¢én thita dAt, khu dét cén dinh gia
a8 xufit d§ Héi dbng thdm dinh gié dat xem xét, quyét dinh.

3. Udc tinh tong chi phi phat trién ctia thira ddt, khu dit

a) Céc chi phi d8u tu x4y dung dé xéc dinh gis dt trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi %8y dung céc cnng trinh, hang muc céng trinh cha dy 4n (cd tinh
dén chi phi du phong cho yéu 6 trret gia);

- Chi phi x8y dung céc cong trinh, hang muc cdng trinh x4y dung tam, phu
tro phuc vy thi cOng; chi phi pha d céc cbng trinh xiy dymg khéng thuge pham
vi clia cang tac pha d& giai phong mit bang d3 duge xac dinh treng chi phi béi
thudmg, hd trg, téi dinh o

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quan |y dy an;
- Chi phi tir vin ddu tu xdy dung;
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~ Chi phi khic theo quy dinh cia phap lut vé xay dung ma gép phan truc
tiép thanh doarh thu phét trién cia du: an, do to chirc thie hién dinh g g,la dit lua
chon d8i v&i timg dir 4n cu thé, a8 xuft Héi ddng thém dinh gia dat quyét dinh.

Trirémg hop ép dung sudt vén dau tu thi thue hién theo quy dinh ciia phép
lujt xdy dung vé sudt von dau tw xiy dung céng trinh.

Truong hUp xhc dinh gia &At d6i v du 4n 14n bidn hodc hang muc Hn
bién trongq dy 4n dév tu thi ngoai chi phi 14n bién d3 dwoc co quan nha nude ob
thdm quyén phé duyét con bao gbm cdg chi pht du tr xgy dung tai diém nay
ma chura diroc x4c dinh trong di 4n l4n bién hogic hang myec 14n bién trong dy
4n ddu tu da duge phé duyét,

Trudng hop thita d4t, khu ddt cén dinh gi4 thyc hién dw én diu tw xay ding
kinh deanh nha O d2 ban hodc dé ban két hop cho thué dirge chuyén nhugng
quyén sit dung dét dudi hinh thie phén 18, ban nén thi khéing tinh chi phi xdy
dung nha & trong chi phi dau tu xay dung;

b) Ch phi kinh doanh bao gt}:'{m: chi phi tiép thi, quang céo, ban hing, chi
phi quan Iy vén hanh dugc tinh bing ty 1€ % trén doanh thu phil hop vdi tinh
chét, quy mb dy 4n va tinh hinh thuc té tai dia phuong;

¢) Chi phi 18i vay, lgi nhuéin cia nhé déu tu ¢ tinh ¢én von chir sé hit, Tii
ro trong kinh doanh dugc tinh bang ty 18 % nhan von tong ctia chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan nay va gid tri quyen sit dung dAt cia thita dét, khu dét
cin dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 Diéunay;

d) Tcmg chi phi phat trién cia thira dét, khu dat quy dinh tai khoan nay
kht:mg bao gdm kinh phi boi thudmg, hd trg, tai dinh cu theo phuong 4n ¢ duge
chp cé tham quyen phé duyét. Viée hoan tra kinh phi béi thwang, hé tro, 1
dinh cur ma nha dau tr d& ty nguyén img trwde thye hién thea quy dinh tai diém
a khoan 1 Piéu 21 Nghy dinh s6 45/2014/NB-CP ngay 15 thang 5 nam 2014
chia Chinh phi quy dinh v& thu tidn st dung d4t, diém ¢ khodn 1 Didu 23 Nghj
dinh $6 46/2014/NT-CP ngay 15 théng 5 ndm 2014 cia Chinh phti quy dinh vé
thu tidn thué dat, thué mit nude;

d} Cén ¢ thing tin v& cc du 4n twong tu trong khu vuc dinh gia hodc khu
vuc 1an cédn gin nhit, 8& T nguyén va Mai trudng chi tr, phdi hop véi cic
s&, nganh ¢é lién quan tham muru, trinh Uy ban nhan dén cdp tinh quy dinh cu
thé cac 17 16 % d x4c dinh chi phi kinh doanh; chi phi 181 vay, lgi nhudn cia
nha diu tr ¢6 tinh dén vén clid s& hivw, rii ro trong kinh deanh cho cde nhem
dur an eting mue dich sit dung d4t chinh hodc timg du &n cy thé

Trutmg hop Uy ban nhin dan L:fip tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh
thi chi phi kinh doanh dwoc xdc dinh bing mire binh quan ciia 03 dy dn du te
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cimg muc dich sir dung d4t chink c6 khodng céch pin nhat dén thira dét, khu
dht cin dinh gia.

Truomg hop Uy ban nhén din cé",p tinh chua quy dinh ty 1& % dé tinh chi
phi 141 vay, loi nhuén ctia nha dau tu o tinh dén vén chi s& hit, rii ro trong
kinh doanh thi t6 chire thyre hién dinb gia dit d& xuét trong Bao céo thuyét minh
xdy dimg phuong &n gia dit doi véi timg dy 4n dé Hai ddng thdm dinh gia dit
xem xét, quyét dinh,

D&i voi thei gian x8y dumg, tidn db xdy dung thi cén o vao tién do da
duge x4c dinh trong chu trromg dau tir hodic hd so mod thio thue hién du in diu
tir hodic quyét dinh phé duyét, chip thudn du 4n ddu tu d& uéc tinh chi phi phat
trién cis dy an. Trudng hop trong cdc viin ban vé chi truong déu tr hofic hé so
moi thau thye hign dy 4n dAu tir hodie quyét dinh phé duyét, chp thuan dy 4n
diu tu chira xdc dinh thai gian xay dung, tién d6 xdy dung thi Uy ban nhan dén
chp tinh quy dinh phit hgp véi tinh hinh thue € tai dia phueng cho céc nhém
dy 4n cling muc dich sir dung dét chinh holic timg du n cu thé dé ap dung hoéc
16 chire thuc hién dinh gia dAt cin cir s8 lizu thuc té cla 03 du 4n déu tu cing
muc dich st dung @4t chinh ¢6 khodng céch gin nhét dén thira dét, khu dét cdn
dinh gig ¢& xult 48 Hoi ddng thim dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

4, Viée wde tinh tng chi phi ddu tu xdy dung dugo thie hin nhur sau:

a) Chi phf ddu oz xay dung dirgre de tinh theo quy hoach chi tiét x4y dung
hoic quy hoach tdng mat bing hoiic hd so thiét k8 co s& hoiic hd so thiét ké thi
cong duge co quan cb thdm quyén thdm dinh, phé duyét. Viéc wde tinh chi phi
ddu tir xiy dyng quy dinh tai didm nay thuc hién theo quy dinh ctia phép luit
vé x&y dumg;

b) Vige udc tinh tdng chi phi din hr xdy dung cin ¢t theo thir ty tu tién
nhu sau:

- D todn x&y dung da duoc co quan chuyén mén vé xdy dung thdm dinh
theo quy dinh ciia phap Indt v& xay dung;

- Dy toan x4y dyng dya trén dinh muc, don gid do co quan nha nwde ¢o
thAm quyén ban hanh, céng bé va d& duge co quan, t chie tr vin thim dinh
hoic thim tra doc lap. Co quan, td chire tr vén tham dinh hoac thim tra ddc iap
chiu trach nhiém trirde phap ludt vé két qud thdm dinh hosic thim tra d6i véi du
toan xay dung méa minh d& thue hién;

- Sudt vén dau tu x4y dung do B XAy dung céng bd;
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¢) Trudmg hop chua cé cac cin ot quy dinh tai diém b khoan nay thi t8
chirc thue hién dinh gi4 @4t thu thip thong tin vé chi phi thue t& phd bidn cia 03
du 4n déu tu cung muc dich st dung, dét chinh cé khoadng céch gan nhit dén
thira d4t, khu dat cén dinh gid dé dé xudt trong Béo cdo thuyét minh xdy dung
phuong an gia dat Jam co s¢r dé Hoi déng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

5. Viée wéce tinh cae khoan doanh thu, chi phi thie higén theo timg nam
thre hidn du 4n va phai chiét khiu vé& gld i hién tal tal thoi diém dinh gia d4t.
Viée udc tinh tong doanh thu phat trién, tdng chi phi phat trién ciia thira dét,
khu dAt thire hién theo cong thive sau:

Téng deanh thu phdt trién = e 7
m

Téng chi phi phat 1rién = Z rj*
= 1

Trong do:

- TR; la doanh thu nim thit 1 cda dy 4n;

- C; Ia chi phi nam thi¥ 1 cua dir én;

- 1 12 ty 1€ chiét khéu tinh theo J&i suit cho vay trung han (tir 01 n3m dén 03
ném) binh quén cta loai tién vay bang tien Viét Nam ddi vdi dy 4n dau t, kinh
doanh bat dong san cua cic ngén hang thwong mai nha nude cia ndm 1ién ke tinh
dén hét quy gan nhat ¢6 s6 lidu trude théd diém dinh gia;

-1 14 56 ndm ban hang cla dw 4n {tinh trén nam);

~m la s6 nam xdy dyung va phét sinh chi phi clia du &n (tinh tron nim).

6. X4c dinh gia dht cia thira d4t, ki dét cdn dinh gid

Gid tri quyén sit dung dat cia thia dit, khu d4t cAn dinh gia dugc xac dinh

theo cbng thirc sau;

Gid tr quyén sir dung P x g
it oba thira dt, I =108 Comnp . Tomg ot p
dét cin dinh gid P phattien

Gid dat ctia thira dét, khu dit cdn dinh gi4 duge x4e dinh theo céing thive sau:

Gig dét cia thia ddt,  _  Gid tri quyén sir dung dét cla thita dét, khu dit cén dinh gis
khu dét cén dinh pia Dién tich thira dat, khu dét cin dinh gia

7. ancmg hop khu dit co dién tich glao dat co thu tién sor dung dht {sau
day goi I3 giao dit), co dién tich cho thué dét tra tién thué ddt mot 1in cho ca
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thri gian thué (sau ddy goi 12 cho thué ddt) thi gid dét ctia thira dat céin dinh gid
duwoc xc dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién ctia timg
phin dién tich giao d4t, cho thué dat.

Viéc phan b chi phi x4y dyng két cdu ha ting k thudt theo timg phén dién
tich giao dat, cho thué dat durge thite hién theo cong thic sau:

. Téng chi phi xay dung két cdu ha ting
Chi phixay dymg ket k¥ thudt cha dyr dn ,
cau ha tAng k¥ thugt ddi  _ x Diéntich gino dft
v phin dign tich giao dét

Tdng dién tich giao ddt va c¢ho thus dét

Chi phi xdy dume két Téng chi phi x4y dung k31 cdu ha thng

; ; k¥ thuft cia dw an )
d%%“:;j‘ ;ﬁgﬁf‘;ﬁ _ x Dién tich cho thué dét
cho thué dit Téng dign tich giao dét va cho thud dét

Trong d4: Tong chi phi xdy dung két chu ha ting I thudt cfia dy 4n duoc
xdc dinh trong chi phi dau tur xdy dung quy dinh tai kheén 3 Didun ndy duge
thye hign theo quy dinh cia phap luét vé x4y dyng.

8. Trutmg hop thira dt, khu dat cén dinh gia duoc co quan nhi nude ¢6
thiim quyén giao dét, cho thué dét d& thue hidn di 4n déu tu theo nhidu quyét
dinh thi thare hién nhir sau:

2) Trutmg hop cb diy dt didu kién 46 tinh duge doanh thu phat trién, chi
phi phit trién cia thiia dét, khu dét thi xac dinh doanh thu phéat trién wée tinh,
chi phi phat trién udc tinh duoc thue hién theo dién tich giao dit, cho thué dét
ohia quyét dinh d6;

b) Trong hop khong uéc tinh duge diy Gt doanh thu phit trién cla thia
dét, khu dét hoic chi phi phét trién wéc tinh 16n hon doanh thu phét irién wéc
tinh déi voi dién tich cdn dinh gid dét thi vide x4c dinh doarh thu phét trién wdc
tinh, chi phi phat trién 11éo tinh dirge thye hién cho todn bd du 4n theo quy hoach
chi tiét x4y dung hodc quy hoach tdng mit bing dugc co quan cé tham quyén
phé duyét.

9. Trong thiv han 05 ngay 13m viée k& tit ngay nhin duge vin ban yéu cdu
ciia co quan ¢6 chire niing quén I¥ dar dai, cde ngdn hang thuong mal nha nudc
¢d trach nhiém cung cip théng tin bing vin ban vé 15 suat cho vay trung han
quy dinh tai khodn 5 Pidu nay.”

2. Vige x4c dinh gi dit bing phuong phép thing du duge minh hoa chi tiét
tal Vi du sé 03 Phy e 1T ban hanh kém theo Nghi dinh nay.



41

Piku 38. Trich nhiém cita eie bd, nganh va Uy ban nhin dan cip
tinh, ngri ed thim quyén quyét dinh gis dat
1. B Tat nguyén va M6i trirdmg:
a) Quy dinh chi tiét v& x4y dung, didu chinh, sira 481, bd sung bang gid dit

dén ting thira dét trén co sé ving gid tri, thira dét chudn;

b) Thanh tra, kiém tra, xir Iy vi pham trong vigc &p dung phuong phip
dinh gia dt; xay dlrng, didu chinh, sira déi, bd sung bang gid ddy; gia dit cu the
va hoat ddng tw vAn xde dinh gi4 dit theo quy dinh ctia phap ludt;

&) Quy dinh chi tiét v& d3o tao, bdi dudng, cdp nhit kidn thirc cho ¢4 nhan
hanh nghé tr vén dinh gia dat; khung chuong trinh dao tao, b6i dudng nghiép
vu vé gid dét,

2. Uly ban nhén déin cdp tinh:

a) T8 chire Ay dung, didu chinh, stra ddi, bd sung trinh HAi déng nhén
dan ban hanh bang gia dit;

b) Hudng dan, klem tra viée thre hién cac quy dinh cta phdp lugt v& gid dat
tal dia phuong; giai quyet cac vudng mic phét sinh vé pid dét theo thém quyén;

¢) Thanh tra, kiém tra va xit Iy vi pham v& gi4 dét va hoat déng tu v4n xdc
dinh gia dat tai dia phuong;

d) T 6 chitc xdy dung, clp nhat, quan Iy va khai thac co sd dit lidu vé gia
dat tal dia phuong theo quy dinh ctta B Tai nguygn va Moi trudng;

d) T6 chic quy dinh cu thé cdc ndi dung duoe giao tai Nehi dinh nay;

¢) Hang n3m, bio cdo B Tai nguyén va Méi trudmg v& tinh hinh thuc hién
cac quy dinh ciia phip ludt vé gid dét tai dia phuong,

3. Chit tich Uy ban nhén dan cép tinh, Cht tich Uy ban nhin dan ¢ép huyén
tb chire thire hién viée quyét dinh gia dat cu 1hé theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

4. Kinh phi dé 15 clire xa}r dung, diéu chinh, sira ddi, b sung bcmg gia
dat, xéc dinh gia dat cu thé, tham dinh, theo d&i, cap nhét gia dit durge bé tri t
ngudn chi thudng xuyén theo quy dinh cia Luat Ngan sach nha mrdée.
Didu 39. Hiéu iwe thi hanh
1. Nghi dinh ndy c6 hifu lyc thi hanh k& tir ngdy Lust Dt dai sb
31/2024/QH15 c6 hidu byc thi hanh, trir trudmg hop quy dinh tai khoan 2 Piéu ndy.
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2. bidu 37 cta Nehi dinh niy cb hidu e k8 tir ngay Nghi dinh ndy duwge
ky ban hinh.

3. Céc nghi dinh sau day hét higu luc k& tir ngay Nghi dinh ndy co6 hiéu
Iy thi hanh

a) Nghi dinh s 44/2014/ND-CP ngay 15 théng 5 ném 2014 ciia Chinh pht
quy dinh vé rla dﬁt;

b) Piéu 2 Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10 nam 2018 cia
Chinh phti sira d6i mét s6 didu clia cdc Nghi dinh lién quan dén diéu kién déu
trr kinh doanh thude linh vye tai nguyén va méi tnrong;

¢) Diéu 2 Nghj dinh sé 10/2023/ND-CP ngity 03 théng 4 nim 2023 cfia
Chinh phu sira ddi, bd sung mét sb didu cia cée nghi dinh huéng div thi hanh
T.uat Dit da; - |

d) Nghi dinh 56 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 02 nam 2024 cita Chinh
phii sita déi, b sung mat sb didu cfia Nghi dinh s 44/2014/ND-CP ngay 15
thing S nim 2014 cia Chinh phit quy dinh v& giad d&t va Nghi dinh s&
10/2023/ND-CP ngdy 03 théng 4 niim 2023 cia Chinh phit sira ddi, bd sung
mét sd didu ctia cdc nghj dinh hudng din thi hanh Luét Pt dai. Vi du vé viée
&p dung phuong phép thing dir tai Phu lue 111 ban hanh kém theo Nghj dinh s&
£2/2024/ND-CP hét hidu lue k& tir ngly ky Nehi dinh nay;

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

a) C4 nhén duge cip Ching chi dinh gia d4t ma Chimg chi dinh gia dét
con thoi han va khong thude trirong hop thu hdi Chimng chi dinh gia dét theo
quy dinh cia phép ludt dén trude ngdy Nghi dinh nay ¢é hiéu luc thi hanh
thi tiép tuc dwoc hanh nghé dinh gia dat trong thdi han con lai cda Chimg chi
dinh gia dét;

b) Cé nhan duge cp Gidy chiing nhin 43 hoan thanh khéa hoc bdi dudng
vé dinh gid dit theo chuong trinh béi duding v& dinh gid dc do B6 Tai nguyén
v& Mbi trrdmg ban hanh ma dén trzde ngay Nghi dinh ndy c6 hidu luc thi hanh
chua duge cAp Ching chi dinh gid ¢4t va dd diéu kién hanh nghé tw vén xdc
dinh gi4 dit theo quy dinh tai didém a va b khoan 1 Diéu 36 cia Nghi dinh nay
thi dwge hanh nghé tu vén dinh gig dit theo quy dith clia Nghj dinh nay.

5. Céc bd, co quan ngang bd, co quan thude Chinh ph, Uy ban nhin
dan cdp tinh cd trach nhidm ra soat cdc vin ban quy pham phép Injt do minh
ban hanh trai voi quy dinh ciia Ludt Dt dai, cta Nghi dinh nay &2 stra 3,
bd sung hoic b bo.
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Piéu 40. Trach nhiém thi hanh

Cac B truong, Thi trudmg co quan ngang bg, Thi truong co quan thude
Chinh pha, Chi tich Uy ban nhan dan cac cip, td chirc va c4 nhén c6 lién quan
chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay.

-

Noi nhin: TM. CHINH PHT
- Ban Bi thu Trung wong Ding; > .

- Thi tuéng, céc Phé Thi tuémg Chinh phi; KTE}THIE TIIJ}C[N G
- CAc bd, co quan ngang b, cor quan thugc Chinh phi; PHO THU TUONG

- HDND, UBND céc tinh, thanh pho tryc thude trung wong;
- Viin phong Trung uong va cac Ban ciia Dang;
- Vin phong Tong Bi thu;

- Vén phong Ch tich mroc;

- H3i déng Dan tc va cic Uy ban cua Quéc héi;
- Vian phong Quﬁc hfn

- Toa &n nhdn dan t5i cao;

- Vién kiém sat nhan din t6i cao;

- Kiém todn nha mrée;

- Uy ban Giém sat tai chinh Quéc gia; - H; Y .
- Ngén hing Chinh séch x4 hoi; Tran Hong Ha
- Ngén hang Phat trién Viét Nam;

- Uy ban trung wong Mat trin Té qur.:-c Viét Nam;

- Co quan trung wong clia céc doin thé;

- VPCP: BTCN, c4c PCN, Trg Iy TTg, TGD Céng TTDT,
cac Yy, Cyc, dom vi truc thude, Cong bdo;

- Lwu: VT, NN (2). MO



STT| Mauso Tén méu
{ Mu sé 01 Phiéu thu thap théng tin vé céc’yéu 1o tw nhién, kinh té - xa hoi, quan 1y
va sir dung dat dai anh hudmg dén gia dat tai x&, phuong, thi tran
2 Miu s6 02 | Phiéu thu thap thong tin vé thira dit (Ap dung déi véi ddt nong nghiép)
3 M3iu s6 03 | Phiéu thu thip thong tin vé thita d4t (Ap dung dbi véi ddt phi néng nghiép)
4 | Mausd04 |Bangthong ké gid dit tai xa, phuong, thi trdn
5 Miu s6 05 | Bang tng hop gia dét cip huyén (Ap dung déi véi dét néng nghiép)
6 Miu sé 06 Biéng tng hop gi4 dit cap huyén (4p dung déi voi dat phi néng nghiép tai
néng thon)
» 2 - 1 [ g o gl — o =
7 MZu sé 07 B?ngltong hop gia dét cap huyén (4p dung doi véi dat phi nong nghiép tai
do thi)
x L Bang tong hop gia dit trong khu cdng nghé cao (4p dung déi véi cdc loai
8 Mau so 08 F g 3
ddt trong khu céng nghé cao)
9 Méu s6 09 | Bang tong hop gia dét cp tinh (Ap dung déi véi ddt néng nghiép)
10 | Miass10 |Bine t&zlg hop gia dit cp tinh (Ap dung d6i véi ddt phi néng nghiép tai
néng thon)
11 | Miusé 11 Biﬁng‘lﬁng hop gia dit cép tinh (Ap dung déi voi ddt phi néng nghiép tai
do thi)
12 | MAusd 12 |Béng gi4 dét nng nghiép
13 | MAusd13 |Béng gia dét phi néng nghiép tai nong thén
14 | MAusd 14 |Bang gia dét phi néng nghiép tai do thi
15 | MAusé 15 |Bang gia cc loai dét trong khu céng nghé cao
16 | Mius6 16 |Béo cdo thuyét minh xay dung phuong én gid dat
17 | MAus617 | Chimg thu dinh gia dét




.4 Iy x A
Phieuso... Mau 50 41

PHIEU THU THAP THONG TIN VE CAC YEU TO TU NHIEN, KINH TE - XA HOI,
QUANLY VA SU' DUNG DAT PAI ANH HUGNG DEN GIA PAT TAY XA,
PHUONG, TH] TRAN

Tén 33 (phwomg, thi trin):

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

1. Thude viing: ddng bing o trung du o mién nii o

2. Cic théng tin vé kinh ¢é - xa héi

- Gia tri thng san phim binh quin: ............d8ng/a, so véi mirc binh quén chung ciia
tinh: cao o, trung binh o, thip a.

- Thu nhip binh quin ném: ............... dbng/Mmgudi, so v&i muc binh quin chung cha
tinh: cao v, trung binh o, thip o.

-Dénsd: .. ngudd, mat Ao dansé: oo, ngudi/km?, so v&i mit dd din

s6 cia tinh: cao o, trung binh O, thﬁp 0.

3. Cic théng tin vé két cdu ha ting (so vai didu kién chung ciia tinh)

- Giao théng: T8t o, trung binh o, kém o

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

- Thity lgi: T8t 0, trung binh o, kém o

- Pién: Tét O, trung binh o, kém m;

- Cur st gido duc: Tot O, trung binh 0, kém o,

- Cosoyté Tot o, trung binh O, kém o.

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

- Dich vu vit tr, k¥ thuét ndng nghi¢p: Thuén lgi o, trung binh o, kém o

- Dich vu tai chinh, tin dung: Thudn lgi O, trung binh o, kém .

- Dich vu théng tin }én lac: Tdt o, trung binh o, kém o.

- Thiremg mai: Thuén loi O, trung binh o, kém 0.

5. Cic thong tin khic

- Quy hoach x4y dyung chi tiét: da duge phé duyét o, chura durge phé duyét o
- 36 thiva ddt 43 dugc xé4c dinh lai gid dit, da tring ddu gid trong niim diéu tra: ......1hira.

Ngay......thang......ndm......
Ngudi didu tra
(Ky va ghi v ho tén)



Phidu ss... Miu s6 02
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi vl dit mong nghiép)

TEN X8 (PRIOME, TRE AN oo oo eee oo eee e eeemes et ee s eee et e smeeseaeeesemas e eemeee s eeee
Tén ngwivi dwge dién tras ...

Piachi U e t‘nén d]ém chuyén hhuqmge’tmng dﬁu gjﬁ

Gi4 bt d8ng san ehuyén nhu[mgftnmg dan gia: . . .. triéu ddng/bit ﬂnng s4m
Gig ddt chuyén nhweng/tring déu gid:...... trigu &rﬁngﬁhﬁa hmic eeereernnndbngim?
Ngufin thdng tin: et eeentetteninrae eantnbepeserseaannn

1. Céic thong tin v& thika ﬂat

~Tabandbsd: .ooovl, s thira GAt st e A 1= 1R (1 I s &
- Pia chi thira ¢4t @:

- Kho:a_ng cach gén nh&t tién noi sén xuat, tiéu thu san pham

Chi tiét: Tiép gidp quc 16 o, ifp giap tinh 16 o, tiép gidp huyén ]-:;h a 'L'[E:p giapxa ID o, khcmg
tiép gidp 16 0.

- Myc dich str dyng .

- bac didm v& niing buﬁt cay tmng, vat nudi (h@ thcng tuoi ficu, -:‘1‘0 phl clia
i L P DTS TITON

=B A RN e
- Biéukién giao théng phue vu sén xut, tiéu thy 540 PHATL e e s

- Thung tin kha-:. (nl:u -::D} ........................................................................................................

2. Cic thiing tin v& tai sin gan lién véi dée

- Loai cdy tring (thily sin mudi tedng): ...o.eoooecoveeeeeens ; Nam trdng (mudi tréng): .............

- Cong rinh xAy du’ng phue vu sip xudt ndng nghidp: Loai cong tinh: L
miim xfy dung: .. .3 B14 tr1 clia cong trinh XAy AING e e trigu dong.

- Tai san khac (neu DO et vt e eueseciemiena s cas ot enssesen s ernss ey sempes s st e pa s an e sunt s eepn st ore s s

3. Céc théng tin v& thu nhip, chi phi tir viéc sir dung dit

Thii gizn . N ] 't Chu ky
Ngi dun Mim 1/va 1 Nim 2/Vp 2 Kam ¥Vu 3 Vi . Khai thae
Thu nhip
Chi phi L
o gAY ... thang ... ndm ...
Ngudri diéu tra

(KY va ghi vrd ho ténj

hi chul; - Ghi rd tén thin, &p, ban, budn, phum, soc,
- [ Ghi ré tén xir dfing,
-8 GGhi vé logi dét,



Phiéu 56... Miu sb 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA BAT
(dp dung doi véi dat phi ndng nghiép)
Tén xa, phardmg (BRE £rAD)7 .oeviii i e
Tién pgurird dwoe I TrA: ...
-BjachiV.. ... ., théd diém chuyén nhuong/tning ddu gid:........cveerennnnnnn,
- Gi4 bét ddng sin chuyén nhuong/ining ddu BIAS convieorscocrennns., ti0 ddng/bét dGng sén
- Gia dét chuyén nhugmg/tring 84u gid:............ triéu déng/thia hode ................ddng/m?
- Gid thud dét, gid e MECDANE .ovvveerereensesmcanimns oorrerinieisaneanineenrnnan oo d0REAN?
- Gid kinh doanh sém pham, dich VI, .....ovoe e e e
—Ngu&n THONE O ..o ivenrs s ian s sisenianes
I. Cdc thdng tin vé thiva dit
~Torban a8 s&; v ; thira d8t 582 .overeceeivennes A€ RS oo s, T2
DA i EhITA BAE P oo oo e e eeeni et e eee s sene et sen
- Kich thu6e mit tién: ............ m; kfch thuée chidu sfu thira d4t: ..o e

- inh thé thira dé1: hinh chif nhat (1, hinh binh hanh L3, hinh vudng 0, hinh thang xudi
(J, hinh thang nguee 0, hinh da gidc O, hinh chft L [J, hinh khae O,

- Khoang céch ¢én thita dAt CHUAD! wueurseersessssscsnues ssssesrs s tostassssssmsnssossones s sss esse o
- Khoéng cach gan nhét tir thiva ddt dén:

+ Trung tam hapk chinhi................ m; + Trung {8m thueng mai, chot o, I

+ Cor 5& gibo due: oo e ereens m; 1+ Co sir thé due, thé thao: ....erreerr e, m;
A Ted R OIS o' Céng vién, khu vui choi pidf tel: ... T,
- Céc yéu td lién quan dén ha ting k§ thudt:

+ Pigu kién vé giaﬂ thong: BO ring:........m; cﬁp duéng . két cdu mit
i) (1, 1 o tlepgmpvétlmﬁtduimg ,

“+ Bidu kidn vé cip thofl MIGT: ..ovrsececseasseess e earceseeseins

+ Didu kién vé cép 5 1= S U OO S SO USRS

- Céc véu td lién quan dén ha ting xa hai:

+ Ha thng giao thong cong cong: e eeRerere et en et eaeet e eanes e rmeE e et R et aRn s £ ks hres e e sarrar)

+ Ha thng khing gian: et i o RS e e~ L end s e e s a8 ee e ees e £ e <Rn S e RSt e s et ee )

+ Ha ting cung cip dich vy eme A enea eaeas s ant et e e bebe e s bd e R PR N A 1 ]

+ Ha ting viin hoa, thé thao: .. e R e a bR eb R 4e s aaes ot ees s ant s emes et en e e rsns e

+ Ha tang mdi trudmg: ..

- Céc yéu 16 khac anh hu-:mg dén pia dét phu h:;rp Vo1 thyre té, tru}ren tthg van hda, phong
e tp qudn cua dia phuong: .. P b eRr e E R R R RN eR AL eSe b et re s nars ranbemed eme 8 nea s eaa et eare

- Théd han sir dung dat VTS
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2. Cdc théng tin v& t3i sdn gan lién voi dét

2.1. Thi séan gén lién v&i dét 1 nha &

- Nha &: Logi nhi: ..covovnreeed CAp 1AL .oz ndim iy dung? oo
- Dién tich x8y dung; ., ..m?% sb t&ng, dién tick san s¥ dung: ......0.. m®
- T4i sén khdc (néu co} IURTTRUOOTORN

2.2, Tai san gin lién v6i d’ét 1a cﬁng trinh x8y dng khac

- Loal tal san: ..., -

- NAm x@y dyng: oo Diéntich x8y dumg: o

- Ta1 320 Khae (D81 0N vrrariimrmrinsimisisisiissssesssie s ssan s

2.3. T4 san gan lidn véi dAt 13 cdy 1au nim, ritng trdng

- Loai cay trdng: Cay l4u ném O, Rimg tréng [

- Dign tich: .o : Mat d8 trdng: ... 2 NEM ABNG oorrreireeeiee)

- (34 trj kha) thic tinh theo thu nhip tir viée thu hoach sén phﬁm tm‘mg Umg voi s6 nim
con lat trong chu k¥ thu hoach ella edy Jiu ndm:. ; eeeeeem e

- Tﬁng chi phJ ag déu tr dé n'ong chim séc rimg trong dén thoi didm chuyen rlhum:lg,
tritng ddu gid quyén sir dyng dét:.. vrrrrrr

. REAY ... thang..... ndm ...
Nguwiri diéu fra
(Ky va ght vd he tén)

Glis chis: J
- Ghi rid t&n thén, dp, ban, bubn, phum, séc.,
- @ Ghi 1o tén dudng, 180 thin, dp, ban, budn, phum, séc.



Xi (phrdme, thi trin}..,.ooooo.....

Tinh (TP)....oco v . ; R L . ] .
BANG THONG KE GIA DAT TAI XA, PHUONG, THI TRAN
{Ap durg @i v FH: oo )
Tén
Gii ban Y o aX
| |dwons, | Thyidiém | bét dong | 08 dAf Gia dat
LK A . . . Dién | doan Vi x " chuyen trong bing | So sanh
Phién | Tén ngwii siv| Thiva | Tor BD | . . Khu| ¢ chuyen sin . Ry SR,
2 2 P z tich |dwing, tri ] nhugng/triang| gia dac hién |(11)/(12)
s dung dat |@itsd| sb y £ vwe | Lo, [nhwong/tring | (1.0004/ : = X
(m*) | pha, dat d4u oid it dén dau gid hanh (%)
doan £ CONE | (1.000d/m?) |(1.000d/m?)
phb s4n)
(1) (2) () 1L et | (5) | (6 | (7) (8 (%) (10) (11) (12} (13}
1
; ]
3
p -
5
6
...... !
................. AZEY ... PP e B

Ghi chii: ¥ Ap dung 38 théng ké phidu didu tra 331 véi tdl cé ede loai 34,

Xac nhin eia Td chike thyre hitn dinh gis dé¢
(XY, ght r§ ho tén v& dong déu)

Ngiriri lap biéu
(K3 ver ghi rd ho rén)



Miu sé 05

BANG TONG HQP GIA DAT CAP HUYEN
(Ap dung 36t voi dét ndng nghié 7))
DVT: 1.000 déng/m?
Gia diit didu tra Gi4 it trong e o So sinh %
Noi dung - —bang i @4t hign|  Cod At
Tong so : Binh Thip © . dé xuit
phiéu Cao nhit quan nhét hanh (5147) | (A7)
(1) (3) (4) (3) (6) {7} {8) (%) {10}
1. X8 (P, TT): ........
- Vitril ; |
- Vitri2 B
2. XE(P, T ........ -
-Vitri 1
- Vitri2
3. X4 (P, TT): ......... )
-Vitr 1
- Vitri2
ey NEAY o NG L B ..
Xic nhin eiia Phing TN&MT Xac nhén ciia T chire thre hign dinh gis dft Npwdi 1ap bidu

(K3, ghi rdi ho tén v dong diu)

(K, ght r8 ho tén vé déng ddu)

(K¥ va ghi rd ho tén)




Huyén (Qllﬁ.l‘l, TX, TP) Mau sb 06
Tinh (TP): ..
BANG TONG HQP GIA PAT CAP HUYEN
(Ap dung déi véi ddt phi néng nghiép tai néng thon)
PVT: 1.000 dong/m? -
Gid dat didu tra Gi4 dit trong o So sanh %
Ndi dung Téng 5 —T Bioh Thé, |bing gid dit hién gi‘“ ﬁ?:
phigu | CRombt | CE nhﬁl: hiiih S AR N7 | A7)
(1) (3) (4) (3) (6) (7) (8) (9) (10)
| 550,
- Khu vire 1 hoiic tén duong,
doan dudmg
+ Vitri 1
s
- Khu vire 2 hodc tén dudmg,
doan dudng
+Vitril
+.....
- Khu vuc 3 hoidc tén dudng,
doan dudmg
2 A Ciiniviiein
- Khu vure 1 hoic tén dudmg,
doan dudng
+ Vitri ]
. NEAY ......... thdng .... anm ...
Xéc nhén ciia Phong TN&MT Xie nhin ciia Té chire thue hién dinh gia dit Ngwdi lip biéu
(KY, ghi ré ho tén va déng déiu) (KY, ghi ré ho tén va déng déu) (Ky va ghi ré ho tén)




Huyén (Quin, T, TPYy.........

2 - L3 r -z - ~ 5 I‘
TR (TR) e BANG TONG HQP GIA PAT CAP HUYEN Mau 5o 47
(Ap dung dii véi ddi phi nong nghiép tai 36 thi)
DVT: 1.000 dong/m?
o Gid dht diéu fra | Gid g4t trong Gis dht So sinh % I
Néi dung Tong s £ Binh Thip |béng gia dAt hidn Y
phiéu Cao nhét quén nhit hinh dé xnét {5)/7) (8)/(7})
(1) (3} (4] (5) (6} (7} (8) (%) (10)

l. Tén dutmg, phd, doan
duomg, doan phd

-Vitil

- Viti2 ]
2. Ten dutmg, phé, dogn
dudmg, doan phd

-Vitril

-Vitg2
3. "I én dunng, phé, doan h
dudng, doan phd

..... i
R s BEEY L thdng L ndm L
Xic nhin cia Phing TN&MT Xiic nhin ciia T8 etvie thye hien dinh gis dit Ngwiri lap bidu

(KP, ghi ré ho tén va dong ddu)

(Ky, ghi rd ho tén vé déng deb)

{KY vit ghi rd ho tén)
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Khu CNC:.ovveee.
Tinh (TP v BANG TONG H(P GIA DAT TRONG KHU CONG NGHE CAO Mau so 08
(Ap dung doi v6i edc loai dat irong khu cong nghé cao)
BVT- 1.000 déng/m?
i ___GiAdat diéu tra ] Gid dit trong Cig it S0 sanh %
o dung T;‘]’]‘igé:" Cao nhit f;;'; Thap binggl Mthen  wxuit | w47 | @47
_ (1) (3) (4) (5} (6) (7} (8) (9) (10)

1. Dt ...

- Tén dudng, phé, doan

durong, doan phd

+ Vit 1

2. Pit... ]

- Tén dudng, phé, doan
duwdmg, doan phd

+ Vitril

3. Dit ...

- Tén duong, pha,
dudmg, doan phd

doan

+ Vit

Xdc nhin cin Ban quéa If Kha Cong nghé cao
(K3, ghi ré ho tén vis dong déu)

X#c nhin cia Th chire thire hign dinh gis a4t
(KY, ghi ré ho tén vé déng déu)

e NGOV L TRERE L. BE L

Nguwdi lip bifa
(Ky v ghi vii ko tén)
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Tinh (TP oo, <
. L, ) . Maiau s6 09
BANG TONG HQP GIA DAT CAP TINH
(Ap dung ddi véi ddt néng nghitp)
BYVT: 1.000 déng/n?
Gis dit didu fra Gia dit trong Gid it So sinh %
Nbi dong Téng sé : Binh Thip |bing gid 34t hign L&
phidu Cao nhiit quiin © it hink deé xuft (5)/47) (8)/¢7)
(1) (3) {4 (3} (6} (7} (8) (%) (10}
1. Huyén {Q, TX, TPF): :
LLXAP, T ... _
-Vitril
12.Xa (P, TTY ...........
-Vitri l -
2. Huyén (Q, TX, TP):
21.Xa{P, TT): ............
-Vitri 1
22. X8R, TTy ...
ey AEAY . thimg L ndam ..

Xic nhdn cha 8& TN&MT
(K, ght r8 ho tén va dong ddy)

Xdc nh§n ciia Té chive thye hign dinh gig it
(KY, ghi vd kg tén va dong ddu)

Nguiri 1ap hidu
(KY va ghi ré hg 1€n}
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Tinh (TP wvvvvvinieinens o
BANG TONG HOP GLA DAT CAP TINH Mén 50 10
fﬁ'p dung Jéi véi ddt phi ndng nghiép tai ndng thin)

BVT: 1.000 déng/m?
Gi4 dét didu tra Gid dat trong i Ak So séinh %
N&i dung Téng 56 IC o nhit ] Binh Thip |bAng gi4 ddt hién gﬂlﬁ d?: 307 /(7
phigu a0 mhat | quin nhit hianh ¢ xua (347 (A7)
{1) (3) (4) (3) (6) (7} (8) (%) (18)
1. Huyén (TX, TPY. ......
LLXE e
- Khu vire | hodc tén duong,
 doan dutmg
+ Vit I
- Khu vure 2 hofc tén dudng, }
doan duimg |
+ Vitri 1
(12. X8 ., _ o
2. Huyén (TX, TP): ...... B
21X i,
- Khu vyc 1 hodic tén duing,
doan dirong
o ) , ch‘r_i) thang ... nam ...
Xidc nhic cila 36 TN&MT Xdc nhén ciia T4 ehire thire hifn dinh gid dit Ngwdi lap bicu

(K, ghi rd hp tén vi dong ddu)

(KY, ght v8 ho tér v dong diu

(KYy vix ghi r8 ho 1én)



(KY, ghi r3 ko tén va déng diw)

(KY, ghi rd ho tén vit déng ditg)

Tinh (TP): oo Miu &6 11
BANG TONG HOP G1A PAT CAP TINH
{Ap dung ddi véi dd ph ndng nghiép tal d6 thi)
DVT: 1.000 déng/m?
__ Giaditdibutra _ ¢ Gifdittrong | ..o So sanh %
Noi dun Tong sb | Cac Binh Tha bing gia dit o
’ : phigéu nhiit quin nhfils hiéighﬁnh dé xuat ()7 (817
() (3} (4) () (6} (7) (8) (%) (10)

1. Quin (TX, TP, H): .... J
- Tén dudng, pho, doan dutmg, '
doan phd

+ Vitri ]

v B
- Tén duéng, phd, doan dudmg, _
dogn phd

+Vitril

F o
- Tén dL'n’mg, phé, doan dudng, :
doan phd
2. Quin (TX, TP, H): ....
...... |

ey FUEEY L BRARE HEM
Xac nhin cfia S& TN&MT Xdenbin ciia T6 chive thye hisn dinh gid dit Nguivi I3p bidu

(RY vat ght #G ho 1én)



Tinh (TP} v,

BANG GIA PAT NONG NGHIEP

14

Man sb 12

(Bun hinh kém theo Qruyét dinh 56 ... ngdy .. thing _ ndm __ citag FOND ... )
DYT: 1.600 déngim?
Gia dit
86 TT Tén dom vi hanh chinh
VT1 VT2 VT3
1 Huyén (Q, TX, TP) .....
1.1 | Xa (phudng, thi trdn) .....
12 | X4 (phudng, thi tedn) ..... _
Xa (phudng, thi trdn) ......
2 Huyén (Q, TX, TP) ........
2.1 X4 (phudng, thi trin} ...
22 | Xd (phudmg, thi trén) ......

X4 {phuimg, thi trén) ...
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Tinh (TP): v Man s6 13
BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI NONG THON
(Ban hinh kém theo Quyét dinh 56 ... ngly . thdang . nitm ... ciia HPND ..., }
PVT: 1.000 déng/m?
6 TT Tén don vi hanh chinh Gizdat _
VT1 VT2 VT3

1 Huyén (TX, TP).........

1.1 Xi ...

Khu vire 1 hodc tén dudng, doan dudmg

1.2 | XE........
2 Huyén (TX, TP).........
2. Xa....

Khu vuc | hodc tén dwong, doan dudng
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Tinh (TP): weveveverreenn. Miu sb 14

BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI PO THI

(Ban hanh kém theo Quyét dinh 56 ... ngay ... thdng ... nam ... ciia HDND ...........)
B PVT: 1.000 dong/m?
Poan dwimg Gia dat
S6 TT Tén dom vi hanh chinh
Tir Pén VT1 VT2 VT3

1 Quén (H, TX, TP): ........

1.1 | Tén dudmg, phé, doan dudng, doan phd

1.2 | Tén dudmg, phé, doan dudng, doan phd

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

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

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

22 Tén dudng, phd, doan dudmg, doan phﬁ

e | Quin (H, TX, TP): ........
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Tinh (TP): voeeeeereeenn,

Maiu sé 15

BANG GIA CAC LOAI DAT TRONG KHU CONG NGHE CAO
{Ban himh kém theo Quyst dink 36 ... ngly ... thing ... nim ... cia HOND

BVT: 1.000 ddngtm?

Doan dwdmyg
T Teén khu c¢ong nghé cao

(2

Gia dét

Tir

Pén

VT2 VT3

Dit ...

(4)

(7)

(8) (%)

Tén duémg, phd, doan dusng, doan phé

Tén duémg, phé, doan dudng, doan phé

Pt ..

2.1

Tén dromg, phé, doan dwimg, doan phd

2.2

Tén dudng, phé, doan dudng, doan phi

Bt ..

3.1

32

Tén dudmg, phb, dogn dudmg, doan phé

Tén dudng, phd, doan dudng, doan ph
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Mau sb 16
TEN T0 CHUC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THYC HIEN PINH GIA PAT Pjc lip - Tir do - Hanh phic

., Rgay ..tharg ..ondm ... ..

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kem theo Chiing tha dinh gid dat 56 /CT-DGD ngdy ...thang ...08m ...... )

1. Thira d4t, khu ddt cAn dinh gia

2. Muyc dich dinh gid dét: Xdc dinh giz dit cu thé khi Nhi nudc quy&t dinh gizo
dét, cho thué dit, cho phép chuyén mue dich st dung dft, cong nhin quyr:n sur dung dé,
cho phép chuyén hinh thire thué ¢4t tra tidn hang nim sang thué 44t tra tién mét 1in cho
ca thai gian thué, gia han str dung dit, diéu chinh théi han sir dung dﬁt, diéu chinh quy
hoach chi tiét xay dung, tinh tién bdi thuémg khi nha nwée thu hdi dit.

3. Thai didm dinh gia a4t

4, Cin cr dinh gid dit

4.1. Cin ot phéap 1§ d8 dinh pia dit

4,2. Cin o phap 1y clia thira ddt, kbu dét cén dinh gid

5. Céc théng tin vé thiva dAt, khu d4t cin dinh gia bao gbm: vi tri, dia diém, dién
tich, kich thudc, hinh thé, muc dich sir dyng dét, mat d¢ xdy dung, chidu cao cong trinh;
loai dat v thivi han sit dung; gif di1 trong bang gia dit,

6. Céc thong tin v& cdc yéu t6 anh hudng dén gia cia thira ddt, khu dét cln dinh gis.

7. Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop théng tin dé 4p dung phuong
phap dinh gia dt.

8. Lira chon, dp dung phuong phap dinh gia dit.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xdc dinh pi4 dét theo phurong phip dinh gid dit duoe
ap dung.

PINH GIA VIEN/THAM DINH VIEN VE GIA  DAI DIEN PHAP NHAN
(Ky v& ghi r8 ho, 1én) (Ky t6n, ding ddu)
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Miu s 17
~ TENTO CHUC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THU'C HIEN PINH GIA DAT Pjc 1ip - Ty do - Hanh phiie
8¢ /CT-DBGP e oo HEAY .. thdng . ndm ...

CHUNG THU BINH GIA DAT

Kinh glti: oo

Citne otk Ludt Pdt dai ngéry 18 thdng 01 nim 2024;

Céin cik Nghi dinh 56 .. /2024/ND-CP ngdy ... thdng ... ndm 2024 ctia Chinh phil
quy dinh vé gid dal;

Cdn i Hop dong 56... ... ...

1. Muge dich dinh gia dit

Xdc dinh gid dt phuc vu muc dich ....

2. Thoi diém dinh gia dét

Tai théi diém dinh gi4 dt (ngdy ... théng .... niam...).

3. Co s& dinh gig d4

- Hé so, gidy t phap ly clia thiva dit can dinh gia.

- Gidy phép xdy dvng, ban v& hodn cong, hd so quydt todn céng trinh (néu cd),
- Cac cin o phéap Iy khéc.

4. Théng tin eiia thira dit, khu dét cin dinh gid va tai sin gén lidn véi dit
4.1. Thira dat, khu d4t can dinh gis

- Vi tri: mb td eu thé vi tri dia ly; dia chi thita dét; sé o ban db; sé thia dit.

- Dién tich {téng dién tich, dién tich timg phéan); hinh thé; kich thude.

-~ Mue dich va thoi han sit dung dat,

- C4c théng tin khac (néu co).

4.2. Nha:

- M6 13 chung; logi nha, cdp nha, dién tich x&y dung, dién tich si dung, sb thng, s6 phong.
- Két cau: két cu ting thé toan bd nha va ting bd phin (méng, tudng, méi...),

- Thye trang: mé 1A logi vat liéu, thiét bi dige sir dung, tinh trang thyc t timg b phin.
- Céc théng tin khdc {néu co).

4.3. T4 san khdc gén lién voi &t;

- Cfic thong s6 k¥ thuit, thie trang cia 131 san.

- Tinh trang phdp 1¥ cfa i san.
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- C4c théng tin khac (néu cd).
5. Phwong phap dinh gia dit

Ap dung phuong phap dinh gia dit.........

6. Két qua xdc dinh gia dit

- Gi4 tri quyén sir dung dét cia thira dét, khu dét cin dinh gi:........................(ddng)
- Gid dit:.ceecrcceescierenen. (dONE/M?)

IR bang chl i msimsiisaimisssiraarsdoneimy)

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



g it 56 71/2024/ND-CP
m 2024 ciia Chinh phi)

STT Vidu Tén vi du
1 Vidusé 01 |Véphuong phap so sanh
2 | Vidusd02 |Véphuong phép thu nhap
3 | Vidusb03 |Véphuong phép thing dur
4 Vi du sb 04 Vé phuong phap thing du déi véi truomg hop giao dat, cho thué dét theo tién

dd boi thuomg, hé trg, téi dinh cr quy dinh tai diém ¢ khoéan 2 Diéu 257
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VI BU SO 01: VE PHUONG PHAP SO SANH

1. Théng tin ciia thita 34t cin djnh gia

Thita dét can dinh gi4 X 14 thira dat ¢ tai d6 thi, thei hen st dung lau d&i nédm
trén dia ban thi trdn cua mét huyén thude tinh A, giap mét duomg Nguyén Vin A,
¢d dign tich 100 mél vudng (m?), mit tién 5 mét (m), chiéu sdu 20 m, binh the
vudng vin; co chi tiéu quy hoach xiy dimg dugc co quan ¢6 thim quyén phé duyét
véi mit ¢6 xay dyng Ta 90%. Pudmg Nguyén Vin A la dudng bé tong nhya, cé
d¢ réng dutmg (bao gdm ca via he) 1a 15 m. Thira d&t cén dinh gid X <6 khoang
cach dén trung tdm hanh chinh thi tran 1a 600 m; gin cho, trudng hoc, bénh vién;
nim trong khu vuc cip thedt nude tot; cép dién 6n dinh; hién trang mdi trudmg,
an ninh tét.

Thei diém dinh gia dét 13 ngay 01 thang 6 nam 2024,

2. Xic dinh gii dit ciia thira dit cin dinh gid

2.1, Khao zit, thu thap thing tin cia thira dit so sanh

Khao sét, thu thap dwoc théng tin v& gia dit cia 03 thaa dt & tai d6 thi 43
chuyen nhirgng trén thi tmcmg trong, khﬂang thoi glan khdn g qua 24 thang tinh v
thoi ¢iém dinh gia dt trér vé trude, tlmug dong nhit dinh vé cdo yeu t6 anh hudng
dén gia dit so voi thiva dit cdn dinh gid va o6 khoang cdch gin nhit v thira dit
can dinh gi4.

Théng tin cia thira dat cin dinh gia va cac thira dt so sanh thu thip duge cu

thé nhur sau:

TT véu t6 Thira a4t cin Thira d4t Thira 34t Thira a4t
50 8inh dinh pid X so sdnh s6 1 8o sanh 56 2 sa sanh s6 3
1 gf]‘r’l'; dich SO psi staidothi | Détotaidoth | Ditdaidothi | Dité e d6 thi
2 ; hot hen st Lau dai Lau dai Léiu dai Lau dai
ung dat
Tiepgipmat | e o mar
dudmg Nguyen oP Blap g Tiép gidp mit
- duimg Nguyén %
i, Vin A cich | dudmg Nguyeén
Tiép giap mit . . Vin B, céch - s \
. . thira dat dinh Y Y Van C, each thia
dudnz Nguyén Vin . thira dat dinh £ e -
. . . ; - gid khodng . R dat dinh gia
Vi mi, dia| A cdchtrungtim gid khoang
3 2 \ . 100m; cach = khodng 500m;
diém hanh chinh, chg, o 300m; céch
\ trung tam hanh . cach trung tim
truémg hoc, bénh > trung tm hanh .
] chinh, che, ” hinh chinh, chey,
vién 600m . chinh, cho, s
trudmg hoc, trudmg hoe, bEnh
bénhvién |, one Boc, vién 800m
bénh vién 700m -
500m
Thai diém . . . .
Théi diém dinh gi4 . . NPy
4 chuyén it ngdy 01 t-hr'mi 6 MNgiy 10 thang | Ngay 05 tthing { Ngay 19 thang §
nhmqngfm'mg A 1004 10 ném 2023 10 ndm 2023 néam 2022
daugia
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r Yéu b Thira 34t cin Thira d4t Thira 24t Thira 34t |
0 sénth dinh gia X 50 sdnh s6 1 s0 sdnh s6 2 so sanb 50 3
) Tiép gidp 2
Buimgbé tong | SUONE dudng | Dubngbetng | b o b tong
nhya, d8 rdn béttngnhya, | nhya, dorong | s o
5 | Giao thing nhika, COTYNE | g5 ring duimg dudng (bao - g
dudng (bao gdm ca : : dudmng (bao gdm
: \ (bao gm civia | gbm cd via hd) ; o 13
via he} 1a 15m iy 1x : . cd viahé)la 15m
he}la 15m vd ta 12m
&m
Drién tich, kich
6 | thude, hinh
thé
- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
- Mt tién 5m 6§ m Sm 5m
- Chiéu siu 20m 20 m 22m 20m
- Hinh thé Vudng vin Khﬁn‘_rgé:uﬁng Vudng vin Vubnag vin
Céng trinh x8y
&mg cao 2 ting;
dign tich =iy
iy . NPT Khdng o 13 Khéngedtai | dumg 90 m?: tdng
7 | T4 san gin| RMOMBCOLUSD | inginlién | singinlin | dign tich sin udy
e v gan fien vor i dét vari dét dyng 180 m?; gia
tri hac mon cta
cing trinh
khodng 20%.
coGeNQspp, | 8 GENQSDD, 1 C6 GENQSDD, |y zongspp,
Tinh phép ¥ P 2. | quyén s hifu quyen 5o hitu ; _
3 5o 1| quyén sd hitn nha & W aar " ; quyén s& hitu nha
8 |vé& quyén s - | nha&vitdisin | nha rvdtdisdn | 70 00 . .
. va tai san khéc gin AR T & va ta1 zan khac
duny diit fidn visi gt khac gan licn khéc gin lign S lidn v dit
Vel vist dft 51 dit 8
Chi Hi8u Uy | npaedo xdy dung: | -Maddxdy | -MStddxfy | - Mt ds xay
g hoach el B dimg: 90%; dyng: 90%:; dung: 90%,
dyng  duogc ] ]
duyét d i i _
< . | -Khuvecedp | -Khovuecdp |- Khuwvugccd
Fig ] EIE;? t;w ¢ap thoat thodt nude téut; thoat nudc tfat; thoat nede it
10 | Liivn lrang cac v, |-Cépdiendn |-Cipdiendn | - Cépdiénén
véu i bating | - Cﬁp dién on dinh; ﬂinhl;] & dinhl;j dinh;
1 | Hién frgng mdi Té Tét Tét Té
udng, an ninh
Gjé tri thfr,a
dae, thia d;’a.t
co tai sdn gin
12 | lién wvéi dit 5.160.000.000 | 4.180.000.00D 5.000.000.000
chuyén
nhuromg, trimg

dhu gia (dbng)
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2.2. Xac dinh gi4 trj cta tai san gin lidn voi dét tai thod diém chuyén nhuenmg,

tring ddu gid quyén sit dung dét cta thira dét so sanh sb 3:
Cin o vao sudt vén dau tu xdy dng cong trinh nha 2 tng mai bing ¢6 t:Leu
chuén ky thuét trong duong voi tai san gin lién voi dit cua thiva dit so sénh s6 3
tai thé didm chuyen nhwrong/trang dau gia la 7.500.000 dnngfm gia tr] xay dung

méi cua cong trinh xdy dung gén lién vdi thia 4t so sénh s6 3 tai thoi diém
chuyén nhugng/ring déu gia 13:

180 m x 7.500.000 dbng/ m? = 1.350.000.000 dbéng.
. Gid trl hao man Qén théi diém chuyén nhugng, tring dAu gia quyén six dung
d4t = 1,350.000.000 dbng x 20% = 270.000.000 déng.
Gid tv] cta tii san gén lién véi @it tai théi diém chuyén nhuong, tring déu
gia quyén su dung dit cua thira dat so sanh s6 3 la:
1.350.000.000 dbng - 270.000.000 ddng = 1.080.000.000 déng.
2.3. X4c dinh gia dét cia thira dit so sanh 56 3
Gid dat ciia thira dit so sénh s6 3 13
5.000.000.000 déng - 1.080.000.000 déng
100 m?
2.4. Piéu chinh gid olia cdoe thita dat so sénh, xéc dinh gia dit uoe tinh cia
thira dit cin dinh gia, gid it clia thira dat cin dinh gid
a) Ciin cir céch thirc diéu chinh ddi vi timg mite dé chénh 1§ch cia timg yéu
t6 4nh huéng dén gia dat do Uy ban nhén din tinh A quy dinh
- Vi tri, dia diém cia thira d4t cdn dinh gia: thia ¢ét cin dinh gid kém thuin
In hch thita dat 50 sanh s6 01 14 1%, thudn Igi hon thia dat so sanh s6 2 1a 3% va
thira dit so sanh 56 03 12 5%.
- Thira dét ¢6 d6 rong ducrng (bao gdm ca via hd) 13 15m thudn loi hon thira
dat o6 46 rong du-zmg (bao gém ci via he) la 12m 1a 5%.

= 39.200.000 ddng/m’

- Thira dét tiép gidp mdt dudmg kém thudn loi hon thira dit tiép glap hai
dudng 12 10%.

- Thira dat ¢6 dién tich 160m? thuéin loi hon thira dét ¢6 dién tich 110 m* 1
1%, thudn 1ol hon thira dét ¢ dién tich 120m? 13 2%%.

- Thira ¢4t ¢6 mit tién 5m thudn lgi hon thira d4t c6 mit tidn 6m 13 5%.

- Thita dAt ¢6 chidu siu 20m thudn logi hon thira dét cé chidu sdn 22m 13 2%,

- Thita d4t vudng vin thudn loi hon thita d4t khéng vudng vén 1a 5%.

- Thiia dét & khu vize cép thoat nwde tt thudn loi hon thira dAt & khu vyc cép
thoat nurdce trung binh 1a 2%,

b) Viée diu chinh gid clia cdc thira dft so shnh, xdc dinh gid ddt wdc tinh cla
thira d8t cln dinh gia, gia dét cla thira dat can dinh gid duge thuc hién theo bang sau:
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TT | Vi 18 so sinh Thika d4t chn | Thira ditso | Thira ditso | Thira ditso
et so san dinh gid X sanh 56 1 sdnh s 2 sanh 56 3
1 | Diéntich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Gid tri thira ddt, thia
o | 4t c6 tai sin gaa licn 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
voi dat chuyen nhugng,
tning dau gid (déng) ]
Xac dinh gia tri hién
3| tai tai san gén lien véi 1.080.000.000
ddt (ddng)
Gid tri ;qu}'én sir dung
4 | dat chuyén ninrgmp/
triing du gié (ddng) B 5.160.000.000 | 4,180.000.000 | 3.920.000.000
Gia dat chuyén
3 | niong/lring dou gia 43.000.000 | 38.000.000 | 39.200.000
{dong/m*)
6 Didu chinh gi cia
thiza dét so sanh |
Tiép gidp miit | Tiép gigp mat | Tiép gidp mat
duong dudmg dudng
Tiép gldp médt | Nguyn Van | Nguyén Van | Nguyén Van
dudmg Nguyén. | A céchthira | B,cédchthira C, céch thira
Van Acach | ditdinhpgia | ditdinhgia | détdinhgia
Vi tri trung tim khoang 100m; | khodng 300m; | khodng 560m;
i hanh chink, ciich trung cach trung cich trung
che, trudng fAm hanh tdm hanh tam hanh
6.l hoe, bénh vién | chinh, cho, chinh, che, chinh, che,
&00 m trudng hoe, ndmng hoc, trirong hoc,
hénh vién bénh vién bénh vién
R 500 m 700 m 800 m
T¥ 1& 100% 101% 97% 95%
T¥ 1& diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Mic diéu chinh
(@ng/d) -425.?43 1.175.258 2.063.158
0.2 | Giao thing L
128 réng B ring B ring D ring
. : dudmg (bao duémg (bao dudmg (bao dudmg (bao
B rong duong gomcaviahd) | pémcavia gom ca via gom ca via
621 B 1215m he)l31Sm | b)lal2m | he)laiSm
T Ty ls 100% 100% 95% 100%
Ty 12 didu chinh 000% |  526% 0,00%
Micdiduchinh@ngh?) | 0 1.598.800 e
e . Buimg bé Pudng hé Brrdng bé Putmg be
Loa dutmg | tdng nhya tong nhua téng nhira tinp nhira
, | T8 . 100% 100% 100% | 100%
622 "1y 1¢ diku chinh 0,00% 0,00% 0.00%
Miic digu chinh 0 0 0

(ddnp/m?)

-+
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T Yéu o6 50 sdnb Thira dat cin | Thira ditso | Thira dtso | Thira dit so
_ dinh gid X sdnh 56 1 Eﬂnh 5 2 |_sdnh 363
s ..o . | Tiépgidpmét | Tiép gidp hai | Tiép gidp médt | Tiép ghlip mit
SOmAQuoNgUep BAP | 1xiuomg | matdwomg | métdwimg | mat duimg
(g | D18 100% 110% 100% 100%
7 | Ty 18 didu chinh 9.09% 0,00% 3,00%
Mite didu chinh
(dbngimt) -3.809.091 0 0
Dién tich 100 m? 120m? 110 m® 100 m*
T§ 18 100% 8% G9% 100%
63 ITylediduchinh | 2,04% 1,01% 0,00%
Mtic didu chinh
(Gang) 877.551 183.838 0
Mit tién 5m 6m Sm Sm
Ty 12 100% 105% 100% 100%
64 T4 1¢ didu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
M di¢u chinh
(tongim?) -2.047.619 0 0
Chiéu sau 20 m 20m 22m 20m
Ty 18 100% 100% 58% 100%
6.5 | T{ 1 didu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mire didu chinh .
(Bdng/nd) 0 m_,??ljlﬂ 0
x : Khing vudng : .
Hinh thé Vudng viin vin Vudng vén Vuding vin
co | TVIE 100% 55% 100% 100%
| T¥ 1& didu chinh 5,26% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(Gengim?) 2.263.158 0 0
Chi tidu quy hoach xiy Mat do xay Mat 36 xdy Mat dd x4y Mat d4d xay
dung duge duyét dung 90% dung 90% dung 50% dung 90%
67 |Tyle 100% 100% 100% 100%
T4 12 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu chink
(ddng/m?) 0 L 0
£ : Khu vue c4p .
Ehu vie cip | Khu vize cép , . Khu vue edp
' n Lz . - . X thodt mroc . .
Hién trang cac y€u to | theatmirde tot, | thodt nude N binkh: T;llﬂat nwoc
ha ting cdp diéndn | Bt chp diea E‘mg. &‘ i | b cdp dién
d&inh &n dinh cap len on b dinh
6.8 | dinh
Ty 18 160% 100% 98% 100%
Ty 18 didu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mire didu chinh
| (ddnal) ) 0 775.510 0
Hién trang méi trudmg, ok : F N
69 | Too I'ét Tét | Tét T‘ot
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Yiu f so sdnh

Thira dit cdn
dinh pid X

Thita dt so
sanh sb 1

Thira 44t so
s4nh =6 2

Thira d4¢ so
sinh 56 3

Ty 18

1G0%

T¥ 12 diéu chinh

. 100%

160%

100%

0,00%

0,00%

0,00%

- ¥ ;
Mirc dieu chinh

(ddng/m®)

0

0

0

Gid d4t ude tinh cla
thiva dAt cin dinh gid
theo timg thia dit so
sanh {déng/m®)

35.758.256

43.108.916

41.263.158

Gid di1 cva thia dét
cin dinh gid (ddng/m®)

41.376.777

T§ 18 chénh léch gilta
gia déit cia thira dét cin
dinh gid v6i gia dét woc
tinh theo thita dét so
ganh

4.07%

-4,02%

0,28%

Két lugin: Gia dét cia thita dAt odn dinh pid (lim trdn) 13 41.377.000 dong/m?.

(Cdic 5é liéu néu trong vi du chi mang tinh chit mink hoa va khéng dwye si
dung dé dp dung frong thuc té).



Vi DY S0 02: VE PHUCGNG PHAP THU NHAP

1. Truwdng hop I:
THUA PAT DINH GIA LA BAT TRONG CAY HANG NAM

Thira dét cén dinh gid 13 thaa dit trong cdy hang nim tai x& A cia huyén
B, tinh C thude ving ddng bing séng Cini Long. Thira d4t cin dinh gia cé dién
tich 4,000 m2, m&t nim thu hoach 03 vu lda té thudng, gén hrgng thu hoach liia
va gid bin binh quin nim thu thip duge tai co quan thong ké.

Thoi diém dinh gia dit: thing 6 nim 2024

_ Két qua thu thip théng tin vé thu nhp tir viéc sir dung dét cia thira dat

cén dinh gia trong khoang théi gian 03 nim (dugc tinh tr ngdy 01 thang 01 den
hét ngay 31 thing 12) lién tuc Tidn k& trude thoi diém dinh gis nh sau:

. Pon vi i
Nigi dung finh 2021 2022 2023

San lwgng lia thu hoach ca nim Kg 7.200 7.000 0.800
(4 ban binh quin nim ddng/kg 4.300 4.700 4.600
Téng thu nhip @bng | 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
Chi phi san xuét @bng | 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
L4i sudt tién giri tiér kiém binh quan (1)
clia loai tién giri bang tidn Viét Nam ky
han 12 théng tai n:ép ngin hang thum}g
mai do Nha nude nam gitt trén 30% von «
di%‘u 18 hodc 1ong 56 ¢d p_l'ié.n ci quyén “o/ndm 12 ) 8,5
bicu quyet rén dia ban cap tinh cua 03
niim lidn k& tinh ¢én hét quy gdn nhét cé
56 ligu trude thii dém dinh @i,

Vidc xac dinh gia dt theo phuong phép thu nhap thue hign nbur sau;

- Thu nhap binh quin mdt nim:

30.960.000 + 32,900.000 - 31,280,000 A
3 _ = 31.713.333 dong
- Chi phi binh quin mdt nim:
21.000.000 + 20.000.000 + 18.500.000 .
- 3 = 19,833,333 déng

- Thu nhép rdng binh quin mét ndm:
31.713.333 dbng - 19.833.333 déng = 11.880.000 ddny
- LA sudt tidn gt tiét kidm binh quan nam (r) 13
12% + 9% + 8,5%
3

= 983%



- Gi4 tri quyén sit dung d4t ca thiva dét cén dinh gia la:
Gid tri cia thira dat  _ _ 11.880.000 dong
chn dinh gid 9,83
- Gia dat ctia thita dat cdn dinh gi4 1a:
Gia dét cla thira dét 120.854.527 ddng

cén dinh gid 2.000 m2 30.214 dong/m

Két ludn: Gia ¢t ctia thira dét cn dinh gid (1am tron) 12 30.000 déng/m’.
(Cdc 56 lifn néu rong vi du chi mang tinh chit minh hoa va kiidng dugce s
dung d¢ dp dung trong thuc té).

x 100 = 120.854.527 déng
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2. Truong hyp 2:
THITA PAT DINH GILA LA PAT TRONG CAY LAU NAM
Thira d4t can dinh gi4 1 d4t trdng cAy 13u ndm tai x4 B oia huyén C, tinh
D thudce khue vuc Tay Nguyén. Thdi digm dinh gid dat thing 01/2024,
Théng tin v& thira dit can dinh gid nhar sau:

Thua it cin dinh gia trnng cdy cd phé ¢o dién tich 10 ha, dét d6 bazan,
mat dé trung 1.110 cayf'ha Bén thivi diém xéc dinh gia dd hoan thanh 03 nidm
kién thiét co ban (trdng méi va cham soc), bit dau dura vao khai thic, thii gian
khai thac bit ddu tir nim thi tw, m&i nim thu hoach duge 2 v

San hirong hat ca ph& nhédn x6 thu \hozg.tc}} 4 v trong 02 nim la 7 tn/ha.
(Gia ban trén thi truong la: 40.000.000 dong/tan.

Chi phi tir viée sit dung dat tréng ciy ci phé nhur san:

Cham sée,
Kién thiét co | thu hoach trong 04
STT Khoan muc chi phi Bon vi | bin (trbng m&i | vy, trong dng 02
va chim séc) nim (thii ky khat
thie)
Vit i, dyng on
Bao gom Cay pidng, phin | .,
| hén, thube bao vé thite Vit dong/ha 47.500.000 45.000.000
viit tir, dung cu khdc
Nhén céng 2 120.000.000
2 Binh quén nhin cdng bic 3 dong/ha 90.0G0.000
May
3 | Baos0m: mdy cdy, may bua, | 5 g 8.500.000 7.000,000
may %{haan, phirong tién vin
chuyén...
Chi phi khéc (quén 13, thué | _,
4 stt dung d41.. ) déng/ha 7.300.000 3.601.G00
Céng ddng/ha 153.300.000 180.600.000

Lii sudt tidn gui tiét kiém binh quén (r) cia logi tidn g b&ng tidn Vigt
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thunng mai do Nha murde nam gitt trén
50% vbn didu 18 hodc tung 50 co phan cO quyen blEU quyét trén dia ban cip tinh
ciia 03 nim lidn k& tinh dén hét quy gin nhét c6 s liéu truec thot didm dinh gid
Ia: r=9,83%/ndm (n&m 2021 1a: 12%; ndm 2022 1a 5%; ndm 2023 14 §,5%).

Vide xdc dinh gia dét theo phuong phip thu nhép thwre hidn nhu sau:
- Thu nhép binh quin mdt nim tir ban hat ci phé nhan xd la:
40,000,000 abng/tin x 7 thn/ha : 2 x 10 ha = 1.400.000.000 &dng/nim
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- Chi phi binh quin mdt nam:
180.600.000 ddng/ha : 2 x 10 ha = 903.000.000 déng/nim
- Thu nhép rong mdt ndm tr ban hat ca phé nhan x4:

_ 1.400.000.000 ddng/mam - 903.000.000 dbéng/mim = 497.000.000
déng/mam

- (Gj4 tri thita dat va vutm cdy cén dinh gia:

Gidwjolatniadar _ 497000000 (o0 _ 5055951170 ddng
va vuron cay 0,83
- Gi4 trj thira d4t cin dinh gia:

5.055.951.170 ddng - (153.300.000 ddng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 dbng
- Gia dit ciia thira d4t cn dinh gia:
3.522.951.170 dbng
100.000 m?
Két lugn: Gid dit cia thira dit cn dinh gid (1am trém) 14 35,000 déng/m>.

(Cdc s6 ligu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa vi khéng diwge sic
dung dé dp dung trong thuc (),

Gia dit cia thira dét cn dinh gid = = 35.230 ddng/m?
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3. Trwdng hop 3¢

THUA DAT DINH GIA LA BAT SAN XUAT, KINH DOANH
PHI NONG NGHYEP

(1) Thira dét cin dinh gid 1 thira dat sén xudt, kinh doanh phi ndng nghigp
tai dudmg A, quén B, thanh phé C, duge Nhi nude cho thué dat trd tién thué dat
mdt lan cho ca thixi gian thué. Trén thia dét 6 cdng trinh xdy dung, bao gdm 01
toa nha vén phong cho thué va cace hang muc phy trg vé&i cée théng tin nh sau:

- Dign tich thira &4t can dinh gia: 6.000 m?, thai han st dung dat con lai 1a
40 n&m.

- Tda nha van phong: didn tich xay dung 3.000 m?, cao 10 tAng, tdng dién tich
sén xfly dung 30.000 m?; dién tich st dung cho thué lam vin phong 22.000 m?,

- Téng gia trj céng trinh trén d4t (tda nha chinh va cac hang muc phu tro)
tai théi diém dinh gia d813: 315.000 triéu ddng.

- Gid trj thu hdi ctia cdng trinh sau khi hét thod han sir dung dét 13 khong
déng k&.

- Thu thép thdng tin vé thu nhap cia gia thud vin phong h‘cmg 01 nim lién
ke tudc thai didm djnh gla cia 03 thira dat co khoang cach gén nhét dn thira dat
cdn dinh gid. Sau khi didu chinh cac véu t§ khdc biét, mire gid binh quan cho
thué trén thi trirdmg tai thai diém x4de dinh gid 1a: 0,23 tridu déng/m¥thang (chua
gbm thué gid tri gia tAng); t¥ 8 cho thué dugc (t¥ 18 1dp dly) 13 80%. Tin thus
durge thanh todn hang nim, l4n thanh todn diu tién sau thid didm dink gia dit
12 mot ném,

- Gia sir chi phi v&n hanh, duy tu, bdo dudng cong trinh xay dung ghn lién
v&i dat bing 15% doanh thu.

- Tién thué sir dung dt hang nam 4 30 tridu dbng.

- L&i sut tién gi tiét kiém binh quén {r) cia loai tifn giri bang tién Vidt
Nam k¥ han 12 thang tai c4c ngén hang thuong mai do Nha nudc ndm gur trén
50% von didu 18 hodc tong 56 ¢cB phan co quyén bleu quyét trén dja ban cip tinh
cia 03 néim 1ién k2 tinh dén hét quy gan nhét c6 sé liéu trwde thoi didm dinh gia
la 9,83%/ndm.

(2) Vide xac dinh gia dit theo phurong phap thu nhip thue hién nhu sau:

- Thu nhdp m&t ndm tir cho thué vin phong 14:

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

- Chi phi vén hénh, duy tu, bio dudng céng trinh x4y dung gin lién véi
dAt mot niim 1a:

48.576 triéu ddng x 15% = 7.2856 tridu ddng.

- Tién thué s& dyng dAt hang nam 13; 30 tridu déng.
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- Thu nhdp rong m{t ném tir cho thué vin phong la:
48.576 trifn ddng - 7.286 tridu dong - 30 trién ddng = 41.260 tridu ddng.
- Do khu d4t ¢é thai han sir dung con lai 13 40 nim, nén 15i sudt dugce diéu
chinh nhu san:
rx(1+#)" 9,83 % x (1+9,83 %)%
= +7)y 1" 0+9.8% " -1
- Gié trj cta bt dong san 1a:

= 10,07%.

Gia trj ciia bt 41.260 triéu ddng
ddng san

10.07 % = 409,731 tnéu déng

- Gid tri quyén sir dung dit cla thira d4t cin dinh gi4 1a:
409,731 triéu déng - 315.000 tridu ddng = 94.731 tridu ¢bng.
- Gi4 dat ctia thita dAt cdn dinh gid:
Gid ditcoathia  94.731 tridu dong

dht cin dinh gia = 15,788 trién dbng/m>

6.000 m?
Két ludin: Gia d4t cia thra dat cAn dinh gia 1am trdn 13 15,8 tridu ddng/m?.

(Cdc s lidu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khéng dwoc si
dung dé dap dung trong thuc 18)
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Vi DU SO 03: VE PHUONG PHAP THANG DU

1. Nam 2024, U}i’ ban nhén din Thanh phn A giao khu dit ¢6 dién tich 20.000 m?
cho Cong ty B dé thyc hién du 4 dn dhu tir xay dung nha chung cu va toa nha vén
phong cho thué. Hién tai khn dat dd hoan thanh vide héi thutmg, giai phong mit
bang. Trong do phuong an s dung dét ¢6 higu qua cao nhét theo quy hoach st
dung d4t, quy hoach chi tiét xay dung &4 duge co quan nha nude cb tham quyén
phé duyét:

- 7.000 m* d4t dé xay dung nha chung cu, dién tich x8y dyng 4.000 m?, cao
20 tAng; hinh thire sir dung dat: giao dét & ¢6 thu tidn sit dung dat.

- 9.000 m? a‘a‘t dé xdy dyng tda nha vin phéng cho thué, di¢n tich xdy dung
4.000 m?, cao 15 ting: hinh thirc st dung dat: thué dat tra tien thué dat 01 lan cho
ca thai gian thué, thdd han thué dat 1a 50 nam.

- 4.000 m? dét duo’ng giao thong ndi bd sir dung chung; hinh thirc st dung
dit: giao dAt khong thu tién su dung dit.

- Dy 4n *ﬂa}’ 3¢ hodn thanh xay dung trong vong 02 nam vi quyét toan lam
02 IAn vao cudi ndm th nhit va cudi nim thir hai.

2. Céc khoan chi phi dé thuc hién du én (chua gdm thué gid tr] gia tang):
- Chi phi xdy dung cbng trinh ha ting bao gom chi phi thiét bi: 0,9 triéu
déng/m?;
- Chi phi x&y dyng nha chung cur 20 téng bao gom chi phi thiét bj: 12 trifu
dong/m?;

- Chi phi x4y dung tda nha van phong 15 tng bao gdm chi phi thiét bi: 12,5
triéu ddng/m?;

- Chi phi x4y dung cdc cdng trinh, hang muc ebng trinh x4y dyng tam, phu
trg phuc vu thi céng: 450 triéu dong; trong 46 chi phi nay duge phin bd trong chi
phi xay dung nha chung cu 1 197 tridu ddog, phin bb trong chi phi xdy dung toa
nha vin phong 1a 253 triéu déng.

- Chi phi pha d& cdc cng trinh x&y dyng khéng thube pham vi cia clng téc
pha d& giai phdng mit bing d% duge x4c dinh trong chi phi béi thudmg, hd tre, tai
dinh cu: 200 tridu ddng; tmng d6 chi phi nay dugc phin bd trong chi phi x4y dung
nha chung cir 14 87,5 tridu ddng, phan bd trong chi phi xAy dung tda nha vin phong
14 112,5 triéu dong.

- Chi phi quan Iy dv én bang 2% tdng cla chi phi xdy dung céng trinh ha
tang bao gom chi phi thiét bi va chi phi xAy dung nha chung ct bao gdm chi phi
thiét bi cia du 4n.

- Chi phi tr ven du tw xdy dyng; 15.000 triéu ddng (trong dé chi phi tr vén
nha chung cw 14 8.000 tridu dong).
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- Chi phi khac thec quy dinh ctia phap luat vé x4y dung ma gép phén trie
tlep thanh doanh, thu phét trién cda dy 4n dl::-l v&i nha chung cu 14 5.000 tridu ddng,
déi véi tda nha vin phong 1a 4.004 triéu dong

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

- Chi phi 13i vay, lgi nhuén cta nha déu tu co tinh d&n vén chii sér hitu, niti ro
trong kinh doanh duge tinh bang 15% whén véi tdng cia chi phi dau tir xay dung,
chi phi kinh doanh va gia trj quyén sir dung @it cia thira dtht, khu dét cdn dinh gia.

- Biét t§ 18 chiét khau tinh theo 1at sut cho vay trung han (tir 01 néim dén 03
nim) binh quén bing tién Viét Nam dbi voi du 4 an du tu, kinh doanh bit déng san
clia c4c ngan hang thumf]g magi do Nha mude ndm it trén 50% vbn diéu 13 hogc
tdng s8 o phan cb quyén ble:u quyét trén dia ban Thanh phd A cla nim lién ké
tinh d&n hét quy gin nhét c6 s6 lidu trudc thai diém dinh gid 13 12%/nam,

- Chi p]:u phé d& céc cong trinh xay dyng khéng thude pham vi cla cng tac
phé di gial phlfmg mit bing d8 duoc xac dinh trong chi phi bdi thudmg, hd trg, tai
dinh owr; chi phi xdy dung céc cong trinh, hang muyc cong trinh x4y dyng tam, phu
trg phuc vu thi cdng; chi phi khéc theo quy dmh ciza phap ludt vé xay dung ma
gop phén trye tiép hinh thanh deanh thu phat tnen cua dy 4n hodn thién lrong nim
dzu, Céc khoan chi phi xéy dumg ha tang, 1 vén ddu tr xAy dung va chi phi xay
dung céc tda nha, ndm diu thye hidn 50% khéi lurgng; chi phi quan 1y du an thuc
hién theo chi phi x8y dung cua fimg ném.

- Chi phi dur phong cho yéu to trrot gid trong thdi gian thire hién x8y duug
nha chung cu 1& 56.742,24 triéu ddng (trong 6 nam thir 1 13 18.660,3 tridu dbng,
nam thi 2 12 38.081,94 tridu déng). Chi phf dv phong cho yéu 6 trugt gid trong
thoi gian thye hién xiy dung tda nha vin phong 12 40.238,47 trigu dcmg (trong d6
nim thir 1 13 13.232,86 tridu ddng, nam thiy 2 14 27.005,61 tridu d{}ng)

3. Gi4 ban cin hé va cho thué vin phéng {chura gdm thué gia trf gia ting):

~ Gi4 béan céin hd chung cir binh quén tai thoi d1em dinh gia 25 triéu ddng/m?,
tdng dién tich san thwong phim c&n ho chiém 80% tdng dién tich san xdy dyng
nha chung cu. Nim diu tién xdy dung, chua thue hién ban hang nén chua phét
sinh doanh thu, nam thit 2 xay dung bt déu thyre hién bén hang va ban duge 50%
irong téng dién tich san thuong pbim, nim tiép theo ban duoe 50% trong tong
dién tich san thuong phim.

_ Téng dién tich sdn thuong phim khu van phong bing 75% téng dién tich
san xay dyng tda tha van phong; gid cho thué binh quén céc vin phong fuong tu
trong cung khu vuc 1a 0,35 trigu dongfmzfthang t 1é cho thué durge (t7 18 lap ddy)
14 80%a. Chi phi quf;m Iy, vin hanh tda nha van phong (chi phi dién, nude, bao vE,
v& sinh, nhén céng quan 1y...) hing nam béng 15% doanh thu hing nam, Céng
trinh khai thiac van hanh sau 02 nim xiy dung.

Trong thai gian thye hién dy an, gia ban céin hé bién déng 1a 2%/nim va gid
cho thué vin phong bién ding la 5% sau 3 nam.

4. Vi&c ap dung phuong phap thang dir dé dinh gia khu dat thye hién nlr sau:
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4. 1. Xéc dink gid dét ctia khu ddt xdy dymg nha chung cir
4.1.1. Ubc tinh doank thu phit trién nhi chung cur

- Doanh thu nfim diu bing 0 do chira thirc hién ban hang, chira phét sinh
doanh thu.

- Doanh thu nim thi hai (sau 01 nam déu tir x4y dung):

{4.000 mzr:téng x 20 ting x 80%) x [25 triéu dé“mgfm2 x {1+2%)] x 50% =
816.000 wigu dong
- [Doanh thu nam thix ba:
(4.000 m%/ting x 20 thng x 80%) x [25 trifu déng/m? x (1+2%)"2] x 50% =
832.320 triéu ddng
- Doanh thu phiét trién nha toa chung cur chiét khéu vé gia tri hién tai tai thoi
diém dinh gid dit:
{ frigu dng 216.000 triéu ddng 832.320 triéu dong 1.242.939,14

+ + = -
(1+12%)" (1+12%) (1+12%) trigu dong

4.1.2. Ubc tink chi phi phit trién nhi chung cur
a) Chi phi du tw xdy dung
- Chi phi xfly dung ha ting bao gdm chi phi thiét bi:
20.000 m? x 0,9 trigu déng/m? x 7.000 m*/(7.000 m?+ 9.000 m?) = 7.875
triéu dong.
- Chi phi x4y dung nha chung cir bac gém chi phi thiét bi:
4,000 m*/tAng x 20 ting x 12 triéu ddng/m® = 960.000 triéu ddng
- Chi phi tur vén d4u tr xiy dung nha chung cu: 8.000 triéu ddng
- Chi phi quan by dur 4n:
(7.875 tridu dong + 960.000 trign ddng) x 2% = 19.357,50 triéu ddng
- Tong chi phi d4u tr xay dyng:
87,5 + 197 + 7.875 + 950.000 -+ 8.000 + 19.357,50 + 5.000 + 56.742,24 =
1.057.259,24 triéu déng.
- Chi phi dau tw x4y dung nam thi 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 d8u tw x4y dung nim tha 2 1a:
(7.875 +960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 38.081,94 = 535.698,19
trigén dong,

Téng chi phi déu tu x4y dyng nha chung cu chiét khéu v& gis tri hién tai tai
theri diém dinh gis dat:
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521.561,05 trign dbng 535.698,19 tridu dbng
N
(1+12%)" (1+12%)?

= 892.734,83 tridu ddng

b} Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang
1% x 1.242.939,14 triéu dbng = 12.429,39 triéu ddng

¢) Chi phi 131 vay, loi nhujn eda nha diu tir ¢6 tinh dén vén chi s& him, i ro
trong kinh doanh = 15% x (892,734,83 triéu ddng + 12.429,39 triéu dong + Ve
= 135.774,63 tridu ddng + 15% x Ve

Trong d6: Ve la gi4 ir] quyén sir dung dét cia phin dign tich dit xay dung
nha chung cur

d) Téng chi phi phét trién cia nha chung cir

892.734.83 triéu da’jng + 12.429,39 triéu déng + 133.774,63 trién dfﬁng +15% x
Vo= 1.040.938,85 triéu ddng +15% X Vi

4.1.3. Xde dinh gid tri quyén st dung dét cia ki ddt nha chung cu:

Vo= 1.242.939,14 tridu ddng — (1.040.538,85 trigu déng +15% x Vi)

V.= 175.652,42 tridu dbng

4.1.4. Xde dinh gid dit cia khu ddt nha chung cu:

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

4.2. Xde dinh gid dit ciia téa nhit vén phong cho thué

4.2.1. Ude tinh téng doanh thu phdt tridn toa nha vin phong cho thué;

- Thu nhép tir cho thué viin phéng mdt niim la:

0,35 tridu déng/thang x (4.000 m¥thng x 15 ting x 75%) x 80% x 12 thdng

=151.200 trién déng.

- Chi phi quan 1¢, van hanh mét piim (bing 15% doanh thu hing nim) 1a:

151.200 triéu déng x 15% =22 680 triéu ddng

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

151.200 tridu ddng - 22.680 tridu déng = 128.520 triéu ddng

- Doanh thu tir tda nha viin phong quy vé thei diém hié1} tai (2 nim du xiy
dung khéng phat sinh\ doanh thn, gia cho thué vin phéng bién ddng la 5% sau 3
nam): 95,151 trigu §6ng.

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

a) Chi phf dau tu xiy dumg
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- Chi phi xdy dung ha thng bao gdm chi phi thiét bi;

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

= 10.125 tridu dbng.

- Chi phi x4y dymg téa nha vin phéng bao zém ¢a chi phi thiét bi:

4.000 m*ting x 15 ting x 12,5 triéu déng/m?® = 750.000 triéu déng

- Chi phi tir van d&u tir x4y dung toa vin phong:

15.000 tridu ddng - 8.000 tritu déng = 7.000 triéu dbng

- Chi phi quéan Iy dy 4n:

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

- Tong chi phi diu tur xady dimng;

12,5 + 253 + 10,125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50 + 4.000 + 4023847 =
826.931,47 tridu ddng.

- Chi phi diu tz xay dung nim thir {:

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

- Chi phi dAu t Xy dung nam thir 2:

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

- Téng chi phi déu tir x4y dung chiét khéu vé gia tri hién tai;

408.762,11 tridu ddng 418.169,36 triéu dong o
4 ~ 698.328,22 tridu ddng

(1+12%) (1+12%)?

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

1% x 995.151 tridu ddng = 9.951,51 triéu ddng.

¢} Chi phi 15i vay, loi nhuéin cia nha ddu tr c6 tinh dén vén chi s& hif, nii ro
trong kinh doanh = 15% x (698.328,22 tridu dong + 9.951,51 triéu ddng + V) =
106.241,96 triéu dbng + 15% x Vi,

Trong d6: V. 13 gid tr] quyan st dung dét cta phin dién tich dét xdy tdéa vin
phong cho thué

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

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

=814.521,69 tridu déng + 15% x V.,

4.2,3. Xdc dinh gi tri ciia khu ddt toa vin phong cho thué
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Vyp=995.151 triéu ddng - (814.521,69 triéu ddng + [5% X V)

Vip=157.069,31 triéu dong

4.2.4. Xe dinh gid dat cia khu it 16a vitn phong cho thué

157.069,31 triéu déng/ 9.000 m? = 17,45 tridu ddng/m?2.

IIL Thng gis tri quyén si dung dit cia khu 34t c6 dign tich 20.000 m?
can dinh gid

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

_ (Gi4 tri quyén st dung dét cta khu d4t xAy nha chung o 13 175.652,42 trigu
dbng; gia ¢t cha khu dit xdy nha chung cu 14 25,09 tride ddng/m?.

- Gi4 tri quyén s dung dt cia khu dét xdy tda vin phong cho thué la
157.069,31 triéu dbng; Gia dat cia khu 34t x4y toa vEn phdng cho thué 1a 17,45
triéu déng/m?>.

(Cic 56 li¢n néu trong vi du mang tinh chit mink hoa va khéng sit dung
dé dp dung trong thirc 18)
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Vi DU SO 04: VE PHUONG PHAP THANG DU POI VGI TRUONG
HQP GIAQ PAT, CHO THUE PAT THEO TIEN P BOI THUONG, HO
TR(, TAI DINH CU QUY DINH TAI DIEM C KHOAN 2 DIEU 257

1. Uy ban nhén dén Thanh phé A phé duyét quy hoach chi tiét dy 4n dau tu
x4y dung kinh doanh nha & d& ban dwdi hinh thirc phén 16, ban nén nhur sau:

- 32.000 m? dét xy dung nha lién ké;

- 18.000 m? dét dudng piao théng, ndi bé sir dung chung;

2. Cong ty B duge Uy ban nhén din Thanh phé A giao 50.000 m? dé thyc hién
dir 4n d4u tu x4y dung kinh doanh nha & dé ban dudi hinh thite phin 16, ban nén
theo tién d6 bdi thudng, ha tro, tal dinh cu tai 03 Quyét dinh giao dit nim 2017,
2018 va 2019. Cu thé:

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

. +14.000m®dét xdy dumg nha lién ké hinh thire si dung d4t: giao dét & ¢ thu
tién sir dung dat;

+ 6.000m? dét du(mg glao thnng ndi bé sit dung chung; hinh thic sir dung
dit: giao dat khdng thu tién sit dung dit.

(Giai doan nay s€ hoan thanh xay dmlg trong vong 02 ndm va quyét todn lam
02 14n vao cudi niim thit nhét va cudi nim thit hai.

- Tai quyet dinh giao dét nim 2018 giao 20.000 m? dét; trong d6:
_ +16.000 dit xdy dyng nh lin ké; hinh thirc sir dung dat: giao dat & c6 thu
tién sir dung dat.
+ 4.000 m? dat dutmg giac thong ndi b sit dung chung; hioh thie s dung
dét: glao dit khong thu tién s dung dét.

- Tai quyét dinh giac dit nam 2019 giao 16.000 m? dit; trong dé:
+2.000 m? dét xAy dung nha lién ké;

+ 8.000 m? dit dudng giao thong ndi bd sir dung chung; hinh thire sit dung
dht: giao dit khong thu tién sir dung dét.

Trong 03 quyét dinh giao dét thi quyét dinh giao 44t nim 2017 du dieu kién
d8 tinh durge doanh thu phét trién, chi phi phét trién cla thira dit, khu dit; quyét
dinh giao dit nim 2018, quyt dinh giao d4t nim 2019 khéng wéc tinh duge diy
& doanh thu phat trign cha thira dit, khu ¢4t 3481 v§i timg quyét dinh. Do ¢6, nim
2017 x4c dinh doanh thu phit trién wée tinh, chi phi phét trién ude tinh duge thyue
hign theo dién tich cua quyét dinh nim 2017; ndm 2018, 2019 xic dinh doanh thu
phét trién ude tinh, chi phi phét trién réc tinh duge thire hién cho toan bé dir dn.

Mdi quyét dinh giao dét duge hoan thanh xay dlmg trong vong 02 nam va
quyet todn lam 02 13n vao cudi ndm thi nhét va cubi nim thé hai k& t nim giao
dAt ctia timg;, quyét dinh.
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3. Cdc khoén chi phi dé tinh toan chi phi phat trién ¢ia dir 4n (kKhéng bao
B odm thué oid tri gia ting):

Nim 2017 2018 2019 |
Quy mi dién tich dé& tinh 20.000 m? 50.000 m? 50.000 m?

toan
Chi phi xiy dimg ha ting | 0,75 triéu ddng/m’ 0,8 iéu ddng/m? 0,9 tridu déng/m?
bao gdm chi phi thiét bi
Chi phi xiy dymg céc cong | 135 tridu ddng Tiép tuc sir dung céng | Tidp tue st dung cdng
trinh, hang myc ¢ong trinh trinh tam, phu t¢ phuc | rinh {am, phu tro phuc
xfy dung tam, phu trg vu thi cOng vu thi ¢fing
phuc vu thi céng o
Chi phi phi d& cdc cong | 200 trigu dbng Khdng phat sinh Khéng phit sinh

trinh xiy dung khong
thude pham vi clia edng tac
pha d& g phong mit
biang d& dugc xac dinh
trong chi phi bédi thiréng,

1a suft cho vay trung han
{(tir 01 nim den 03 nam)
hinh quin bing tién Viét

h irg va 1ai dinh e B

Chi phi quém 1¥ dy 4n 2% tdng cita chi phi xdy | 2% tong cia chi phi x8y | 2% tong cua chi phi xéy
dung ha tdng va chi phi | dung ha ting va chi phi | dung ha tng va chi phi
thiét bi clia dir 4n thiét bi ca du dn thit bi cda du 4n

Chi phi t vén ddu tv xdy | 5.000 triéu ddng 8,000 trigu ddng 8.000 triéu ddng

dung, chi phi bao hiém

cf_’:ng trinh, chi phi guan

iréic bién dang céng trinh

Chi phi khée theo quy dinh | 105 triu ddng 200 ity ddng 200 trigu ddng

chia phap lugit‘ vé xiy dung

md gop phén tryc tiép

thinh doanh thu phat trién

efia dif an

Chi phi du phong cho véu | 88,6 tridu dbng 2.369,6 triéu ddng 2.665,8 tridu déng

16 trugt gia (dm 1: 29222 trifu | (ném 1 779,28 tidu | (am 1: 876,69 triu
dong; n#m 2. 396, 38 | dOng; ndm 2 1.590,35 | dong; nim 2: 1.789,15
triéu dong) trigu adng) tri¢u dong)

Chi phi tiép thi, quang cdo, | 1% tdng doanh thu 1% tdng doanh thu 1% téng doank thu

ban hing

Chi phi 1 vay, lgi nhugn | 15% nhén véi thng coa | 15% nhan véi tdng clia | 15% nhén v6i thng cta

| cla nha diu tu oo tnk dén | chi phf d8u tu x4y dung, | chi phi d4u tr x4y dung, | chi phi dhn ur x8y dimng,
| vbn chi s& hiry, nii 1o | chi phi kinh doanh va gid | chi phi kinh doanh va | chi phi kinh doanh va

trong kinh doanh tri quyen sir dung ddt cia | gid tri quyén sir dung dar | gia tri quyén sur dung dat

thia dit, khu dit chn | ciathira dat, khu ¢4t cin | cla thira dat, khu dat can
. dinh gid dinh ga dioh gid )
Ty 18 chift khéu tinh theo | 11% 11,5% 11,5%




22

Nim

2017

20138

201%

Nam d&i véi dy 4n déu tu,
kinh doanh bit ddng san
cla eac ngin hang thirong
mai do Nha nuée ndm giit
trén 50% vén didu 16 hodc
tdng sd cd phén co quyén
bifu quyét wén dia ban
Thinh phd A ca ném Lén
ké tinh dén hét quy gén
nhit ¢6 sb lidu trade thoi
diém dinh gia

Chi phi phé d& céc cdng trinh x3y dung khéng thudc pham vi cba cdng tac
phé d& gidi phéng mit bang di duge xéc dinh trong chi phi bdi thudng, hé tro va
tai dinh cur, chi phi xdy dung cong trinh tam, phu tro phue vu thi cdng hoan thién
trong nam 2017; céc nim 2018 va 2019 tiép tuc sir dung céng trinh tam, phy trgy
phuc vu thi cdng va khdng phat sinh chi phi pha dd. Chi phi khéc theo quy dinh
ctia phép ludt v& xdy ding ma gép phin truc tiép hinh thanh doanh thu phat trién
ctia du 4n hodn thién trong nim déu ctia nim giao dat. Céc khoan chi phi xiy dung
ha ting, tu vin dAu tr xiy dung ndm diu giao dit cila img quyét dinh thre hién
50% khéi lizgnig; chi phi quan 1Y dir an thye hién theo chi phi xdy dung cia timg
nam xiy dung dbi voi timg dot giao dét.

4. Gia chuyén nhugng dat xay dyng nha lién ké khéo sit niim 2017, nim
2018, niim 2019 (chua gdm thué gia tri gia ting) binh quin 1an luet 13 18 trigu
dong/m?, 19 tridu ddng/m?, 21 widu dong/m?,

Théi gian bén hang d8 udc tinh doanh thu phét trién nhim xéc dinh gia dit
cho quyét dinh giao dit ndm 2017: nim diu tién xiy dung chua thuc hién bén
hang nén chua phét sinh doanh thu, nim thir 2 x4y dung bét diu thuc hién bén
hang va ban duoc 50% trong thng dién tich san thwong phim, nim tiép theo bdn
duge 50% trong téng didn tich san thuong phim.

Thdi gian ban hang d& wde tinh doanh thu phat trién nhim x4c dink gis dbt
cho timg quyét dinh giao ¢t nam 2018, 2019: nim diu tién x4y dung chua thuc
hign ban hing nén chira phét sinh doanh thu, nim thir 2 xdy dung bt diu thuc
hign ban hang va ban duge tf 18 1/3 trorig tdng dién tich san thuong phém, hai
nam tiép theo méi nim ban dugce 1y 18 1/3 trong téng dién tich san thuong phfim.

Gia s\t co quan théng k&, co quan quin 1y thi trudng bit ding san khéng cd
s lidu v& mirc bién ddng cua gid chuyén nhueng dit xdy dung nha lidn k&. Chi
s gid tidu ding nhom nha & va vt lidu xay dung binh quin 03 nim 1ién k& gin
nhét cia tinh déi v&i thoi didm dinh gid ndm 2017 13 3,5%/nim; thai didm dink
gid nim 2018 14 3,6%/mim; théi diém dinh gid ndm 2019 13 3,8%/nam.
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5, Viée ap dung phurang phap thing dur dé dinh gid khm dat thuce hidn nhu sau:
5.1. DEi vdi thei didm cé quyét dinh giap dat nim 2017
5.1.1. Ubc tinh tong doanh thu phdt trién

- Doanh thu nam du bing 0 do chwa thue hién bén hing, chua phét sinh
doanh thu.

- Doanh thu nam thi hai (sau 01 nim déu tr xdy dung):

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

- Doanh thu nidm thit ba:

14.000 m? x 18 triéu déng/m?® x (1+3,5%)*2 x 50% = 134.974,35 tridu dong
- Doanh thu phit trién chiét khiu v& gi4 tri hién tai tai thoi diém dinh gia dét:

0 tridu ddng 130.410 iridu tdng 134.974,35 tridu ddng .
+ + = 204.53576 tridu déng
(1+11%)! (1+11%) (1+11%)
5.1.2. Udbc tinh téng chi phi phat trién
a) Chi phi dAu tr xfy dung

- Chi phi x4y dung ha tAng bao gbm chi ph thiét bi:
20.000 m? x 0,75 triéu ddnp/m? = 15.000 triu ddng.
- Chi phi quan ly du an:
15,000 tritu dbng x 2% = 300 triéu déng
- Téng chi phi dau tu xay dung;
105 + 200 + 135 + 15.000 + 5.000 + 300 + 888,61 =21.628,61 triéu ddng,
- Chi phi diu tr xdy dung nam thy 1 Ia:
105 + 200 + 135 +(15.000 + 5.000 +300) x 50% + 292,22 = 10.882,22 triéu ddng.
- Chi phi ddu nr xay dung nim thi 2 1a:
(15,000 + 5.000 + 300) x 50% + 596,38 = 10.746,38 trién dbng.
T(’:ing chi phi dé}l tu x8y dyng nha chung e chiét khdu v& gid tri hién ta tai
thoi didm &inh gia dét:
10,882,22 wridu ding 10.746,38 triéu ddng
(1+11%) N (1411%)

—  18.525,82 tritu déng

b) Chi phi quéng cdo, ban hang
1% % 204.535,76 tridu déng = 2.045,36 triéu ddng
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¢) Chi phi J&i vay, loi nhuin ctia nha dau tu c6 tinh dén von chii so hity, i ro
trong kinh doanh = 15% x (18.525,82 tridu ddng + 2.045,36 triéu déng + Vi) =
3.085,68 + 15% x V,

Trong d6: V114 gia trj cta khu ¢t theo dién tich giao ddt 6 thu tién sit dung
dat tai quyét dinh giao dat nim 2017

d) Téng chi phi phat trién

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

3.1.3. Xdc dinh gid tri quyén sie dung dat etia khu ddt theo dién tich giao ddt
cé thu tién stz dung dat tai quyét dinh giao ddt ndm 2017,

Vi =204.535,76 triéu ddng — (23.656,86 tri¢u ddng +15% x V1)

V1 =157.286,01 riéu ddng

5.1.4. Xdc dinh gid dat cia khu dat:

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

5.2. D6i véi thod didm b quyst dinh giao dit ném 2018

3.2.1.Ube tinh tong doanh thu phdt trién

- Doanh thu nim dAu bing 0 do chua thie hidn bin hang, chwa phat sinh
doanh thu.

- Doanh thu nim thi hai (sau 01 niim du tir xay dung):
32,000 m? x 19 tridu ddng/m® x (143,6%) : 3 = 209.962,67 tridu ddng
- Deanh thu nim thiy ba:
32.000 1 x 19 tidu ddng/m? x (1+3,6%)*2 : 3 =217.521,32 tridy dong
- Deanh thu nim thir tu:
32.000 m? x 19 triéu ddng/m? x (1+3,6%)"3 : 3 = 225.352,09 tridu déng
- Doanh thu phét trién chit khéu v& gid tri hién tai tai thoi didm dinh gi4 dat:
0 trigu diing 209 962,67 triéu diing 217.521,32 triéu diing 225.352,00 triéu déng

+ + +
(1+11,5%) (1+11,5%) (14+11,5%) (1+11,5%)

= 471.606,6S triéu ddng _

5.2.2. Uthc tinh téng chi phi phds rién

a) Chi phi diu t xAy dung
Chi phi x4y dung ha tdng bao gdm chi phi thiét bi:
50,000 m? x 0,8 trigu déng/m? = 40.000 triéu déngp.
- Chi phi quéan Iy du an:
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40.000 tridu ddng x 2% = 800 triéu dong
- Thng chi phi ddu trr xay ding:
200 + 40.000 + 8.000 + 2.369,63 + 800 = 51.369,63 triéu ddng.
- Chi ph{ d&u tw x4y dyng n&m thé 1 1a;
200 + (40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 779,28 =25.379,28 txitu dbng.
- Chi phi ddu tr xay dung nim thit 2 la:
(40.000 + 8.000 + R00) x 50% + 1.590,35 = 25.990,35 wridu ddng.
:Féng chi phi ddu tir x4y dung chiét khiu vé gia trj hidn tai tai thoi diém dinh
gid dat;
25.379.28 trigu dbng 25.990,35 trigu ddng
(1+11,5%)' " (1+11,5%)°

- 43,667,2% triéu déng

b) Chi phi tiép thi, quing cée, ban hing

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

¢) Chi phi 1 vay, loi nhuan ciia nha déu tw 66 tivh dén vén ch s¢ i, il ro
trong kinh doanh = 15% x (43.667,28 triu dong + 4.716,07 tri¢u dong + V2) =
7.257,50 tridu ddng + 15% x V3

Trong d6: V213 gid tr] ciia khu dét tai thoi diém nam 2018 theo dién tich giao
dét cé thu tién sir dung ddt clia ¢ du 4n.

d) Téng chi phi phét trién

43.667.28 tridu d@ng +4.716,07 tridu ddng + 7.257,50 tridu ddog +15% x
V> = 55.640,85 triéu dbng +15% x V»

5.2.3. Xdc dinh gid tr quyéf: ste dung d‘ff{ ciia khu dét iqi thei didm ném 2018
theo dién tich givo dat od thu tign st dung dat cia ed dhe dn.

Yy =471.606,65 triéu dbng — (55.640,85 triéu dong +15% x V2)

V, =361.709,40 tridu ddng

5.2.4. Xéc dinh gid ddt cia Fhu ddt

161.709,40 triéu ddng /32.000 m? = 11,30 trifu déng/m?,

3.2, Déi voi thoi diém cd gquyét dink giao ddt néim 2019

Thye hién xdc dinh twong tr nhw thoi Giém cé quyét dinh giao dit nim 2018,
xéc dirth dirge gid dét ctia khu dAt tai thei didm niim 2019 13 12,55 trigu déng/m’.
(Cic s lidu néu trong vi dy mang tink chiit mink hoa v khing sit dung dé dp

dung trong thuc ié)



