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VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT

CHINH PHU
CHINH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phic
Sb: 12/2024/ND-CP Ha Noi, ngay 05 thang 02 nam 2024
NGHI PINH

Sira doi, b6 sung mot so diéu ciia Nghi dinh so 44/2014/ND-CP
ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia Chinh phii quy dinh vé gia dat
va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 niim 2023
ciia Chinh phi sira d6i, b6 sung mdt sé diéu ciia cac nghi dinh
hwéng din thi hanh Luat Dat dai

Can cir Ludt To chirc Chinh phii ngay 19 thang 6 nam 2015; Ludt sia déi, bo
sung mot sé diéu cia Ludt To chire Chinh phii va Ludt Té chitc chinh quyén dia
phuong ngay 22 thang 11 nam 2019,

Can cir Ludt Dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

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

Chinh phu ban hanh Nghi dinh sura doi, bo sung mot s6 diéu cua Nghi dinh
s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phii quy dinh vé gia dat
va Nghi dinh sé 10/2023/NP-CP ngay 03 thing 4 nam 2023 cua Chinh phi sira
doi, bo sung mot s6 diéu cua cdc nghi dinh huong dén thi hanh Ludt Pdt dai.

Piéu 1. Sira d6i, bé sung mdt s6 diéu ciia Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP
ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia Chinh phii quy dinh vé gia dat

1. Stra d6i khoan 1 va bd sung khoan 4 Piéu 3 nhu sau:

“]. Khu dat can dinh gia 1a tap hop cac thura dat can dinh gia trong cing mot
du an c6 stir dung dat.”

“4. Chuyén nhuong trén thi truong 1a chuyén nhuong quyén sir dung dat hoic
chuyén nhugng quyén sir dung dat va nha &, tai san khac gan lién v6i dat khi da
thuc hién thu tuc vé thué, phi, 1€ phi tai co quan thué hoidc dang ky tai van phong
dang ky dat dai hodc da ky hop dong chuyén nhuong giita chu dau tu du 4n bat
dong san, nha & thuong mai véi khach hang.”
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2. Stra d6i, b6 sung Piéu 4 nhu sau:

“Diéu 4. Phuong phap dinh gia dat

1. Phuong phap so sanh duoc thuc hién bang cach diéu chinh mic gia cia cac
thira dat c6 cung muc dich str dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu té c¢6 anh
huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, da tring dau gia quyén st
dung dat ma ngudi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh
trang d4u gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yéu té anh hudng dén gia dat
sau khi d4 loai trir gi4 tri tai san gan lién véi dat (néu c6) dé xac dinh gid cua thira
dat can dinh gia.

2. Phuong phéap thu nhap duoc thuc hién bing cach ldy thu nhap rong binh
quan nam trén mot dién tich dat chia cho 14i suét tién gui tiét kiém binh quan cua
loai tién gui bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do
Nha nudc ndm giit trén 50% vén diéu 1é hodc tong s6 cd phan co quyén biéu quyét
trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sd liéu trude
thoi diém dinh gia.

3. Phuong phap thiang du duoc thuc hién bang cach lay tong doanh thu phat
trién ude tinh trir di tong chi phi phat trién udc tinh cta thira dat, khu dét trén co s
st dung dat co hiéu qua cao nhat (h¢ sO st dung dat, mat do xay dung, $6 t?mg cao
t6i da ctia cong trinh) theo quy hoach sir dung dit, quy hoach chi tiét xay dung da
dugc co quan c6 tham quyén phé duyét.

4. Phuong phap hé s diéu chinh gia dat duoc thuc hién bang cach ldy gia dat
trong bang gia dat nhan v6i hé s diéu chinh gia dat. Hé so diéu chinh gia dat do
Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong (sau day goi 1a Uy ban
nhan dan cip tinh) ban hanh théng qua viéc so sanh gia dit trong bang gia dat voi
gia dat pho bién trén thi trudng.”

3. Stra d6i, bo sung Piéu 5 nhu sau:

“Pjéu 5. Piéu kién ap dung phwong phap dinh gia dit

1. Phuong phap so sanh duoc 4p dung dé dinh gia ddi véi truong hop cé tbi
thiéu 03 thira dat c6 cung muc dich st dung dat, twong dong nhét dinh vé cac yéu
t6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gia quyén st
dung dat ma ngudi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh
trang ddu gia (sau day goi 1a thura dat so sanh), trir trudng hop quy dinh tai cac
diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu nay.
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2. Phuong phap thu nhip dugc ap dung dé dinh gia dbi véi trudng hop thira
dat, khu dat nong nghiép, dat phi néng nghiép khong phai 1a dat & ma thira dat, khu
dat can dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phép so sanh nhung xac dinh
duoc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc st dung dat theo muc dich st dung dat
hop phap tai thoi diém dinh gia, trir trudng hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d
khoan 4 Diéu nay.

3. Phuong phap thing du dugc ap dung dé dinh gia d6i voi truong hop thua
dat, khu dat dé thuc hién du an dau tu khong du diéu kién ap dung phuwong phap so
sanh, phuong phap thu nhap nhung udc tinh dugc tong doanh thu phét trién va
tong chi phi phat trién cua du an, trir trudng hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d
khoan 4 Diéu nay.

4. Phuong phap hé sb diéu chinh gia dat dugc ap dung dé xac dinh gia dat doi
v6i thira dat, khu dat d3 dugc quy dinh trong bang gia dat do Uy ban nhan dan cip
tinh ban hanh va thugc mdt trong cac truong hop sau:

a) Cac truong hop quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 114 va khoan 3 Piéu 189
Luat Dat dai;

b) Tinh tién thué dt tra tién hang nam khi Nha nudc cho thué dat khong thong
qua hinh thtrc dau gia quyén st dung dat;

¢) Tinh gia khoi diém dé d4u gia quyén sir dung dat khi Nha nudc giao dat, cho
thué dat dbi v6i truong hop thira dat, khu dat da dugc du tu ha tang k¥ thuat theo
quy hoach chi tiét xdy dung;

d) X4c dinh gia dat cia thira dat, khu dat can dinh gid ma tong gia tri tinh theo
gia dt trong bang gia dat d6i vai dién tich phai ndp tién sir dung dat, tién thué dat
dudi 30 ty dong ddi véi cac thanh phd truc thudc Trung wong, dudi 10 ty dong doi
v6i cac tinh mién nui, viing cao, dudi 20 ty dong ddi véi cac tinh con lai trong cac
truong hop sau:

Céc trudng hop quy dinh tai diém b va diém d khoan 4 Piéu 114, khoan 2
Diéu 172 Luat at dai;

Tinh tién thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué khi Nha nudc cho thué
dat khong thong qua hinh thirc dau gia quyén sir dung dat.

d) Tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat ddi véi cac trudng hop thu
hdi nhiéu thira dit lién ké nhau, c6 cung muc dich sir dung ma khong du diéu kién
dé ap dung phuong phép so sanh.
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5. Céc thtra dét so sanh dé ap dung phuong phap dinh gia dat quy dinh tai cac
khoan 1, 2 va 3 Piéu nay phai du diéu kién thyc hién cac quyén cua nguoi sir dung
dat theo quy dinh cua Luat Dat dai.”

4. B6 sung Diéu 5a nhu sau:

“Pjéu 5a. Xac dinh cAc yéu té anh huéng dén gia dat trong phwong phap
so sanh

1. Cac yéu t6 anh huong dén gia dat trong phuong phép so sanh, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat: khoang cach gan nhat dén trung tam
hanh chinh, trung tdm thuong mai, chg, co s6'y té, gido duc va dao tao, thé duc thé
thao, cong vién, khu vui choi giai tri;

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

¢) Piéu kién vé cap thoat nudc, cap dién;

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dt, khu dat;

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé sé st dung dat, mat
d6 xay dung, chi gi6i xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gidi
han s6 ting hAm duogc xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung d3 dugc co quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi trudng, an ninh;

g) Céc yéu t lién quan dén diéu kién san xuat dbi v6i dat nong nghiép, gom:
hé théng tuoi tiéu, dia hinh, hé théng giao thong phuc vu san XUAL;

h) Céc yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phu hop véi diéu kién thuce té, truyén
thng van hoa, phong tuc tip quan cia dia phuong;

i) Thoi han str dung dat. D6i voi dat nong nghiép duoc Nha nudce giao cho ho
gia dinh, c4 nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dat néng nghiép trong han
mirc nhan chuyén quyén thi khong cin cir vao thoi han sir dung dit;

k) Tinh phép 1y vé quyén sir dung dat.

2. T6 chue ¢6 chirc ning tu van xac dinh gia dat hoic don vi sy nghiép cong co
chtrc ning tu vin xac dinh gia dat hodc td cong tac lién nganh dugc giao nhiém vu
xéac dinh gia dat cu thé (sau day goi 1a don vi xac dinh gia dat) dé xuit cac yéu to
anh huong dén gia dat, ty 1¢ diéu chinh dbi véi timg yéu t6 anh huong dén gia dat
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trong bao cao thuyét minh xdy dung phuong an gia dat 1am co s& dé co quan tai
nguyén va moi truong trinh Ho1 dong tham dinh gia dat cu theé xem xét, thong nhat
lam can ctr hoan thién phuong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén
quyét dinh.”

5. B6 sung Diéu 5b nhu sau:

“Pjéu 5b. Thong tin dé ap dung phwong phap dinh gia dat

1. Cac thong tin vé gia dat, gia thué dat, gia thué mit bang dé ap dung phuong
phap so sanh, phuong phap thang du va xay dung hé so di¢u chinh gia dat quy dinh
tai di€ém b khoan 1 Diéu 5e Nghi dinh nay bao gom:

a) Gia trang dau gia quyén sir dung dat dbi véi truong hop nguoi tring dau gia
da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia;

b) Gia dét da thuc hién thu tuc vé thué tai co quan thué hodc ding ky tai van
phong dang ky dat dai doi véi cac truong hop chuyén nhuong quyén st dung dat;

¢) Gia thué dat, gia thué mit bang;

d) Gia dat chuyén nhuong trén thi trudng.

2. Céc thong tin dé ap dung phuong phép dinh gia dat quy dinh tai khoan 1
Dicu nay la thong tin trong khodng thoi gian khong qua 24 thang tinh tur thoi diém
dinh gia dat tr¢ vé trudce, uu tién s dung thong tin gan nhat voi thoi diém dinh gia
va duogc thu thap tir cac ngudn sau:

a) Co so dir liéu quéc gia vé dat dai, co so dit liéu vé gia;

b) Vin phong dang ky dat dai, don vi t6 chirc thuc hién viéc dau gia quyén sir
dung dat, don vi/t6 chirc dau gié tai san;

¢) Co quan thué, co quan nong nghiép va phat trién néng thon;

d) San giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong séan;

d) T6 chiic ¢6 chiic ning tu van xac dinh gia dat, doanh nghiép tham dinh gia;

e) T6 chuc tin dung, hiép hoi bat dong san, vién/trung tim nghién ciru;

g) Phong van truc tiép ngudi chuyén nhuong hodc ngudi nhan chuyén nhuong
do6i voi cac truong hop da chuyén nhuong trén thi truong.

3. Théng tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat phi nong nghiép dé ap
dung phuong phép thu nhap duoc thu thap tir cadc ngudn sau:
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a) Thu nhép tir hoat dong san xuét, kinh doanh ghi trong bao céo tai chinh hoic
thu nhap tir cho thué dét, cho thué mit bang thu thap trong thoi gian 03 nam (duoc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém
dinh gia.

Truong hop thu nhép cua thira dt, khu dat can dinh gia khong day du theo timg
nam, khong phan anh ding thu nhép thuc té tir viéc st dung dat thi thu thap thong
tin vé gia cho thué dét, gia cho thué mit bang cua tdi thiéu 03 thira dat dé so sanh;

b) Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dit quy dinh tai diém a khoan nay
duoc x4c dinh cin ctr vao dinh muc, don gia do co quan nha nude c6 thim quyén
ban hanh hodc suat von dau tu xay dung do B Xay dung cong bd; trudng hop
khong c6 dinh mirc, don gia hodc suit vén dau tu xdy dung do co quan nha nudc
c6 thdm quyén ban hanh thi cin ¢ vao thong tin, sé liéu binh quan chi phi thuc té
pho bién trén thi truong cta toi thiéu 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira
dat, khu dét can dinh gia quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu nay.

4. Thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat nong nghiép dé ap dung
phuong phap thu nhip duoc thu thip tai co quan théng ké, co quan thué, co quan
ndéng nghiép va phat trién nong thon; trudong hop chua cé sb liéu thong ké, khong
c6 sb lidu tir co quan thué, co quan ndng nghiép va phat trién nong thon thi thu
thap thong tin vé thu nhap, chi phi thuc t& phd bién trén thi trudng cia téi thiéu 03
thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia quy dinh tai
diém b khoan 5 Piéu nay, cu thé nhu sau:

Trong khoang thoi gian 03 nim (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia d6i voi dat trong cay hang nam,
dat nudi trong thay san, dat lam mudi, dit ndng nghiép khac;

Téi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gia d6i v6i dat trong
cay lau nam;

Trong mdt chu ky khai thac trude thoi diém dinh gid d6i voi dat trong rimg san
xuét, dat trong cdy cong nghiép theo quy dinh cta phép luat co lién quan.

5. Khi &p dung cac phuong phap so sanh, phuong phap thang du phai lya chon
thtra dit so sanh theo tht tu wu tién sau:

a) Tuong dong vé vi tri, diéu kién két cAu ha tang, dién tich, kich thudc, hinh
thé, hé sd st dung dat, mat do xay dung, chiéu cao cong trinh va cac yéu t6 khac
c6 anh huong dén gia dat so véi thira dat can dinh gia;
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b) C6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dit can dinh gia va khong bi
gidi han boi dia gidi hanh chinh cua cac don vi hanh chinh cp x3, cap huyén,
cap tinh.

6. Pon vi xac dinh gia dat khi thu thap thong tin dé ap dung phuwong phap dinh
gia dat phai trung thuc, khach quan va chiu trach nhiém truéc phap luat vé tinh
chinh x4c ctia thong tin diéu tra.

7. Vin phong dang ky dét dai, don vi to chutrc thuc hién viéc dau gia quyén sir
dung dat, don vi/tdo chirc ddu gia tai san; co quan thué, co quan ndng nghiép va
phat trién noéng thon; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; to
chtrc ¢6 chic ning tu vin xac dinh gia dat, doanh nghiép thdm dinh gia dat; to
chtrc tin dung, hi€p hoi bat dong san, vién, trung tam nghién clru c6 trach nhiém
cung cip thong tin dé phuc vu cong tac dinh gia dat bang van ban hoic phuong
thire dién tir trong thoi gian khong qua 05 ngay 1am viéc ké tir ngay c6 vin ban yéu
cau cua don vi xac dinh gid dat. Pon vi xac dinh gid dat c6 trach nhiém luu tri¥,
quan ly va st dung thong tin, dir liéu thu thap dugc theo quy dinh cua phép luat.”

6. B6 sung Piéu Sc¢ nhu sau:

“Piéu 5c. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap so sinh

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

a) Vi tri, dia diém, muc dich st dung dét, dién tich, kich thudc, hinh thé, diéu
kién vé giao thong, diéu kién vé cap thoat nudc, cap dién, thoi han sir dung;

b) Cac thong tin vé& quy hoach chi tiét xdy dung di duoc co quan nha nudc cé
tham quyén phé duyét;

¢) Cac thong tin, tai liéu khac co lién quan dén cac yéu t6 anh hudng dén gia
ctia thira dat, khu dét can dinh gia (néu co).

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

a) Gia tri cua thira dat so sanh thu thap theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2
Diéu 5b Nghi dinh nay, thoi diém chuyén nhuong, tring dau gia;

b) Muc dich stir dung dat;

¢) Cac yéu td anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 5a Nghi dinh nay.

3. Trudng hop thira dat so sanh c6 tai san gan lién véi dat thi xac dinh gia tri

hién tai cua tai san gan lién vdi dat (néu co).
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a) Bo61 voi truong hop tai san gan lién véi dat 1a cong trinh xay dung
Vi¢c xac dinh gia tri hién tai cia tai san gan lién voi dat nhu sau:

Gia tri hién tai cua tai Gia tri xay dung méi tai Gia tri hao mon,

san gan lién voi dat thoi diém dinh gia dat khau hao

Phuong phép tinh gia tri xay dung méi va gia tri hao mon, khiu hao cta tai san
gin lién voi dat thuc hién theo quy dinh cta phéap luat c6 lién quan. Truong hop
chua c6 quy dinh hoic huéng dan vé phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va gia
tri hao mon, khau hao thi viéc tinh toan thuc hién cin c vao thong tin, s6 liéu thuc
té thu thap duoc trén thi truong.

b) Béi voi trudng hop tai san gan lién voi dat 1a cAy 1au nam, rimg trong

DPéi voi cay lau nam, gia tri hién tai cua tai san gén lién véi dat 1a gia tri khai
thac con lai cta loai cay 1au nam do tinh theo thu nhép tir viéc thu hoach san phém
clia cdy lau nam d6. Truong hop tai thoi diém dinh gia, cay lau nam chua dén ky
thu hoach thi gia tri hién tai cta tai san gan lién véi dat duge xac dinh bang téng
chi phi da dau tu dé tréng, cham soc dén thoi diém dinh gia.

Déi véi rimg trong, cay cong nghiép thi gia tri hién tai cua tai san gan lién véi
dat thuc hién theo quy dinh ctia phap luat c6 lién quan; trudng hop chua co quy
dinh thi gia tri hién tai cta tai san gin lién v&i dat duoc xac dinh bang téng chi phi
da dau tu dé trong, cham soc rimg dén thoi diém dinh gia.

c¢) Gia tri hién tai cua tai san gén lién voi dat quy dinh tai diém a va diém b
khoan nay duoc tinh tai thoi diém chuyén nhuong quyén st dung dat, trang déu gia
quyén sir dung dat.

4. Xac dinh gia cua thira dat so sanh nhu sau:

Gia tr1 cua thira Gia tr1 hién tai cua tai
Gia d4t cia thira dat so sanh san gan lién voi dat
dat so sanh Dién tich thira dat so sanh

5. Can ctr cac yéu to anh hudng dén gia dat quy dinh tai Diéu 5a Nghi dinh nay
va dic diém cua thua dat, khu dat can dinh gia, viée diéu chinh gid cta thira dat so
sanh theo ty 1& phan traim (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu to anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia 1am chuéan
dé diéu chinh gia cua thira dét so sanh;
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b) Cac yéu t6 cua thira dat so sanh kém hon so véi thira dat can dinh gia thi
diéu chinh ting muc gia cua thira dit so sanh (cong); cac yéu td cua thira dit so
sanh t6t hon so voi thira dat can dinh gia thi diéu chinh giam muc gia cua thia dat
so sanh (trw);

¢) Cac yéu td cua thira dat so sanh gidng véi thira dat can dinh gia thi giir
nguyén murc gia cta thira dat so sanh.

6. Gia dat udc tinh cua thira dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach diéu
chinh gia dat cua ting thira dat so sanh do cac yéu t6 khac nhau véi thira dat can
dinh gia va thuc hién nhu sau:

Gia dat udc tinh cua P Murc diéu chinh vé gia tir yéu
o P Gia dat cua
thira dat, khu dat can . L
. ., . = tung thua dat +
dinh gia theo tung b
. SO san
thira dat so sanh

t6 anh huong dén gia dat cua
ting thira dat so sanh véi thira
dat can dinh gia

7. Gia dét cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh bang cach lay binh quéan s
hoc ddi véi cac mirc gia dat ude tinh cua thira dat can dinh gia theo timg thira dét
so sanh d3 x4c dinh tai khoan 6 Diéu nay; gia dét cua thira dat can dinh gia da xac
dinh phai bao dam chénh l1éch véi timg mirc gia dat ude tinh khong qua 15%.

8. Pi v6i truong hop dinh gia thira dat phi ndng nghiép khong phai 1a dat ¢
ma khong c6 d toi thiéu 03 thira dat so sanh thi xac dinh gia cua thira dat can dinh
gia nhu d6i vé6i gia dat & cung vi tri, sau d6 diéu chinh mic chénh léch theo ty 1¢
phan tram (%) gitra gia cua loai dat can dinh gia v6i gia dat ¢ trong bang gia dat tai
khu vuc c6 thira dt can dinh gia.

Vi du vé viéc ap dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia dat tai Phy luc I
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.”

7. B6 sung Piéu 5d nhu sau:

“Pjéu 5d. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap thu nhip

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhép cua thira dat can dinh gia theo quy
dinh tai diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 5b Nghi dinh nay.

2. Khao sat, thu thap thong tin vé chi phi tir viéc sir dung dét cia thira dat can
dinh gia theo quy dinh tai diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 5b Nghi dinh nay,
bao gém:

a) Cac khoan thué lién quan dén sur dung dat;
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b) Chi phi san xuét cin ctr vao dinh mirc, don gia do co quan nha nudc co
thAm quyén ban hanh hodc suat vn dau tu xay dung do Bé Xy dung cong bo.

Truong hop khéng 6 dinh murc, don gid hodc suat von dau tu xay dung thi can
ctr vao sd lidu thong ké cia co quan thdng ké hodc cac thong tin vé chi phi thuc té
pho bién trén thi trudng thyuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 5b Nghi

dinh nay.

3. Xac dinh thu nhap rong binh quan nam duoc thuc hién nhu sau:
Thu nhap rong Thu nhap binh Chi phi binh
binh quan nam B quan nam ) quan nam

Trong do:

Thu nhap binh quan nim dugc tinh bang trung binh cong thu nhip khao sat,
thu thap tai khoan 1 Diéu nay. Déi voi dat phi nong nghiép thi thu nhap binh quan
nam duoc tinh bang trung binh cong thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh doanh
hoic gia thué dat, gia thué mat bang trong thoi gian 03 ndm (duoc tinh tir ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia.
Trudng hop thong tin vé thu nhap cia thira dat can dinh gia khong day du theo
tirng nam, khong phan anh ding thu nhap thuc té tir viéc sir dung dét thi thu nhap
binh quan nim cta thira dat can dinh gia duoc tinh bang gia cho thué dat, gia cho
thué mat bang trong thoi gian mot ndm xac dinh theo trinh tu, ndi dung nhu xac
dinh gia dat bang phuong phap so sanh quy dinh tai cac khoan 5, 6 va 7 Piéu 5c
Nghi dinh nay.

Chi phi binh quan niam duoc tinh bang trung binh cong chi phi khao sat, thu
thap theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

4. Xac dinh gia tri cta thira dat can dinh gia duoc thuc hién nhu sau:

Gi4 tri cua thira Thu nhap rong binh quan nam

dat can dinh gia Lai suét tién giri tiét kiém binh quan

Lai sudt tién gui tiét kiém binh quén (r) cta loai tién giri bang tién Viét Nam
ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nam git trén 50% von
diéu 18 hodc tong s6 co phan cd quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh cta 03 nim

lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia.
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Riéng dbi voi dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép st dung c6 thoi han thi
141 suét tién guri tiét kiém binh quan duoc diéu chinh theo cong thirc sau:

rx(1+r)"

Lai suit diéu chinh theo thoi han =
(1+n)"-1

Trong d6: n 1a thoi han sir dung dat con lai cta thira dat can dinh gia (tinh theo
nam) d6i véi truong hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.
5. Xéc dinh gia d4t cta thira dat can dinh gia duogc thuc hién nhu sau:

Gi4 dat cua thua dat Gia tri cua thura dat can dinh gia

can dinh gia Dién tich thira dAt cAn dinh gia

Déi véi trudong hop thira dit can dinh gia dd dugce dau tu, xdy dung cic tai san
gin lién voi dat dé dua vao san xuét, kinh doanh thi sau khi xac dinh gia tri coa
thira dat va tai san gan lién véi dat thi phai trir di gia tri hién tai cla tai san gan lién
v6i dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 5¢ Nghi dinh nay.

6. Cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nim giir trén 50% von diéu 1& hodc
téng sd c¢d phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh c6 trach nhiém cung cap
thong tin 13i suat tién giri tiét kiém binh quan quy dinh tai khoan 4 Piéu nay bang
van ban trong thoi gian khong qua 05 ngdy 1am viéc ké tir ngay c6 vin ban yéu cau
ctia don vi xac dinh gia dat dé xac dinh gia dat theo phwong phéap thu nhap.

Vi du vé viéc 4p dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gia dét tai Phu luc II
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.”

8. B6 sung Diéu 5d nhu sau:

“Pjéu 5d. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap thing dw

1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia; cac thong
tin vé quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach téng
mit bang, duoc phép chuyén muc dich str dung dét va cac quy dinh vé xay dung da
duoc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét dé xac dinh hiéu qua str dung dat
cao nhat.

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

a) Tong doanh thu phat trién cua thira dat, khu dat dugc xac dinh trén co so
udc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué, mirc bién dong cua gia chuyén nhuong,
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gia cho thué trong thoi gian thuc hién du 4n va cac yéu té khac hinh thanh doanh
thu bao gom: thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty 1¢ ban hang, ty 1¢
lap day;

b) Viéc udc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué dé xac dinh tong doanh thu
phat trién cia thira dt, khu dat dugc thuc hién bang phuong phép so sanh nhu d6i
v6i thira dat, khu dat can dinh gia da duoc dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét
xay dung hodc quy hoach tong mit bang da dugc phé duyét;

¢) Viéc udc tinh murc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué cin clr
vao sd liéu cua co quan théng ké hodc co quan quan 1y thi trudng bat dong san
hoic sb liéu cua gia da chuyén nhuong, cho thué trén thi truong;

d) Can ctr tinh hinh thyc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Méi truong chil
tri, phdi hop véi cac sd, nganh co lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan déan cép
tinh quy dinh cu thé cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu quy dinh tai diém a
khoan nay.

Truong hop Uy ban nhan dan cip tinh chua quy dinh cu thé cac yéu td khéc
hinh thanh doanh thu thi don vi x4c dinh gia dat dé xuét thoi gian ban hang, thoi
diém bat dau ban hang, ty 1é ban hang, ty 1¢ 1ip day trong bao cao thuyét minh xay
dung phuong an gia dat 1am co sé dé co quan tai nguyén va moi truong trinh Hoi
ddng tham dinh gia dat cu thé xem xét, thong nhét 1am cin ct hoan thién phuong
an gia dat trinh Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén quyét dinh.

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

a) Chi phi dau tu xay dung dé xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay, bao gdm:
chi phi xay dung két cdu ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi, xdy dung nha &, cong
trinh xay dung khac; chi phi thiét bi; chi phi tu van dau tu xay dung; chi phi quan
1y du 4n va mot s6 khoan muc chi phi khac theo quy dinh tai suét von dau tu doi
v6i truong hop st dung suit vén dau tu.

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

b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi quang céo, ban hang va chi phi quan ly
van hanh duoc tinh bang ty 1& % trén doanh thu phi hop véi mit bang chung tai
dia phuong;
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¢) Loi nhuan ctia nha dau tu (43 bao gdm chi phi vén s hitu va chi phi von vay)
dugc tinh bang ty 1& % trén chi phi dau tu xay dung quy dinh tai diém a khoan nay;

d) Tong chi phi phét trién cia thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay khong
bao gdm kinh phi bdi thuong, hd tro va tai dinh cu theo phuong an di duoc co
quan c6 tham quyén phé duyét;

d) Can ctr tinh hinh thyc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Mdi truong chil
tri, phdi hop véi cac sd, nganh co lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan déan cép
tinh quy dinh cu thé thoi gian xay dung, tién do xay dung; chi phi quang céo, ban
hang; chi phi quan 1y van hanh; loi nhuan cta nha dau tu.

Truong hop Uy ban nhan dan cip tinh chua quy dinh cu thé thoi gian xay
dung, tién do xay dung, chi phi quang co, ban hang, chi phi quan 1y van hanh, loi
nhuan cua nha dau tu thi don vi xac dinh gia dat dé xuét trong bao cao thuyét minh
xay dung phuong an gia dat 1am co sé dé co quan tai nguyén va moi trudng trinh
Ho1 dé)ng tham dinh gia dit cu thé xem xét, théng nhit 1am can ¢t hoan thién
phuong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh.

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

a) Chi phi dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach
téng mit bang dugc co quan cd tham quyén phé duyét. Viée xac dinh cac khoan
chi phi dau tu xdy dung quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu nay thuc hién theo quy
dinh cua phap luat vé xay dung.

b) Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xay dyng can ctr theo tht tir vu tién nhu sau:

Dy toan xay dung di dugc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh theo
quy dinh ctia phap luat vé xdy dung.

Du toan xay dung dua trén dinh muac, don gid do co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh, cong bd va da dugc co quan tu van tham dinh doc 1ap.

Suat vbn dau tu xay dung do B Xy dung cong bo.

¢) Trudng hop chua c6 cac cin ctr quy dinh tai diém b khoan nay thi don vi
xéac dinh gia dat thu thap thong tin vé chi phi thuc té phd bién cua tdi thiéu 03 du
an tuong tu c6 khoang cach gin nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia theo quy
dinh tai khoan 5 Diéu 5b Nghi dinh nay dé dé xuat trong bao cdo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat 1am co s¢ dé co quan tai nguyén va moi truong trinh Hoi
dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, thong nhat lam cin c hoan thién phuong
an gia dat trinh Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén quyét dinh.
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5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi cua thira dat, khu dét thuc hién
theo timg nam thyc hién du an va phai chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém
dinh gia dat. Viéc wdc tinh téng doanh thu phét trién, tong chi phi phat trién cia
thira dit, khu dét thuc hién theo cong thirc sau:

: .2 > TR,
Tong doanh thu phat trién = Z a+n
2 I - < G
Tong chi phi phat trién = Z G+
Trong do:

TR; 1a doanh thu nam thir 1 cta du an.

C; 1a chi phi ndm thur 1 cta dy an.

r 13 ty 18 chiét khau tinh theo 13i suat cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nim)
binh quan cua loai tién vay VND tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nudc nam
gitr trén 50% von di€u 1€ hoac tong s6 c6 phan cd quyén biéu quyéet trén dia ban
cap tinh ctia ndm lién ke tinh dén hét quy gan nhat co6 so li¢u trude thoi diém dinh
gia dé thuc hién du an dau tu, kinh doanh bat dong san.

n 1 s nam ban hang cua dy an (1, 2, ..., n).

m 13 s& nim xay dyng cua dv an (1, 2, ..., m).

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

Gi4 trj cua thira dat, khu dit can dinh gid duoc xac dinh theo cong thirc sau:

Gid trj cua thira dat, Téng doanh thu Téng chi phi
khu dat can dinh gia phat trién phat trién

Gia dat cua thira dét, khu dat can dinh gia dugc xac dinh theo cong thuc sau:

Gi4 dAt ctia thira dét, Gia trj cta thira dat can dinh gia
khu dat can dinh gia Dién tich thira dAt cin dinh gia

7. Trudong hop khu dat co dién tich giao dit c6 thu tién st dung dat, co dién
tich cho thué dat thi gia dat cua thira dat can dinh gia quy dinh tai khoan 6 Piéu
nay duoc xac dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cia
tirg phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Viéc phan bo chi phi xay dung két cdu ha ting k¥ thuit theo timg phan dién
tich giao dét, cho thué dat duoc thuc hién theo cong thirc sau:
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Chi phi xay dung két Tong chi phi xay dung két cau
c4u ha ting k¥ thuat ha tang ky thuét cua dy 4n ,
L re 1A tem s = x Dién tich giao dat
doi voi phan dién tich Tong dién tich giao dat va cho
giao dat thué dat

Chi phi xay dung két ~ Tong chi phi xdy dung két cau

chuha ting ky thuat ~ ha tang k¥ thudt ctia du 4n Dién tich cho
thué dat

do6i voi phan dign tich

i Téng dién tich giao dat va cho
cho thué dat

thué dat

Trong d6: Tong chi phi xdy dung két cdu ha tang k¥ thuét cua du an duoc xac
dinh theo quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

8. Cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giit trén 50% vén diéu 1 hoic
téng s6 co phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh c6 trach nhiém cung cép
141 suét cho vay trung han binh quan quy dinh tai khoan 5 Piéu nay bang vin ban
trong thoi gian khéng qua 05 ngay lam viéc ké tir ngdy c6 van ban yéu cau cta don
vi x4c dinh gia dat dé xac dinh gia dat theo phuong phap thing du.

Vi du vé viéc ap dung phuong phap thing du dé xac dinh gia dat tai Phu luc III
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.”

9. B6 sung Piéu 5Se nhu sau:

“Pjéu Se. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap hé s6 diéu
chinh gia dat

1. Xay dung hé s6 diéu chinh gia dat

a) Dbi véi trudng hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu 5 Nghi
dinh nay, co quan tai chinh chi tri, xdy dyng va trinh Uy ban nhan dan cép tinh
quyét dinh, cong bd hé sb diéu chinh gia dat hing ndm sau khi xin y kién cua Hoi
ddng nhan dan cung cip. Truong hop can thiét, Uy ban nhan dan cip tinh quyét
dinh diéu chinh hé s diéu chinh gia dat da ban hanh cho phu hop véi tinh hinh
thue té vé gia dét tai dia phuong.

Viéc xay dung, diéu chinh hé sb diéu chinh gia dat quy dinh tai diém nay thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat vé thu tién sir dung dat, thu tién thué dat.
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b) Péi v6i truong hop quy dinh tai diém d khoan 4 Diéu 5 Nghi dinh nay, co
quan tai nguyén va moi truong chu tri tham muu trinh Uy ban nhan déan cp c6 tham
quyén quyét dinh hé s6 diéu chinh gia dit cho timg dy 4n hodc khu vuc dé ap dung.

2. Trinh tu, ndi1 dung xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat quy dinh tai diém b
khoan 1 Diéu nay nhu sau:

a) Khao sat, thu thap thong tin vé cac thira dat can dinh gia theo vi tri dat, quy
dinh trong bang gia dat, bao gdm: vi tri, dién tich, loai dat va thoi han st dung,
thong tin gia dat trong bang gia dat.

b) Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat cua tbi thiéu 03 thira dit theo quy
dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 5b Nghi dinh nay cho timng vi tri dat.

Truong hop thira dat co tai san gan lién voi dat thi thuc hién chiét trir gid tri tai
san gin lién v&i dat dé xac dinh gia cua thira dat theo quy dinh tai khoan 3 va
khoan 4 Diéu 5¢ Nghi dinh nay.

¢) Xac dinh gia dat phd bién trén thi trudng cia timg vi tri dat:

Théng ké gia dat thi truong theo timg vi tri dat dbi véi cac thong tin da thu
thap duoc theo quy dinh tai diém b khoan nay va xac dinh gia dat phd bién trén thi
truong cta ting vi tri dat.

Truong hop gid dat trén thi truong tp trung vao mot khoang gia thi gia dat
phd bién trén thi truong cua timg vi tri dat duoc xac dinh bang cach ldy binh quan
s6 hoc cua cac mic gia dat tai vi tri dat do.

d) Xac dinh hé sb diéu chinh gia dat

Hé s6 diéu chinh gia dat dugc xac dinh theo ting vi tri dat bang cach lay gia
dat pho bién trén thi trudng chia cho gia dat trong bang gia dat tai vi tri dat do.

3. Gi4 dat cua thira dat can dinh gia tai ting vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:

Gia ditcuathta  Gid dét trong bang gia dat Hé s6 diéu

dat can dinh gia cia thira d4t cdn dinh gia ~ chinh gia d4t
10. Stra d6i, b sung Diéu 15 nhu sau:
“Pjéu 15. Quyét dinh gia dat cu thé
1. Can clr nguyén tic dinh gia dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 112 cua Luét Dat
dai, di€u kién ap dung phuong phép dinh gia dat quy dinh tai khoan 1, khoan 2,
khoan 3 va diém d khoan 4 Diéu 5 Nghi dinh nay, két qua tham dinh phuong an
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gia dat cia Hoi déng tham dinh gia dat cu thé, Uy ban nhan dan cép tinh quyét
dinh gia dat cu thé hodc Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh gia dat cu thé d6i
v6i truong hop Uy ban nhan dén cp tinh uy quyén theo quy dinh ctia Luat T6 chic
chinh quyén dia phuong.

2. Gia dét cy thé duogc sir dung dé 1am cin ctr d6i v6i cac trudng hop quy dinh
tai khoan 4 Diéu 114, khoan 2 Diéu 172 va khoan 3 Piéu 189 cua Luat Dat dai; gia
khai diém dé ddu gia quyén st dung dat khi Nha nude giao dat co thu tién sir dung
dat, cho thué dat thu tién mot 1an cho ca thoi gian thué.

3. Co quan tai nguyén va mdi trudng cb trach nhiém giup Uy ban nhan dan
cung cap to chire viée xac dinh gia dat cu thé quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

4. Co quan, t6 chirc, ngudi c6 thim quyén xac dinh, thAm dinh, quyét dinh gia
dat cy thé chiu trach nhiém vé ap dung nguyén tac, phuong phap dinh gia dét, trinh
tu, thu tuc xac dinh gia dat cu thé, thAm dinh, quyét dinh gia dat cu thé da duogc
quy dinh tai Nghi dinh nay; khong chiu trach nhi¢m vé cac nodi dung khac da duoc
co quan, ngudi c6 thim quyén tham dinh, chap thuin, quyét dinh, phé duyét hoic
giai quyét trude do.

5. Pon vi xac dinh gia dat chiju trach nhiém vé tinh chinh xac, dﬁy du cua cac
thong tin dé ap dung phuong phap dinh gia dat; tuan thi nguyén tic, phuong phap
dinh gi4 dat, trinh tu, thi tuc dinh gia dat quy dinh tai Nghi dinh nay; vé tinh doc
1ap, khach quan, trung thuc trong hoat dong tu van xac dinh gia dat; dam bao viée
tuan tha dao dic nghé nghi¢p cua cac dinh gia vién thude td chirc ctia minh; chiu
trach nhiém trudc phap luat vé két qua tu van xac dinh gia dat.”

11. Stra d6i, b sung Diéu 16 nhu sau:

“Pjéu 16. Trinh tw, thi tuc thwe hién x4c dinh gia dat cu thé

1. Trinh tu thuc hién x4c dinh gia dat cu thé quy dinh tai khoan 1 Piéu 15 Nghi
dinh nay thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Chuan bi ho so dinh gia dit cu thé;

b) Thu thap, tong hop, phan tich thong tin vé thira dat, thong tin dé 4p dung
phuong phap dinh gia dat quy dinh tai Diéu 5b Nghi dinh nay; 4p dung phuong
phap dinh gia dat;

¢) Xay dung bao cao thuyét minh x4y dung phuong an gia dat, dy thao to trinh
vé phuong an gia dat;
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d) Tham dinh phuong an gia dat;

d) Hoan thién hd so phuong 4n gia dat trinh Uy ban nhan din cip c6 tham
quyén quyét dinh;

e) Uy ban nhan dan cp c6 tham quyén quyét dinh gia dat.

2. Hb so phuong an gia dat trinh Uy ban nhan dén cap c6 tham quyén quyét
dinh gom:

a) To trinh vé phuong an gia dat ctia co quan tai nguyén va moi truong;

b) Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat da tiép thu, chinh sua,
hoan thién theo Vian ban tham dinh phuong an gia dit ctia Hoi déng tham dinh gia
dat cu thé;

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

d) Bién ban cudc hop Hoi dong tham dinh gia dat cy thé.”

12. Stra d6i, bd sung Piéu 17 nhu sau:

“Pjéu 17. Chuén bi thue hién dinh gia dat, lwa chon t6 chirc ¢é chirc ning
tw van xac dinh gia dat cu thé

1. Co quan tai nguyén va mdi truong chuan bi hd so dinh gia dat cu thé bao
gdm cac ndi dung sau:

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

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

¢) Cac van ban phap 1y khac lién quan dén thira dat, khu dit can dinh gia.

2. Can ctr vao hd so dinh gia dat cu thé, co quan tai nguyén va méi truong lya
chon t6 chirc ¢6 chirc ning tu van xac dinh gid dat theo quy dinh phap luat vé dau
thau. Truong hop khong lua chon duoc t6 chirc ¢ chirc nang tu van xac dinh gia
dat thi giao nhiém vu cho don vi sy nghiép cong c6 chirc ning tu van xac dinh gia
dat thyuc hién x4c dinh gia dat cu thé hoic thanh 1ap T6 cong tac lién nganh dé xac
dinh gia dat.

T cong tac lién nganh do Uy ban nhan dan cip c6 thim quyén quyét dinh gia
dat cu thé quyét dinh thanh lap, gdm: dai dién lanh dao co quan tai nguyén va méi
truong lam T truong va dai dién 1anh dao co quan tai chinh lam T pho, dai dién
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cac co quan xay dung, ké hoach va dau tu cung cép, dai dién lanh dao Uy ban nhan
dan cp xd noi c6 dat va cac thanh vién khac do Uy ban nhan dan cdp c6 thim
quyén quyét dinh. Thanh vién T6 cong tac lién nganh khong duoc tham gia 13
thanh vién Hoi dong tham dinh gia dat cu thé.

3. Kinh phi cho hoat dong ctia T6 cong tac lién nganh do ngan sach nha nudc
bao dam theo phan cip ngan sach hién hanh; dugc bb tri trong du toan ngan sach
hang ndm cua co quan tai nguyén va moi truong va dugc st dung theo quy dinh
cua phap luat.”

13. B sung Diéu 17a nhu sau:

“Piéu 17a. Thu thap, tdng hop, phan tich thong tin vé thira dat, thong tin
dé ap dung cac phwong phap dinh gia dat; xdy dung bdo cdo thuyét minh
phuwong an gia dat

1. Viéc thu thap, téng hop thong tin vé thira dat, thong tin dé ap dung céc
phuong phép dinh gia dat quy dinh tai khoan 1, khoan 2, khoan 3 va diém d khoan 4
Diéu 5 Nghi dinh nay duoc thuc hién theo Mau s6 01, Mau sb 02 cua Phy luc IV
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Pon vi xac dinh gia dat xay dung bao cao thuyét minh xay dung phuong an
gia dat theo Mau s 03 caa Phuy luc IV ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

3. Trudong hop thué to chic c6 chirc ning tu van xac dinh gia dat hodc giao
nhiém vu cho don vi su nghiép cong c6 chirc ning tu van x4c dinh gia dat thi phai
xay dyng Chimg thu dinh gia dat theo Mau sd 04 ctia Phu luc IV ban hanh kém
theo Nghi dinh nay va giri ¢én co quan tai nguyén va moi truong.

4. Co quan tai nguyén va méi trudng c6 trach nhiém kiém tra tinh day du vé
ndi dung ciia bao céo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat quy dinh tai khoan
2 Piéu nay; xay dung du thao to trinh vé phuong 4n gia dat.

5. Co quan tai nguyén va mdi trudng cé trach nhiém trinh Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé ho so phuong an gia dat, bao gdm:

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

b) Du thao t& trinh vé phuong 4n gia dat;

¢) Du thao bao céo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat;

d) Ho so dinh gia dét cu thé.”
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14. B6 sung Diéu 17b nhu sau:

“Piéu 17b. Hoi dong thim dinh gia dat cu thé

1. Uy ban nhan dan cip c6 thim quyén quyét dinh thanh 1ap Hoi dong tham
dinh gia dat cu thé theo hinh thirc Hoi déng hoat dong thuong xuyén hoac Hoi
dong hoat dong theo vu viéc phit hop véi tinh hinh thyc t€ tai dia phuong, gom céc
thanh phan sau:

a) Chul tich Uy ban nhan dan lam Chi tich Hoi dong;

b) Nguoi dimg dau co quan tai chinh cing cdp 1am Pho Chu tich Hoi dong;

c¢) Dai di¢én 1anh dao co quan tai chinh la thuong truc cia Hoi dé)ng tham dinh
gia dét cu thé;

d) Pai dién lanh dao cic co quan: tai nguyén va moi truong, xay dung, ké
hoach va dau tu, thué cung cép, 1anh dao Uy ban nhan dan cép duéi truc tiép noi
c6 dat va cac thanh vién khac do Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh.
Uy ban nhan déan cip c6 tham quyén c6 thé moi dai dién to chirc ¢6 chirc ning tu
véan xac dinh gia dat hodc chuyén gia vé gia dat tham gia 1a thanh vién Hoi dong.

Pai dién t6 chuc co chic ning tu van xac dinh gia dat tham gia Hoi dong 1a
ngudi du didu kién hanh nghé tu van xac dinh gia dat theo quy dinh va khéng
thude to chic cé chire nang tu van x4c dinh gia dat duge thué dé xac dinh gia dat
cu thé. Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong 1a nguoi co t6i thiéu 05 nim kinh
nghiém lam viéc mot trong cac linh vuc tai chinh dat dai, quan 1y gia, quan ly dat
dai, tham dinh gia va khong thudc cac co quan quy dinh tai diém nay.

2. Co quan tai chinh 1am co quan thudng tryc ctia Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé.

3. Can cu tinh hinh thuc té tai dia phuong, Chu tich Hoi déng quyét dinh thanh
lap T6 gitip viéc ctia Hoi dong tham dinh gia dat cy thé (néu can thiét), gdm: dai
dién co quan tai chinh ciing cap 1am T6 trudng; dai dién cac co quan tai nguyén va
moi truong, xay dung, ké hoach va dau tu, thué cung cép va cac thanh vién khac
do Chu tich Hoi dong quyét dinh.

Chu tich Hoi déng diéu hanh hoat dong cua T giap vi¢c cua Hoi déng tham
dinh gia dét cu thé. T6 gitp viéc cua HoO1 dé)ng tham dinh gia dét cu thé chiju trach
nhiém chuén bi cc noi dung theo phan cong dé dé xuat, bao cao Hoi déng tham
dinh gia dit cu thé xem xét tai phién hop tham dinh phuwong an gia dat. Kinh phi
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phuc vu cho hoat dong ctua Hoi dong tham dinh gia dat cu thé va T6 giup viée cla
Hoi dong tham dinh gia dat cu thé do ngan sach nha nudc bao dam theo phan cip
ngan sach hién hanh; duoc bé tri trong du toan ngan sach hang nim cua co quan
tai chinh va dugc st dung theo quy dinh ctia phap luat.

4. Trinh tu hoat dong ctia Hoi dong tham dinh gia dét cu thé

a) Trong thoi gian khong qua 03 ngdy 1am viéc ké tir ngdy nhan phuong an gia
dat, co quan thuong truc Hoi dong glri van ban va hd so phuong an gia dat kém
theo dén céac thanh vién Hoi ddng dé xin ¥ kién gop y vao phuong an gia dat;

b) Trong thdi gian khong qua 05 ngay lam viée ké tir ngay nhan duoc phuong
an gia dat, thanh vién Hoi dong phai c6 y kién bang vin ban giri vé co quan thudng
tryc Hoi dong;

¢) Trong thoi gian khong qua 15 ngay lam viéc ké tir ngay giri van ban lay y
kién cac thanh vién Hoi dong vé phuong an gia dat, co quan thudng tryc Hoi dong
tong hop y kién cua cac thanh vién ciia Hoi dong va bao cao Chi tich Hoi dong vé
viéc t chirc hop Hoi déng;

d) Trong thoi gian khong qua 10 ngay lam viée ké tir ngdy nhan dugc bao cao
clia co quan thuong truc Hoi dong, Chu tich Hoi dong quyét dinh t6 chuc phién
hop thim dinh gi4 dat;

d) Phién hop thdm dinh gia dt duoc tién hanh khi c6 it nhat hai phan ba (2/3)
s6 thanh vién Hoi dé)ng du hop, trong d6 c6 Chu tich Ho1 dé)ng hoac Pho Chu tich
Ho1 déng ddi véi truong hop dugc Chu tich Hoi déng uy quyén, dai dién co quan
thuong truc HO1 déng; dai dién co quan tai nguyén va moi truong va dai di¢n don
vi x4c dinh gia dat;

e) Hoi dong tham dinh gia dat cu thé 1am viéc doc 1ap, khach quan, theo ché do
tap thé, quyét dinh theo da sd; thao luan cong khai, biéu quyét thong qua bién ban
hop tham dinh gia dat. Hoi dong két luan theo y kién ciia da sd thanh vién Hoi
ddng c6 mit da biéu quyét va thong qua tai phién hop. Trong truong hop cé y kién
ngang nhau thi bén ¢ biéu quyét cua Chu tich Hoi dong hodc Pho Chu tich Hoi
ddng ddi véi trudng hop duoc Chu tich Hoi dong ty quyén 1a v kién quyét dinh.
Thanh vién ctua Hoi dong co quyén bao luu ¥ kién néu khong dong y véi két luan

do Hoi dong quyét dinh.
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5. Hoi dong tham dinh gia dat cu thé thuc hién thim dinh phuong an gia dat
theo cac ndi dung sau:

a) Tinh day du, hop 1& ctia ho so dinh gia dat;

b) Viéc tuan thu nguyén tac dinh gia dat;

¢) Quyét dinh viéc ap dung cac phuong phap dinh gia dat do don vi xac dinh
gia dat dé xuét;

d) Su phu hop vé ty 18 diéu chinh cac yéu td anh huong dén gia dét giira thira
dat so sanh va thia dat can dinh gia ddi véi trudng hop ap dung phuong phap so
sanh; su pht hop vé thoi gian ban hang, thoi diém bat ddu ban hang, ty 18 ban
hang, ty 1¢ 14p day, mirc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué, thoi gian
xay dung, tién d6 xay dung, chi phi quang céo, ban hang, chi phi quan 1y van hanh,
loi nhuén cua nha dau tu, chi phi thuc t& phd bién ctua cac dy an twong tu dbi voi
truong hop ap dung phuong phap thang du;

@) Su phu hop, tinh phap 1y, ddy du cua cac théng tin da thu thap.

6. Co quan thudng truc cua Hoi dong thim dinh gia dit cu thé gui van ban
thAm dinh phuong an gia dat, bién ban cudc hop Hoi dong tham dinh gia dit cu thé
dén co quan tai nguyén va méi trudng dé hoan thién phuong an gia dat trinh Uy ban
nhan dan cung cip quyét dinh.”

15. B6 sung Piéu 17¢ nhu sau:

“Piéu 17c. Hoan thi¢n ho so phwong an gia dat, trinh Uy ban nhin din
cap c6 thaim quyén quyét dinh gia dat

1. Sau khi nhan dwgc vin ban tham dinh va bién ban cudc hop cua Hoi dong
tham dinh gid dat cu thé théng nhat voi phuong an gid dat thi co quan tai
nguyén va moi trudng trinh hd so phuong an gia dat dén Uy ban nhan dan cing
cap quyét dinh.

Truong hop vin ban thim dinh cua Hoi dong tham dinh gia dét cu thé yéu cau
chinh stra, hoan thién phuong an gia dat thi co quan tai nguyén va moi trudng yéu
cau don vi xac dinh gia dat tiép thu, giai trinh, hoan thién bao céo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat va Chimg thu dinh gia dat; hoan thién ho so phwong 4n gia
dat theo yéu cau ctiia Hoi dong tham dinh gia dat cy thé trude khi trinh Uy ban
nhan dan cung cip quyét dinh.
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2. Co quan tai nguyén va moi truong cé trach nhiém luu trir toan bo két qua
dinh gi4 dat cy thé tai dia phuong. S& Tai nguyén va Mdi truong téng hop va bao
c40 BO Tai nguyén va Moi truong vé két qua dinh gia dat cy thé tai dia phuong
trudc ngay 05 thang 01 hang nam.”

16. Bai bo Diéu 18.

17. Stra d6i, bd sung khoan 2 Diéu 20 nhu sau:

“2. C4 nhan chi duoc hanh nghé tu vén x4c dinh gia dat trong t6 chirc co chirc
nang tu van xac dinh gia dat thudc mot trong cac truong hop sau day:

a) C6 Chumng chi dinh gia dat duoc cip theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai;

b) C6 Thé tham dinh vién vé gia dugc cip theo quy dinh cua phap luat vé gia.”

Picu 2. B6 sung, bdi b6 mdt s6 cum tir ciia Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
ngiy 03 thang 4 nim 2023 sira ddi, bo sung mot s6 diéu cia cac Nghi dinh
hwéng din thi hanh Luat Dat dai

1. B6 sung cum tu “hodc nhiéu thira dat dé thuc hién dyu an dau tu co st dung
dat” sau cum tir "dbi véi timg thira dat" tai diém c khoan 3 Diéu 17a Nghi dinh sd
43/2014/ND-CP dugc stra d6i, bo sung khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP.

2. Stra d6i, b6 sung khoan 9 Diéu 1 nhu sau:

“Piéu 68a. Picu kién, tiu chi cho phép chuyén muc dich sir dung dat
trong laa, dat rirng phong h, dat rirng dic dung sang muc dich khac dé thuc
hién dy an dau tw

1. C6 du an dau tu dugc chip thuin chu truong dau tu hodc duoc cip gidy
chtng nhan dang ky dau tu theo quy dinh cta phap luat dau tu.

2. Phu hop voi quy hoach str dung dat cip huyén, dy 4n dau tu c6 trong danh
muc ké hoach st dung dat hang nam cép huyén da duogc phé duy¢t theo quy dinh
cua phap luat.

3. C6 phuong an trong rimg thay thé hodc vin ban hoan thanh trach nhiém nop
tién trong rimg thay thé theo quy dinh ctia phép luat vé 1am nghiép déi vé6i trudng
hop chuyén muc dich st dung dat rimg phong ho, dat rimg dic dung sang muc
dich khac; c6 phuong an sir dung ting dat mat theo quy dinh ctia phap lut vé trong
trot ddi v&i truong hop chuyén muc dich stir dung dat chuyén trong lda sang muc
dich khéc.
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4. C6 déanh gia so bd tac dong mdi truong, danh gia tdc dong moi trudong theo
quy dinh ctia phap luat vé bao vé mdi truong (néu co).

5. Co quan, ngudi co thim quyén tham dinh, chap thuan chu truong chuyén muc
dich sir dung dét rimg phong ho, dit ring dic dung, dat trdng lta sang muc dich
khac chi chiu trach nhiém vé nhitng ndi dung tai khoan 2 va khoan 3 Diéu nay;
khong chiu trach nhiém vé nhitng nodi dung khac da duoc co quan, ngudi co tham
quyén tham dinh, chap thuan, quyét dinh, phé duyét hoac giai quyét trudc do.”

Piéu 3. Quy dinh chuyén tiép

1. P6i voi truong hop phuong an gia dat do co quan tai nguyén va moi
truong da trinh Uy ban nhan dan cip c6 thAm quyén quyét dinh giad dat cu thé
trude ngdy Nghi dinh ndy c6 hiéu lyc thi hanh thi Uy ban nhan dan cip c6 thim
quyén quyét dinh gia dat cu thé theo phuong an di trinh; khong ap dung quy dinh
tai Nghi dinh nay.

2. Béi voi truong hop di c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dét, cho phép chuyén tir hinh thirc thué dat tra tién hang
nam sang thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué, gia han st dung dat, diéu
chinh thoi han st dung dét, diéu chinh quy hoach chi tiét theo dung quy dinh cua
phap luat dit dai va quy dinh khac ctua phap luat c6 lién quan ma khong thudc
truong hop Nha nudc thu hoi dat do vi pham phép luat vé dat dai trude ngay Nghi
dinh nay co6 hiéu lyc thi hanh nhung chua quyét dinh gia dat cu thé thi thyc hién
nhu sau:

a) Déi vai truong hop giao dat, cho thué dat theo dung quy dinh cua Luat Dat
dai sb 24-L/CTN, Luat Dat dai s 13/2003/QH11 va cac van ban hudng dan thi
hanh ma duoc co quan Nha nudc cd tham quyén ban giao dat trén thuc té trudc
ngay 01 thang 01 nam 2005 thi gia dat dé tinh tién sir dung dét, tién thué dat ap
dung theo bang gia dat naim 2005 do Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh.

b) D6i vai trudng hop giao dat, cho thué dét theo diing quy dinh ctia Luat Dat
dai sb 24-L/CTN, Luat Dat dai s 13/2003/QH11 va cac van ban hudng dan thi
hanh ma duogc co quan nha nudc cé thim quyén ban giao dat tir ngdy 01 thang 01
nam 2005 dén trudc ngay Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh thi gia dat dugc xac
dinh tai thoi diém ban giao dat thuc té.
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¢) Péi voi truong hop di co quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat, cho phép chuyén hinh thirc thué dat tra tién hang
nam sang thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué, gia han st dung dat, diéu
chinh thoi han sir dung dét, diéu chinh quy hoach chi tiét xdy dung (trong diém nay
goi 1a quyét dinh) theo dung quy dinh cta Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 va cac
vin ban huéng dan thi hanh nhung co quan ¢ chirc ning chua trinh Uy ban nhan
dan cdp co tham quyén vé phuong an gia dat thi gia dat dugc xac dinh tai thoi
diém ban hanh quyét dinh.

d) Viéc xac dinh gia dat cu thé d6i véi cac truong hop quy dinh tai diém b va
diém ¢ khoan nay khong thudc truong hop ap dung phuong phap hé sé diéu chinh
gia dat theo quy dinh cua phap luat vé gia dit trude ngay Nghi dinh nay c hiéu
luc thi hanh thi ap dung phuong phép so sanh, thu nhap hodc thang du theo quy
dinh tai Nghi dinh nay.

d) Khoan tién nguoi sir dung dat phai ndp bo sung ddi véi thoi gian chua tinh
tién stir dung dét, tién thué dit cta cac truong hop quy dinh tai cac diém a, b va ¢
khoan nay thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh ctia Chinh pha vé thu tién st
dung dat, thu tién thué dat.

3. Uy ban nhan dan cip c6 thAm quyén cé trach nhiém to chiic ra soat céac
truong hop quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 2 Diéu nay dé thuc hién quyét
dinh gia dat.

Diéu 4. Diéu khoan thi hanh

1. Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay ky ban hanh.

2. Bii bo khoan 4 Diéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01
nam 2017 cua Chinh phu stra d6i, b6 sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dat dai.

3. Bdi bo cac ndi dung quy dinh vé truong hop ap dung hé sd diéu chinh gia
dat quy dinh tai diém c khoan 3 Diéu 3, diém b khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh s
45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctua Chinh phi quy dinh vé thu tién st
dung dat; khoan 5 Diéu 4, diém a khoan 4 Piéu 12 Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP
ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat
nuéc; khoan 1 Piéu 2, khoan 1 Piéu 3 Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09
thang 9 nim 2016 cua Chinh phu stra doi, b sung mot sd diéu ciia cac Nghi dinh
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quy dinh vé thu tién st dung dat, thu tién thué dat, thué mat nude; khoan 1 Diéu 3
Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 ndm 2017 ctia Chinh phu stra d6i,
bo sung mot s6 diéu cua céc Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung dat, thu tién
thué dét, thué mit nudc.

4. Bai bé khoan 1 Piéu 2 Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10
nam 2018 cua Chinh phu stra ddi mot sd diéu cua cac Nghi dinh lién quan dén diéu
kién dau tu kinh doanh thudc linh virc tai nguyén va méi trudng.

Piéu 5. Trach nhiém thwc hién

Cac B0 truéng, Thu trudng co quan ngang bd, Thu trudng co quan thudc
Chinh pht, Cha tich Uy ban nhéin dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong,
td chirc va ca nhan c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay./.

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

Tran Hong Ha
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Phu luc I

(Kém theo Nghi dinh sé6 12/2024/NP-CP
ngay 05 thang 02 nam 2024 cua Chinh phu)

Vi DU VE PHUONG PHAP SO SANH

1. Thong tin ciia thira dt can dinh gia

Thira dat can dinh gia X 14 thira dat ¢ tai d6 thi, thoi han sir dung lau dai nam

trén dia ban thi trin ciia mot huyén thudc tinh A, giap mat duong Nguyén Van A,

c6 dién tich 100 mét vudng (mz), mit tién 5 mét (m), chiéu sau 20 m, hinh thé

vudng van; c6 chi tiéu quy hoach xiy dung dugc co quan c6 thAim quyén phé duyét

voi mat d6 xay dung 13 90%. Pudng Nguyén Vin A 1a dudng bé tong nhua, co6 do

rong dudng (bao gdm ca via hé) 13 15 m. Thira dat can dinh gid X c6 khoang cach

dén trung tdm hanh chinh thi tran 1a 600 m; gﬁn cho, truong hoc, bénh vién; nam trong

khu vuc cap thoat nudc tot; cap di¢n 6n dinh; hién trang moi trudong, an ninh tot.

Thoi diém dinh gia 1a ngay 10 thang 10 nam 2023.

2. Xac dinh gia dit ciia thira dit can dinh gia

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

Khao sat thi truong, thu thap dugc thong tin vé gia dat ctia 03 thira dat & tai do

thi ¢4 chuyén nhuong thanh cong trong khoang thoi gian khong qué 24 thang tinh

tur thoi diém dinh gid dat tré vé trude va co6 khoang cach gan nhat voi thua dat can

dinh gia va cac yéu t6 khac c6 anh huong dén gia dat so véi thira dat can dinh gia.

Thong tin cua thira d4t can dinh gia va cac thura dét so sanh thu thap duoc cu

thé nhu sau:

T Yéuté | Thiraditcin| Thira dit Thira dat Thira dat
so sanh dinh gia X so sanh s6 1 so sanh so6 2 so sanh s6 3
Muyc dich sit| Dato tai , , ,
p | e SIS COM | Phtotaidothi | DAt o tai do thi | DAt ¢ tai do thi
dung do thi
Thoi h u
2 | OO Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Vi i dia Tiép giap mit | Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép gidp mit
3 didm T duong duong Nguyén | duong Nguyén | dudng Nguyén
Nguyén Vin Vian A cach Vian B, cach Vian C, cach
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T Yéutd | Thira ditcin| Thira dat Thira dat Thira dat
so sanh dinh gia X so sanh so 1 so sanh s6 2 so sanh s6 3
A cach trung | thua dit dinh | thira dat dinh gi4 | thira dét dinh gid
tam hanh gia khoang khoang 300m; | khoang 500m;
chinh, cho, 100m; cach cach trung tam | cach trung tam
truong hoc, trung tdm hanh hanh chinh, hanh chinh,
bénh vién chinh, cho, cho, truong cho, trudong
600m truong hoc, hoc, bénh vién | hoc, bénh vién
bénh vién 500m 700m 800m

Thoi diém | Thoi diém dinh

4 chuyén giangay 10 | Ngay 05 thang 10 | Ngay 19 thang 5 | Ngay 08 thang 3
nhuong/tring thang 10 nam 2023 nam 2022 nam 2022
dau gia nim 2023

Tiép giap 2
Puong bé l °P £19p . DPuong bé tong | Puong bé tong
. . | duong; duong A A
tong nhua, do o nhya, d§ rong | nhya, d rong
) R R . bé tong nhya, . .
5 | Giao thong rong duong A \ duong (bao duong (bao
x| dorong duong R A a . 1s
(bao gobm ca ., - | gomcaviahe) | gom ca via he)
viahe) la 15m | (030 gom ca via 14 12m 12 15m
he¢) 1a 15m va 6m

Quy mo, kich

6 | thudc, dién

tich, hinh thé

- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?

- Mt tién 5m 6 m 5m 5m

- Chiéu siu 20 m 20 m 22m 20 m

, , Kho 0 . .

- Hinh thé Vuong van Onfé zuong Vuong van Vuong van
Cong trinh xay
dung cao 2 tang;
dién tich xay

2,
. . | Khéng co tai Khong c6 tai Khong ¢6 tai d;L'm & 9(3m ]

Tai san gan| , 7 . R L,z 1A tong dién tich

T, . . san gan lién san gan lién san gan lién L

lién vé1 dat Y .. LA Y san xay dung

vo1 dat vo1 dat vo1 dat

180m?; gia tri
hao mon cuia
cong trinh

khoang 20%.
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T Yéu t6 Thira dét cin Thira dit Thira dit Thira dit
so sanh dinh gia X so sanh so 1 so sanh s6 2 so sanh s6 3
C6o , Co Co
C6 GCNQSDD,
GCNQSDD, GCNQSDP, | GCNQSDD,

quyén s¢ hitu

chuyén nhuong,
trang ddu gia
(ddng)

8 | v& quyén su .. . .. | nha ¢ vataisan L L
. nha ¢ va tai L s nha ¢ va tai nha ¢ va tai
dung dat , L khac gan lién : L , L
san khac gan G dt san khac gan san khac gan
. . voi da . . . .
lién voi dat lién voi1 dat lién voi dat
Chi tiéu quy Ao A LA Ao A LA Ae AR A Ae AR A
Hoach | -Matdo xay | - Mat do xay - Mat d¢ xay - Mat do xay
9 oac xay dung: 90%; dung: 90%; dung: 90%; dung: 90%;
dung duoc
duyét i i i i
- Khu vue cép | - Khu vuc cép - Khu vyc cdp | - Khu vuc cip
Hién trang thoat nude tot; | thoat nude tot; | thoat nuéde tot; | thoat nuée tbt;
10 | cac yéu td ha | - Cép dién on | - Cép dién 6n - Cép dién 6n | - Cép dién 6n
tﬁng dinh; dinh; dinh; dinh;
Hién trang
11| méi trudng, Tét Tt Tt Tét
an ninh
Gia tri thta
dat, thora dat
o tai san gan
12| lién véi dat 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000

2.2. Xac dinh gia tri hién tai tai sdn gan lién vo1 dat cua thira dat so sanh so 3:

Can ctr vao suat von dau tu xay dung cong trinh nha 2 tang mai bang co ti€u

chuan k¥ thuat twong duong véi tai san gan lién véi dat cia thira dat so sanh s 3

tai thoi diém dinh gia 1a 7.500.000 dong/m’, gia tri xdy dung mdi cua cong trinh

xay dung gin lién véi thira dit so sanh sd 3 tai thoi diém dinh gia dat la:
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180 m* x 7.500.000 dong/m” = 1.350.000.000 dong.

Gia trj hao mon = 1.350.000.000 dong x 20% = 270.000.000 dong.
Gia trj hién tai ctia tai san gan lién v6i dat cta thira dat so sanh s6 3 1a:
1.350.000.000 dong - 270.000.000 déng = 1.080.000.000 dong.

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

Gia dat cua thira dt so sanh sb 3 1a:

5.000.000.000 dong - 1.080.000.000 dong ‘
= 39.200.000 dong/m’

100 m*

2.4. PBiéu chinh gi4 cta cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat woc tinh cia thia
dat can dinh gia, gia dat cta thira dat can dinh gia

a) Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, diéu chinh ty 18 d6i voi timg yéu
t6 anh huong dén gia dit do don vi xac dinh gia dat dé xuat nhu sau:

- Thira dat ¢ khoang cach dén trung tdm hanh chinh, chg, truong hoc, bénh
vién 600m kém thuén lgi hon thira dat c6 khoang cach 500m la 1%, thuan lgi hon
thira dat c6 khoang cach 700m 1a 3%, thuan 191 hon thura dat co khoang cach 800m
1a 5%.

- Thira dit c6 d6 rong dudng (bao gdm ca via hé) 13 15m thuan loi hon thira
dat c6 do rong duong (bao gdm ca via hé) 1a 12m 13 5%.

- Thura dat tiép giap mot duong kém thuan loi hon thira dét tiép giap hai duong
1a 10%.

- Thira dat c6 dién tich 100m’ thuan lgi hon thira d4t c6 dién tich 110 m” 1a 1%,
thuan lgi hon thira dat c6 dién tich 120m” 1a 2%.

- Thira dat c6 mit tién 6m thuan lgi hon thira dat c6 mit tién Sm 1a 5%.

- Thira dat c6 chiéu sdu 20m thuén loi hon thira dat c6 chiéu sau 22m 13 2%.

- Thira dat vudng véan thuan loi hon thira dat khong vudng vén 1a 5%.

- Thira dat & khu vuc cép thoat nude tot thuan loi hon thira dat & khu vue cép
thoat nudce trung binh 1a 2%.

b) Viéc diéu chinh gia cua céc thua dét so sanh, xac dinh gia dat wgc tinh cua
thira dat can dinh gia, gia d4t cua thira dat can dinh gia dugc thuc hién theo bang sau:
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Thira dat . . .
.z \ Thira dat so | Thira dat so | Thira dat so
TT Yéu to so sanh can dinh . . .
.. sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
gia X
1 | Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Gia trj thira dat, thira
dat c6 tai san gan
2 | lién véi dat chuyén 5.160.000.000| 4.180.000.000| 5.000.000.000
nhugng, tring dau
gia (ddng)
Xac dinh gia tri hién
3 | tai tai san gan lién 1.080.000.000
v6i dat (ddng)
Gia tri quyén sir dung
4 | d4t chuyén nhuong/ 5.160.000.000{4.180.000.000 | 3.920.000.000
trang dau gia (d6ng)
Gia dat chuyén
5 | nhuong/trang dau 43.000.000 38.000.000 39.200.000
gi4 (déng/m?)
6 Piéu chinh gia cua
thira dat so sanh
Tle%ﬁgg) mat Tiép giap mat Tiép giap mat
Tiép giap one duong duong Nguyén
. . Nguyén Van X <re < .
mat dudng : , Nguyén Van | Van C, cach
~ A cach thua , , v A s
Nguyén 2, 4 ., | B,cachthtra | thira dat dinh
5 . dat dinh gia X, ., . \
Vian A cach \ dat dinh gia gia khoang
. A khoang 100m; , ]
Vi tri trung tam , khoang 300m;| 500m; cach
. ) cach trung | , A A 13
hanh chinh, A1 cach trung tam [trung tm hanh
. tam hanh ) . .
cho, truong , hanh chinh, chinh, cho,
6.1 chinh, cho, . .
hoc, bénh . cho, truong truong hoc,
BN truong hoc, . o n A
vién 600 m R . hoc, bénh vién| bénh vién
. bénh vien 700 800
500 m m m
Ty 1€ 100% 101% 97% 95%
Ty 1é diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Mirc dicu chinh 425743 | 1175258 | 2.063.158

(ddng/m?)
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Thira dat . . .
.z S Thira dat so | Thira dat so | Thira dat so
TT Yéu to so sanh can dinh . . .
.. sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
gia X
6.2 | Giao thong
Do rong Do rong Do rong Do rong
o . duong (bao | duong (bao | duong (bao duong (bao
Do rong dudng A s s
gomcavia| gomcdvia [gom cd via he)|gdm ca via he)
he)la15m| hé)lal5Sm lal12m la15m
6.2.1 Ty 1€ 100% 100% 95% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mirc diéu chinh
N 5 0 2.000.000 0
(dong/m”)
. Duong bé | Puong bé Duong bé |Pudng bé tong
Loai duong ) ) )
tong nhua tong nhua tong nhyua nhua
699 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
| Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
\ 5 0 0 0
(dong/m”)
A Tiepgiap | .o ool
S6 mat duong ti€p At mit Tiép giap hai | Ti€p giap mot | Ti€p gidp mot
mot ma
giap o mat dudng mat duong mat dudng
duong
623 Ty 1 100% 110% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
\ 5 -3.909.091 0 0
(dong/m”)
Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Ty 1¢ 100% 98% 99% 100%
6.3 | Ty 1& diéu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Mirc diéu chinh
877.551 383.838 0

(d6ng/m?)




CONG BAO/SH 327 + 328/Ngay 20-02-2024

35

Thira dat . . .
.z S Thira dat so | Thira dat so | Thira dat so
TT Yéu to so sanh can dinh , B i B i B
. sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
gia X
Mt tién 5m 6m 5m 5m
Ty 1€ 100% 105% 100% 100%
6.4 | Ty 1& didu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
Jo dieh i -2.047.619 0 0
(dong/m”)
Chiéu sau 20 m 20 m 22m 20 m
Ty I¢ 100% 100% 98% 100%
6.5 | Ty 1& diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Miic diéu chinh
Lo cie ST 0 775510 0
(dong/m”)
. N ) . | Khong vudng ) . ) .
Hinh thé Vuong van . Vuong van Vuong van
van
66 Ty I¢ 100% 95% 100% 100%
' Ty 1é diéu chinh 5,26% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
Jo Ciel e 2.263.158 0 0
(dong/m”)
Chi tiéu quy hoach Mat do xay | Mat do xay Mat 3o xay Mat do xay
xay dung duogc duyét | dung 90% | dung 90% dung 90% dung 90%
67 Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
' Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
‘Ac 16121 chin 0 0 0
(dong/m”)
Khu vuce . | Khuvyc cap P
B | Khu vuc cap . ] Khu vuc cap
i o cap thoat ) ) thoat nudc . L
Hién trang cac yéu .z thoat nudce . thoat nudc tot;
P \ nudc tot; o trung binh; Lo 2
6.8 | t0 ha tang tot; cap dién cap dién on

cap dién on
dinh

on dinh

cap dién on
dinh

dinh

Ty 1¢

100%

100%

98%

100%
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Thira dit . . .
. \ Thira dat so | Thira dat so | Thira dat so
TT Yéu to so sanh can dinh . . .
.. sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
gia X
Ty 1é diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mirc diéu chinh
Jo diel e 0 775.510 0
(dong/m”)
Hién trang moi p p p p
. ) Tot Tot Tot Tot
truong, an ninh
6o Ty 1é 100% 100% 100% 100%
| Ty I¢ didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
?C 16121 chin 0 0 0
(dong/m”)
Gia dat udc tinh cia
thira dt can dinh gia
g |THECatcandmi gla 39.758.256 | 43.110.117 | 41.263.158
theo tirng thira dat so
sanh (dong/m?)
Gi4 dat cua thira dat
can dinh gia 41.377.177
(ddng/m?)
Ty 1€ chénh 1éch
giita gi4 dat cua thira
dat can dinh gia véi 4,07% -4,02% 0,28%

gia dat udc tinh theo
thira dat so sanh

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

(Céc s ligu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khong duoc su

dung dé ap dung trong thuc té).
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Phu luc II
(Kém theo Nghi dinh sé 12/2024/NP-CP
ngay 05 thang 02 nam 2024 cua Chinh phu)

Vi DU VE PHUONG PHAP THU NHAP

1. Vidu 1:

CAC THUA PAT PINH GIA LA THUA PAT NONG NGHIEP
GOM PAT TRONG CAY HANG NAM

Ap dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gia dat nong nghiép 1a dat trong

cdy hang nim tai xa A (13 xa ddéng bang) cta huyén B, tinh C thudc ving dong

bang séng Ctru Long. Thira dat can dinh gia c6 dién tich 4.000 m*, mot nim thu

hoach 03 vu lua té thuong, san lugng thu hoach lua va gid ban binh quan nam thu

thap dugc tai co quan thong ké.

Két qua thu thap thong tin vé thu nhap tir viéc st dung dét cta thira dat can

dinh gi4 trong khoang thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét

ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia nhu sau:

Noi dung Pon vi tinh 2020 2021 2022

San lugng laa thu hoach ca

5 Kg 7.200 7.000 6.800
nam
Gi4 ban binh quan ndm dong/kg 4.300 4.700 4.600
Téng thu nhap dong 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
Chi phi san xuat dong 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
Lai suét tién gui tiét kiém
binh quan (r) cta loai tién
gri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cidc ngan %/nam 12 9 8,5

hang thuong mai do Nha
nudc nam gitr trén 50%
von diéu 1€ hoac tong s6 co
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Noi dung Don vi tinh 2020 2021 2022

phan c6 quyén biéu quyét
trén dia ban cap tinh cia
03 nam lién ké tinh dén hét

quy gan nhat co6 so liéu

trude thoi diém dinh gia.

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:
- Thu nhéap binh quan mot nam:

30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000

= 31.713.333 dong
3

- Chi phi binh quan mdt nam:

21.000.000 +20.000.000 + 18.500.000

= 19.833.333 dong
3

- Thu nhép rong binh quan mot nam:
31.713.333 dong - 19.833.333 ddng = 11.880.000 dong
- Lai suat tién giri tiét kiém binh quan nam (r) la:

12% + 9% + 8,5%

= 9,83 %
3

- Gi4 tri cta thira dit can dinh gia 1a:

Gi4 tri cua thira dat can 11.880.000 dong \
: ., = x 100 =120.854.527 dong
dinh gia 9,83

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

, o 120.854.527 dong ‘
Gi14 dat cua thura dat can dinh gia = =30.214 dong/m’
4.000m’

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

(Cac s6 liéu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khong dugc st
dung dé ap dung trong thuc té).




CONG BAO/S6 327 + 328/Ngay 20-02-2024 39

2.Vidu 2:

THUA PAT PINH GIA LA THUA PAT NONG NGHIEP
TRONG CAY LAU NAM

Ap dung phuong phép thu nhap dé xac dinh gia dit tréng ciy 1au nim tai xi B
ctia huyén C, tinh D thudc khu vuc Ty Nguyén. Thong tin vé thira dit can dinh
gi4 nhu sau:

Thira dit can dinh gia trdng cdy ca phé c6 dién tich 10 ha, dit d6 bazan, mat do
trdng 1.110 cay/ha. Dén thoi diém xac dinh gia da hoan thanh 03 nim kién thiét co
ban (trdng méi va cham soc), bat dau dwa vao khai thac, thoi gian khai thac bit dau
tir ndm thi tu, tinh dén thoi diém dinh gia da thu hoach dugc 2 vu di c6 sb lidu
thong ké cua co quan théng ké vé san luong va gia ban.

Thong tin vé thu nhap tu vi¢c st dung dat vu thu hoach tht 3 thu thap 03 thtra
dat cing muc dich trdng cay ca phé tir s6 liéu diéu tra, khao sat thyc té nhu sau:

Noi dung Pon vi tinh | Thira dit 1 | Thira dat 2 | Thira dat 3
San luong ca phé/vu tan/ha 3.4 3.6 3,5
li?r?hlzjgf/jz e tan/ha 3,3
Gia ban triéu ddng/tin 40,5 40,0 39,5
Gia ban binh quan | triéu dong/tan 40,0

Két qua khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap tir viéc sir dung dét trong 02
vu thu hoach lién tuc tinh tir thoi diém dinh gia dat tré vé trudce cia thia dat can
dinh gia tai co quan théng ké va 01 vu theo sd liéu thue té thong qua diéu tra, khao
sat nhu sau:

- San luong hat ca phé nhan x6 thu hoach binh quan trong mgt nam: 3,5 tAn/ha/nam.

- Gia bén trén thi truong 1a: 40.000.000 dong/tan.

Két qua khao sat, thu thap thong tin vé chi phi tur viéc str dung dat trong 03 vu
thu hoach lién tuc tinh tir thoi diém dinh gia dat trg vé trude cia thira dat can dinh
gia theo s6 liéu thyc té thong qua diéu tra, khao sat nhu sau:
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Kién thiét co| Chim séc,
ban (trd thu hoach, 01
STT Khoan muc chi phi Don vi ’a.n ( ronvg Jl oac‘ Lo
moi va cham | nam (thoi ky
soc¢) khai thac)
Vat tu, dung cu
Bao gdom: Cay giong, phan | _,
1 ) PR | dong/ha 47.500.000 22.500.000
bon, thuoc bao vé thuc vat,
vat tu, dung cu khac
Nhéan cong \
2 . A o A dong/ha 90.000.000 60.000.000
Binh quan nhan cong bac 3
May
B A : ’ \ r .
3 | 780 BOML MAY G4y, TV 4snema | 8.500.000 3.500.000
btra, may khoan, phuogng
tién van chuyén...
Chi phi kha an ly, thué |,
g | Chiphikhic (quanly, thue | o a1 7.300.000 4.300.000
su dung dat...)
Cong dong/ha | 153.300.000 90.300.000

L3i sudt tién gui tiét kiém binh quén (r) cta loai tién giri bang tién Viét Nam
ky han 12 thdng tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giflt trén 50%
von diéu 1€ hodc tong s6 co phan c6 quyen bi€u quyét trén dia ban cap tinh cua
03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so6 li€u trudc thoi di€ém dinh gia la:
r = 9,83%/nam (nam 2020 la: 12%; nam 2021 1a 9%; nam 2022 1a 8,5%).

Viéc x4c dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mdt nam tir ban hat ca phé nhan xo la:

40.000.000 déng/tan x 3,5 tan/vu x 10 ha = 1.400.000.000 dong/nim

- Chi phi binh quan mdt nam:

90.300.000 dong/ha x 10 ha = 903.000.000 dong/nam

- Thu nhap rong mot nam tir ban hat ca phé nhan xo:

1.400.000.000 ddng - 903.000.000 dong = 497.000.000 dong/nim
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- Gia tri thura dat va vuon cdy can dinh gia:

Gi4 tri cia thera dét 497.000.000 ¢ong/nim

o = x 100 =5.055.951.170 dong
va vuon cay 0,83

- Gi4 tri thira dat can dinh gia:
5.055.951.170 dong - (153.300.000 déng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 ddng
- Gia dat cua thira dat can dinh gia:

, . 3.522.951.170 dong ‘
Gi4 dat cua thtra dat can dinh gia = = 35.230 dong/m’
100.000 m*

Két luan: Gia dat cua thira dat can dinh gia (1am tron) 1a 35.000 dong/m’.
(Cac s6 liéu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khong duogc st
dung dé ap dung trong thuc té).

3.Vidu 3:

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

Xac dinh gia cia mot thira dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép tai duong A,
quan B, thanh phé C. Trén thia dat c6 cong trinh xay dung, bao gom 01 toa nha
van phong cho thué va cac hang muc phu trg véi cac thong tin nhu sau:

- Dién tich thira dat: 6.000 m®, thoi han str dung dét con lai 1a 40 nam.

- Tda nha vin phong: dién tich xdy dung 3.000 m’, cao 10 tang, tong dién tich
san xay dung san 30.000 m?; dién tich sir dung cho thué lam van phong 22.000 m’

- Tong gia tri cong trinh trén dat (tda nha chinh va cac hang muc phu tro) tai
thoi diém xé4c dinh gia 1a: 315.000 triéu dong.

- Gié tri thu hoi ctia cong trinh sau khi hét thoi han sir dung dat 13 khong dang ké.

- Gia thué van phong qua khdo sat tir 03 toa van phong cho thué tuong tu trén
cung dia ban. Sau khi diéu chinh cac yéu té khac biét, mirc gid binh quan cho thué
trén thi trudng tai thoi diém xac dinh gia 1a: 0,23 triéu déng/m*/thang (chwa gdm
thué gia tri gia ting); ty 1& cho thué duogc (ty 1¢ 1ap day) 1a 80%. Tién thué duoc
thanh toan hang nam, 14n thanh toan dau tién sau thoi diém dinh gia la mot nam.
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- Chi phi quan 1y, van hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudc, an ninh,
v¢€ sinh, nhan cong quan 1y, stra chita bao dudng...) theo thong ké trén dia ban bang
15% doanh thu.

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

- Lai suat tién giri tiét kiém binh quén (r) cta loai tién giri bang tién Viét Nam
ky han 12 thang tai cidc ngan hang thwong mai do Nha nudc nam giir trén 50% von
di€u 1€ hodc tong s6 ¢ phan co6 quyén bi¢u quyét trén dia ban cap tinh cia 03 nam
lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so liéu trudce thoi diém dinh gié 1a 9,83%/mam.

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

- Thu nhap moét ndm tir cho thué van phong la:

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

- Chi phi quén ly, vén hanh mgt ndm la:

48.576 triéu dong x 15% = 7.286 triéu dong.

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

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

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

- Do khu dit ¢6 thoi han st dung con lai 1a 40 nam, nén 1ai suat dugc diéu
chinh nhu sau:

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

= — 0
R 1+r)" -1 (1+9,83 %)% -1 10,07%.
- Gi4 tri ctia bt dong san la:
o A o DA 41.260 triéu dong ‘
Gid datcuabat x 100 = 409.7280 tridu ddng
dong sdn 10,07 %

- Gi4 tri cta thira dat la:
409.728 triéu dong - 315.000 triéu dong = 94.728 triéu dong.
- Gia dat cua thira dat can dinh gia:
Gia dAt cua thia 94.728 triéu dong

— — * A A 2
dit cin dinh gid - 000ms 15,788 triéu dong/m

Két luan: Gia dét cua thira dat can dinh gia 1am tron 1a 15,8 triéu dong/m’.

(Cac s6 liéu néu trong vi du chi mang tinh chit minh hoa va khong dugc st
dung dé ap dung trong thuc té).
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Phu luc III
(Kém theo Nghi dinh sé6 12/2024/NP-CP
ngay 05 thang 02 nam 2024 cua Chinh phu)

Vi DU VE PHUONG PHAP THANG DU

Nam 2023, Uy ban nhan dan Thanh phd A giao khu dét c6 dién tich 20.000 m*
cho Cong ty B dé thuc hién du 4n dau tu xdy dyng nha chung cu va tdoa nha vin
phong cho thué. Hién tai khu dat di hoan thanh viéc boi thudng, giai phong mait
bang. Trong d6 phuong an str dung dat c6 hiéu qua cao nhat theo quy hoach sir
dung dét, quy hoach chi tiét xay dung di dugc co quan nha nudc c6 tham quyén
phé duyét:

- 7.000 m* dat dé xay dung nha chung cu, di¢n tich xay dung 4.000 m?, cao 20
tang; hinh thirc str dung dét: giao dat ¢ c6 thu tién str dung dat.

- 9.000 m* dat dé xay dung toa nha van phong cho thué, dién tich xay dung
4.000 m®, cao 15 tang; hinh thirc sir dung dét: thué dat tra tién thué dat 01 1an cho
ca thoi gian thué, thoi han thué dt 1a 50 nam.

- 4.000 m* dat dudng giao thong ndi bd str dung chung; hinh thire sir dung dat:
giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Dy 4n ndy s& hoan thanh trong vong 02 nam va quyét toan lam 02 lan vao
cudi nam thir nhit va cudi ndm thir hai.

1. Céac khoan chi phi dé thuc hién dy an (chua gdm thué gia tri gia ting):

- Chi phi x4y dung ha tang: 0,8 triéu dong/m’;

- Chi phi xay dung nha chung cu 20 tang: 10,2 triéu dong/m’;

- Chi phi xdy dung tdoa nha vin phong 15 tang: 9 triéu dong/m’;

- Chi phi tu van dau tu xay dung bang 15.000 triéu dong (trong d6 chi phi tu
van nha chung cu 14 8.000 triéu dong).

- Chi phi quan 1y du an bang 2% tong chi phi xay dung cta dy an.

- Chi phi quang c4o, ban hang, chi phi quan 1y van hanh d6i v&i khu dat xay
dung nha chung cu bang 1% tong doanh thu.

- Loi nhuan cta nha dau tu (44 bao gdm chi phi vén s& hitu va chi phi von vay
bang 15% tong chi phi dau tu xay dung.
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- Biét ty 16 chiét khau tinh theo 14i suat cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nim)
binh quan cua loai tién vay VND tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam
giit trén 50% von diéu 1¢ hodc tong sb co phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban
cap tinh cia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so liéu trudc thoi diém dinh
gia dé thuc hién du 4n dau tu, kinh doanh bat dong san 1a 12%/nam.

Céc khoan chi phi xay dung ha tang, tu van dau tu xdy dung va chi phi xay
dung cac toa nha, nim dau thyc hién 50% khdi luong; chi phi quan 1y dy 4n thyc
hién theo chi phi xay dung cta tirng nam.

2. Gia ban can ho va cho thué van phong (chua gdm thué gia tri gia ting):

- Gi4 ban can ho chung cu binh quan 20 triéu dong/m’, tong dién tich san
thuong pham can ho chiém 80% tong dién tich san xdy dung nha chung cu. Sau
khi ky Hop dong chuyén nhuong, khach hang ndp 50% gia tri can ho (Hop dong
duoc 02 bén ky vao cudi nam thir nhat). Cudi nam thr hai khach hang nop sb tién
con lai.

- Tong dién tich san thuong phdm khu vin phong bang 75% tong dién tich san
xay dung toa nha van phong; gid cho thué binh quén c4c van phong tuong tu trong
cung khu vuc 13 0,3 triéu dong/m*/thang; ty 18 cho thué duoc (ty 1& lap day) 1a 80%.
Chi phi quan 1y, van hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudc, bao v€, vé€ sinh,
nhén cong quan 1y...) bang 15% doanh thu. Cong trinh khai thac van hanh sau 02 niam
xay dung.

Trong thoi gian thyc hién dy an, gia ban can ho bién dong 1a 2%/mim va gia
cho thué van phong bién dong 14 5%/3 nam.

Viéc ap dung phuong phép thing du dé dinh gia khu dat thyc hién nhu sau:

I. Xac dinh gia dat cia khu dat xay dung nha chung cu

1. Uéc tinh doanh thu phat trién nha chung cu

- Doanh thu nidm th{r nhat:

(4.000 m*/tang x 20 tng x 80%) x 20 triéu ddng/m’* x 50%

= 640.000 triéu dong

- Doanh thu nam thu hai:

(4.000 m*/tang x 20 ting x 80%) x (20 triéu dong/m’ + 20 triéu ddng/m” x 2%) x
50% = 652.800 triéu dong



CONG BAO/S6 327 + 328/Ngay 20-02-2024 45

- Doanh thu phat trién nha toa chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi

diém dinh gia dat:
640.000 triéu dong 652.800 triéu dong ‘
1 - ) = 1.091.836,73 tri€u dong
(1+12%) (1+12%)
2. Uéc tinh chi phi phat trién nha chung cu
a) Chi phi dau tu xay dung
- Chi phi d4u tu ha tang:

20.000 m*x 0,8 triéu dong/m’x 7.000 m*/(7.000 m*+ 9.000 m*) = 7.000 triéu dong.

- Chi phi xay dung toa chung cu:

4.000 m*/tang x 20 tang x 10,2 triéu dong/m” = 816.000 triéu dong

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

- Chi phi quan 1y dy an:

(7.000 triéu dong + 816.000 triéu déng) x 2% = 16.460 triéu dong

- Tong chi phi dau tu xay dung:

7.000 + 816.000 + 8.000 + 16.460 = 847.460 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nim thi 1, 2:

847.460 tridu dong x 50% = 423.730 triéu dong.

Tong chi phi dau tu xdy dung nha chung cu chiét khiu vé gia tri hién tai
tai thoi diém dinh gia dat:

423.730 triéu dong 423.730 triéu dong

n = 716.125,32 tri¢u dong
(1+12%)' (1+12%)?

b) Chi phi quang cdo, ban hang

1% x 1.091.836,73 triéu dong = 10.918,37 triéu dong

¢) Loi nhuan cua nha dau tu

15% x 716.125,32 triéu dong = 107.418,80 triéu dong

d) Tong chi phi phat trién ctia nha chung cu

716.125,32 triéu dong + 10.918,37 triéu dong + 107.418,80 triéu dong
= 834.462,48 (triéu dong)
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3. Xac dinh gi4 tri cua khu dat nha chung cu:

Vo= 1.091.836,73 triéu dong - 834.462,48 triéu dong

Vo =257.374,25 triéu dong

4. Xac dinh gia dat ciia khu dat nha chung cu:

257.374,25 triéu dong/7.000 m* = 36,77 triéu dong/m”.

IL. X4c dinh gia dét ciia toa nha vin phong cho thué

1. Uéc tinh téng doanh thu phat trién toa nha vin phong cho thué:
- Thu nhap tir cho thué van phong mdt nam la:

0,3 triéu dong/thang x (4.000 m*/tang x 15 tang x 75%) x 80% x 12 thang
=129.600 triéu dong.

- Chi phi quan 1y, van hanh mot nam (bang 15% doanh thu) la:
129.600 tri¢u dong x 15% = 19.440 triéu dong

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

129.600 triéu dong - 19.440 triéu dong = 110.160 triéu dong

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

dung khong phat sinh doanh thu, gia cho thué vin phong bién dong 12 5%/3 niam):
852.987 triéu dong.

2. Uéc tinh chi phi phat trién tda nha van phong cho thué.

a) Chi phi dau tu xay dyng.

- Chi phi d4u tu ha tang:

20.000 m” x 0,8 tridu ddng/m” x 9.000 m*/(7.000 m* +9.000 m?) = 9.000 triéu dong.
- Chi phi xay dyng tda nha van phong:

4.000 m*/tang x 15 tang x 9 triéu ddng/m’ = 540.000 triéu dong

- Chi phi tu van dau tu xdy dung toa vin phong:

15.000 triéu dong - 8.000 triéu dong = 7.000 triéu ddng

- Chi phi quan ly dy an:

(9.000 triéu dong + 540.000 triéu dong) x 2% = 10.980 triéu dong.
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- Tong chi phi dau tu xay dung:

9.000 + 540.000 + 7.000 + 10.980 = 566.980 trié¢u dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thwr 1, 2:

566.980 triéu dong x 50% = 283.490 triéu dong.

Téng chi phi dau tu xay dung chiét khau vé gia tri hién tai:
283.490 tri¢u dong 283.490 triéu dong

+ = 479.112,6 triéu dong
(1412%)" (1+12%)’

b) Chi phi quang cdo, ban hang

1% x 852.987 triéu dong = 8.529,87 triéu dong.

¢) Loi nhuén cua nha dau tu

15% x 479.112,6 triéu dong = 71.866,88 triéu dong.

d) Tong chi phi phat trién toa van phong

479.112,6 triéu dong + 8.529,87 triéu dong + 71.866,88 triéu dong

=559.509,32 (triéu dong)

3. X4ac dinh gi4 tri cua khu dét toa nha van phong cho thué

V., = 852.987 triéu dong - 559.509,32 tri¢u dong

V., = 293.477,68 tridu dong

4. Xac dinh gia dat ctia khu dat toa nha van phong cho thué

293.477,68 triéu dong/ 9.000 m* = 32,61 triéu dong/m”.

III. Tong gia tri ciia khu dat cé dién tich 20.000 m’ can dinh gia

257.374,25 triéu dong + 293.477,68 triéu dong = 550.851,93 triéu dong

- Gia tri ctia khu dat nha chung cu 1a 257.374,25 triéu dong; gia dat cua khu
dat nha chung cu 12 36,77 triéu dong/m”.

- Gia tri ctia khu dét toa nha van phong cho thué 1a 293.477,68 triéu dong; Gia
dat ctia khu dit toa nha vin phong cho thué 13 32,61 triéu dong/m’.

(Céc s6 lidu néu trong vi du mang tinh chat minh hoa va khong sir dung dé ap
dung trong thuc té).
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Phu luc IV
(Kém theo Nghj dinh sé 12/2024/NP-CP
ngay 05 thang 02 nam 2024 cua Chinh phu)

“Phiéu sé... Mau sé 01

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung khi thu thap thong tin dé dinh gia dat cu thé ddi v6i dat nong nghiép)

Tén X4 (Phwong, thi trAN): .......ooovoieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
Tén n@UuoT AWOT TEOU EAL ..o
Piachi M., - thoi diém chuyén nhuong @ e
Gia bat dong san chuyén nhuong: ...........occvveeeeean. triéu ddng/bat dong san
Gia dat chuyén nhuong: .........ocoeeeveeeeeeeene.. triéu ddng/thira hoic ......ddng/m*
INGUOIL THONE T et eee st s e ees e eeeeeeene.
1. Cac thong tin vé thira dit

- To ban dd sb:.......... - thira d4t $O:.vvererenn... sdiéntich: ..o, m’
=12 Chi thTra At @2 oo,
VT T Aottt ettt e e se e eaeen

Chi tiét: Tiép giap quoc 16 o, tiép giap tinh 16 0, tiép giap huyén 16 o, tiép giap
x4 10 o, khong tiép giap 16 o.

- Muc dich str dung e e e e e te et et s s s s seseeaete s e s et eseseseee st s rranrasesannanas
- Pic diém hé théng 100005 I 110 HAR
-D1a hinh: oo
- Piac diém hé théng giao thong phuc Vi SAN XUAL: .........o.oveeveeeeeeeeeeeeeee e
- ThOng tin KNAC (U CO): v.vveeeeeeeeeeeeeeee et
2. Céc thong tin vé tai san gan lién voi dat

- Loai cay trong (thuy san nuoi trong):.......c.ceecvveevveeecieeenveeenieeeennen. ; Nam trong
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- Cong trinh xdy dung phuc vu san xuat ndng nghiép: Loai cong trinh:
................................... ; ndm xay dung:...........c.ceeenneee.nnn; gl trl ciia cOng trinh xay

= TA1 SAN KNAC (18U CO): oot

3. Céc thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sit dung dat

Thoi gian | s . 01 Chu ky
Nam 1/Vu1l | Nam 2/Vu 2 | Nam 3/Vu 3 L
Noi dung khai thac
Thu nhap
Chi phi

.., NEAY..... thang..... nam.......
NGUOI DIEU TRA
(Ky va ghi ro ho tén)

Ghi chii: -V Ghi o tén thon, ép, ban, buén, phum, soc.
- @ Hodc thoi diém trang dau gia.
- ©® Ghi 15 tén xir dong.
- @ Ghi rd dat trong cdy hang nam, dat trong cdy lau nam, dit nudi
trong thiy san, dat lam mudi, dat trong rimg san xuat, dat trong cay
cong nghiép, dat ndng nghiép khac.
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Phiéu s6... Mau s6 02

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung khi thu thap thong tin dé dinh gia dat cu thé doi v6i dat phi nong nghiép)

Tén xa, phwong (thi tran): ............cccooooiiiiii e

Teén ngudi dwge di€u tras ...

- Gia thué dat, gia thué mat DANG: .........coeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e dong/m’

= Thoi GIEM GINN ZIA: c..eoveeeeeeeeeeeeeeeeee e
= NGUON TAONE I ..o
1. Cac thong tin vé thira dit

- To ban d0 SO:.......evvvvveneees ; thira dat so:................... ;dién tich:.........ooueeeeees m?
= Dia Chi thira GAt @
- Kich thudc mat tién:............ m; kich thudc chiéu sau thira dat...................... m

- Hinh thé thira dat: hinh chit nhat O, hinh binh hanh [J, hinh vuéng [, hinh
thang xudi L1, hinh thang nguoc L1, hinh da giac L1, hinh chir L L.

+ Trung tdm hanh chinh:............ m; + Trung tam thuong mai, cho:............... m;
+ Co s& 2140 ducC:...cceevveeennnennn. m; + Co s6 thé duc, thé thao:..................... m;
+ CO SOV e, m; + Cong vién, khu vui chot giai tri.......... m
- Piéu kién vé giao thong: PO rong:......... m; cép duong:......... . két cAu mat
dUONg:....ccoeevveieeiiieeeie e, : tiép iap VOT Mt AUONE: ..., ;
- Piéu kién vé cép thOAt NUGC ... ;
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- Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung (néu co):

+ Hé s st dung dats.o...... + Mat d0 XAy dung:......cceeevvieriieeieceee e
+ Chi gio1 xay dung:........... + Gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung:........
+ Gidi han s6 tang ham duoc xay dung:..........

- Hién trang moi trirONE:.....cccvveeiiiieeiieeciie ettt eesbeeeaeee s ;

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

2.1. Tai san géan lién v6i dat 1a cong trinh xay dyng

- Nha 6: Loai nha................... ; cap nha:............... ; ndm xay dung:........coeeevveenns
- Dién tich xay dung........... m?; sO tang:........... ; dién tich san su dung:......... m?
- Ta1 84N KhAC (NEU CO)ivrinniiie ettt e

2.2. Tai san gan lién véi dat 1a cay lau nam, rirng trong

- Loai cay trong: Cay lau nam [, Rung trong O Cay cong nghiép [1.

- Tong chi phi d3 dau tu dé trong, cham soc ciy lau nam/rimg dén thoi diém

4 08 o B4 USRS
..., ngay..... thang..... nam......
NGUOI PIEU TRA
(Ky va ghi vo ho tén)
Ghi chu:

- Ghi 5 tén thon, ?ip, ban, budn, phum, sdéc.
- @ Hodc thoi diém trang déu gia.

-® Ghi rd tén duong, tén thon, ép, ban, budn, phum, séc.
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MAiu s6 03

PON VI XAC PINH GIA PAT CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

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

1. Thira dat, khu dét can dinh gia

2. Muc dich dinh gia dat: Xac dinh gia dat cu thé khi Nha nudc quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich s dung dat, cong nhan quyén su
dung dat, cho phép chuyén hinh thac thué dat tra tién hang nam sang thué dat tra
tién mot 1an cho ca thoi gian thué, gia han st dung dat, di€u chinh thoi han st dung
dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung.

3. Thoi diém dinh gia dat

4. Cian ctr dinh gia dat

4.1. Can ctr phap 1y dé dinh gia dat

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

5. Cac thong tin vé thira dat, khu dét can dinh gia bao gom: vi tri, dia diém,
dién tich, kich thudc, hinh thé, muc dich s dung dat, mat d§ xay dung, chiéu cao
cong trinh; loai dat va thoi han stir dung; gid dat trong bang gia dat.

6. Cac thong tin vé cac yéu té anh huong dén gia cua thira dat, khu dit can
dinh gia.

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

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

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

PINH GIA VIEN/THAM PINH VIEN VE GIA PAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi ro ho, tén) (Ky tén, déng dau)
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Mau s6 04

TEN TO CHUC CO CHUCNANG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TU VAN XAC PINH GIA DAT/ Péc 1ap - Tw do - Hanh phic
PON VI SU NGHIEP CONG CO
CHUC NANG TU VAN GIA PAT ... , ngay... thang... nam......
S6:  /CT-DGD
CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinh @li:..ccciiiiiiieeeeeeeee

Can cir Luat Dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Can clir Nghi dinh sd 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cta Chinh
phu quy dinh vé gia dat;

Can ctr Nghi dinh sb.../2024/ND-CP ngay.... thang.... nam 2023 ctia Chinh pht
sira d6i, bo sung mot so diéu cua Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nim 2014 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
ngay 03 thang 4 nim 2023 cua Chinh phu sira ddi, bd sung mot s diéu cua cac
Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dt dai;

Can cir Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 caa Bo
truong Bo Tai nguyén va Mbi truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat;
xay dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat;

Cin ctt Thong tu s6.../2024/TT-BTNMT ngay... thang... nim 2023 cua Bo
truong BO Tai nguyén va Moi trudng sira doi, bo sung mot sé diéu ctia Thong tu sd
36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cua B truong B Tai nguyén va
Méi truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xdy dung, diéu chinh bang
gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat;

Cin ctr Hop dong sb.........

1. Muc dich dinh gia dat

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

2. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gia dat (ngay... thang.... nam....).
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3. Co s& dinh gia dat

- Ho so, gidy to phap 1y cta thira dat can dinh gia.

- Gidy phép xay dung, ban vé& hoan cong, hd so quyét toan cong trinh (néu co).
- Céc can cu phap ly khac.

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

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

- Dién tich (tong dién tich, dién tich timg phén); hinh thé; kich thudec.

- Muc dich va thoi han stir dung dat.

4.2. Nha:

- Mo ta chung: loai nha, cép nha, di¢n tich xay dung, dién tich st dung, s6
tang, s6 phong.

- Két cau: két cu tong thé toan bd nha va timg bo phan (mong, tudng, mai...).

- Thuc trang: mo ta loai vat liéu, thiét bi dugc st dung, tinh trang thuc té tung
b0 phan.

4.3. Tai san khac gan lién véi dat:

- Céc thong $6 k¥ thuat, thuc trang cua tai san.
- Tinh trang phap 1y cua tai san.

5. Phwong phap dinh gia dat

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

6. Két qua xac dinh gia dat (theo mdt trong hai muc sau)

- Tong gia tri thira dat va tai san gan lién v6i dat:.........coooveveeeevennns, (dong)

-Giatrinha:.......coooeeei (dong)

- Gi4 tri tai san khac gan lién véi dat:.........cooveeveveeeenne. (dong)

- Gid tri thita G4t:...c..oeeeeeeeeeeeeeans (ddng)

= Gi& At e, (ddng/m’)

(VB DANG CHE: .. déng/m?)
PINH GIA VIEN/THAM PINH VIEN VE GIA PAI DIEN PHAP NHAN

(Ky va ghi ro ho, tén) (Ky tén, déng dau)



