CHIiNH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Déc lap - Tu do - Hanh phiic

Sé: 12/2024/ND-CP Ha Ngi, ngay 05 thang 02 nam 2024

NGHI PINH
Sira dbi, bd sung mot s6 diéu ciia Nghi dinh s0 44/2014/NB-CP ngay 15
thang 5 nim 2014 ciia Chinh phi quy dinh veé gia dat va Nghl dinh
56 10/2023/N{)-CP ngay 03 thang 4 nim 2023 cia Chinh phi sira dm,
b6 sung mot so diéu ciia cac nghi dinh huéng din thi hanh Luit Dat dai

Can cur Luat T6 chitc Chinh phu ngay 19 rhang 6 nam 2015, Ludt swa doz
b6 sung mét sé diéu ciia Ludt Té chite Chinh phii va Lugt T6 chire chinh quyén

dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Cén ctr Ludt Pat dai ngay 29 thang 11 ndm 2013,

Theo dé nghi ciia B truong B Tai nguyén va Moi rrzrc?ng'

Chinh phu ban hanh Nghz dinh sira doi, bo sung mét sé dieu cua Nghi
dinh so 44/2014A’VD—CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cua Chinh phi quy dinh vé

gid ddt va Nghi dinh 56 1 0/2023/ND CP ngay 03 thang 4 nam 2023 cua Chinh
phu sua déi, bé sung mt sé diéu ciia cde nghi dinh hudng dan thi hanh Ludt

Pat dai.

Pidu 1. Sira dbi, bé sung mot sb diéu ciia Nghi dmh s0 44!2014/ND CP
ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chmh phi quy dinh veé gia dat

1. Stra déi khoan 1 va bd sung khoan 4 Diéu 3 nhu sau:

«]. Khu dét cin dinh gi4 1a tap hop cac thita dat can dinh gi trong ctng
mot du 4n c6 sir dung dat.”

“4, Chuyen nhuong trén thi truong la chuyen nhuomg quyen su dung dat
hoac chuyén nhugng quyen su dung dAt va nha &, tai san khac gin lién véi dat
khi di thuc hién thi tuc vé thué, phi, 1é phi tai co quan thué hodc ding ky tai
van phong ding ky dat dai hogc da ky hO‘p dong chuyén nhuong gitra chu dau
tu du 4n bat dong san, nha & thuong mai voi khach hang.”

2. Stra dbi, bé sung Diéu 4 nhu sau:
“Piéu 4. Phuong phap dinh gia dat

I. Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh murc gia cua
céc thira dat co cung myc dich sur dung dAt, tuong ddng nhét dinh vé cic yéu t6
co anh huong dén gi4 dat da chuyén nhuong trén thi truong, da tring déu gia
quyén su dung dat ma ngum tring dau gla da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quyet dinh tring d4u gia théng qua viéc phan tich, so sanh céc yéu t6 anh



huéng dén gia dét sau khi da loai tri gid tri tai san gén lién vai dat (néu co) dé
xac dinh gia cua thira dat can dinh gia.

2. Phuong phap thu nhép duoc thue hién bang cach lay thu nhap rong binh
quan nam trén mot dién tich dét chia cho 1ai suat tién gu'l tiét kiém binh quéan cua
loai tién gm bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ng_,an hang thucrng mai
do Nha nudc ndm gilr trén 50% von diéu I¢ hodc tong sb co phan c6 quyen bleu

quyét trén dia ban cap tinh cia 03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat ¢6 s6
liéu trude thoi diém dinh gia.

3. Phuong phap thang du duoc thue hién bing céach iy tong doanh thu
phét trién ude tinh tru di tong chi phi phat trién udc tinh cua thua dat, khu dat
trén co so sir dung dat ¢6 hiéu qua cao nhét (hé s6 sir dung dat, mat do xay
dung, s6 tang cao t6i da clia cong trinh) theo quy hoach str dung dat, quy hoach
chi tiét xay dung da dugc co quan co thim quyén phé duyét.

4. Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat duge thuc hién bang cach lay gla
dat trong bang gia d4t nhan véi hé sb diéu chinh gia dit. Hé sb diéu chinh gia
dat do Uy ban nhan dén tinh, thanh phé truc thudc trung uong (sau day goi la
Uy ban nhan dan cap tinh) ban hanh thong qua viéc so sanh gia dat trong bang
gia dat voi gia dat phd bién trén thi truomg.”

3. Stra déi, bd sung Diéu 5 nhur sau:
“Piéu 5. Ditu kién 4p dung phwong phap dinh gia dat

1. Phuong phép so sanh dugc ap dung dé dinh gia doi véi trudng hop co t6i
thleu 03 thua dat c6 cing muc dich su dung dat, tvong dong nhét dinh vé cic
yéu to anh huong dén gia dat da chuyen nhugng trén thi truong, tring dau gia
quyen str dung dat ma nguoi tring dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gia (sau day goi 1a thura dét so sanh), trir truong hop quy
dinh tai cdc diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu nay.

2. Phuong phap thu nhép dugc ap dung dé dinh gia doi voi truong hop
thira dét, khu dat nong nghlep, dat phi ndng nghiép khong phai la dat & ma thira
dat, khu dit can dinh gia khéng du diéu kién ap dung phuorng phdp so sanh
nhung xdc dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc
dich sir dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia, trir truong hop quy dinh tai
cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu nay.

3. Phuong phép théng du dugc ap dung dé dinh gia ddi véi truong hop thira
d4t, khu dét dé thuc hién du 4n dau tr khong du diéu kign ap dung phuong phap
so sanh, phuong phép thu nhép nhung udc tinh dugce tong doanh thu phat trién
va tong chi phi phat trién cta du én, trir truomg hop quy dinh tai céc diém a, b, c
va d khoan 4 Diéu nay.

4. Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dugc 4p dung dé xac dinh gia dét
déi vdi thira dat, khu dat da duge quy dinh trong bang gia dat do Uy ban nhan
dén cép tinh ban hanh va thudc mét trong céc trudng hop sau:



a) Céic truong hop quy dinh tai diém a khoan 4 Pieu 114 va khoan 3 Diéu 189
Luat bat dai;

b) Tinh tién thué dat tra tlen hang ndm khi Nha nudc cho thué dat khong
thong qua hinh thirc déu gid quyén sir dung dat;

¢) Tinh gia khoi diém dé dau gia quyen su dung dat khi Nha nudc giao
dat, cho thué dat doi voi truong hop thira dt, khu dit da dugc ddu tu ha tang
k¥ thuét theo quy hoach chi tiét xdy dung;

d) Xac dinh gia dat cua thira dat, khu dat can dinh gia ma tong gia tri tinh
theo gia dat trong bang gia dat d6i voi dién tich phai nop tién str dung dat, tién
thué dat duai 30 ty dong dm véi cac thanh phé truc thude trung uong, dudi 10
ty dong dbi vai céc tinh mién nui, viing cao, dudi 20 ty ddng ddi véi cac tinh
con lai trong cac truong hop sau:

Céc truong hop quy dinh tai diém b va diém d khoan 4 Diéu 114, khoan 2
biéu 172 Luat Dt dai;

Tinh tién thué dat tra tién mot lé,r} cho ca thoi gian thué khi Nha nudc cho
thué dat khéng thong qua hinh thirc dau gia quyén su dung dat.

d) Tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dét doi véi cée truong hop
thu hoi nhiéu thira dét lién ké nhau, c6 cliing muc dich sir dung ma khéng du
diéu kién dé ap dung phuong phap so sanh.

5. Céc thira dét so sanh dé ap dung phuong phép dinh gia dat - quy dinh tai

céc khoan 1, 2 va 3 Diéu nay phai di dleu kién thuc hién cac quyén cla nguoi
st dung dét theo quy dinh ctia Luat Dit dai.”

4. B6 sung Diéu 5a nhu sau:

“Pidn 5a. Xdc dinh céc yéu td dnh hwong dén gia dat trong phuwong
phap so sanh

1. C4c yéu tb anh huéng dén gia dt trong phuong phap so sanh, bao gdm:

a) Vi tri, dia diém cua thira dét, khu dét: khoang céach gén nhat dén trung
tam hanh chinh, trung tam thucmg mai, chg, co s& y té, gido duc va dao tao, thé
duc thé thao, cong vién, khu vui choi giai tri;

b) Didu kién vé giao thong: dé rong, két cau mat duong, tiép giap véi 01
hoac nhieu mat duong;

c) Pidu kién vé cép thoat nuac, cép dién;
d) Dién tich, kich thude, hinh thé cua thira dat, khu dat;

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xéy dung gém' hé sb str dung dat,
mat do xay dung, chi gioi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gidi han sb ting hdm duoc xay dng theo quy hoach chi tiét xay dung di duoc
co quan nha nuéce co thim quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi truong, an ninh;

g) Céc yéu to lién quan dén diéu kién san xuat doi véi dat néng nghiép,



g6m: hé thbng tudi tiéu, dia hinh, hé thdng giao théng phuc vu san xuét;
'h) Céc yéu t6 khéc anh huéng dén gia dét phi hop véi diéu kién thyc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong;

i) Thoi han sir dung dat. D6i véi dat nong nghiép duge Nha nuée giao cho
ho gia dinh, cé nhan theo han muc giao dét nong nghiép, dat nong nghiép trong
han muc nhén chuyén quyén thi khong cin cir vao thoi han sir dung dét;

k) Tinh phap ly vé& quyén sir dung dat.

2. T6 chire cé chic nang tu van xac dinh gia d4t hodc don vi su nghiép
cong c¢6 chirc nang tu van xac dinh gia dat hodc t6 cong tac lién nganh dugc
giao nhiém vu xé4c dinh gia dat cu thé (sau day goi la don vi xdc dinh gia dat)
dé xuat céc yeu to anh hudng dén gia dét, tyleé diéu chinh doi véi timg yeu to
anh hudong den gia dét trong béo cdo thuyet minh xay dung phuong an gia dat
1am co 50 dé co quan tai nguyén va méi truong trinh Hoi dong tham dinh gia
dat cu thé xem xét, thong nhat lam c&n cur hoan thién phuong an gia dat trinh
Uy ban nhan dan c4p c6 thim quyén quyét dinh.”

5. B6 sung Diéu 5b nhu sau:
“Piéu 5b. Thong tin dé ap dung phwong phap dinh gia dat

1. Cac thong tin vé gi dat, gia thué dat, gia thué mat bang dé ap dung phuong
phap so sanh, phuong phap thing du va xay dung hé so diéu chinh gia dat quy
dinh tai diém b khoan 1 Diéu 5e Nghi dinh nay bao gom:

a) Gia triing dau gia quyén str dung dat ddi voi truong hop ngudi trang
dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia;

b) Gia dat da thuc hién thu tuc v& thué tai co quan thué hodc dang ky tai
van phong dang ky dat dai dbi véi cac truong hop chuyén nhuong quyén str
dung dét;

¢) Gia thué dat, gia thué mat bfmg;
d) Gia dét chuyén nhugng trén thi truong.

2. Céc thong tin dé 4p dung phmmg phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 1
Piéunay la thong tin trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém
dinh gid dat tro vé trude, uu tién sur dung thong tin gan nhét véi thoi diém dinh gia
va dugc thu thap tir cic ngudn sau:

a) Co s& dit liéu qudc gia vé dit dai, co s& dir liéu vé gig;
b) Van phong ding ky dat dai, don vi to chire thuc hién viée déu gia quyén
str dung dat, don vi/to chac dau gia tai san;

¢) Co quan thué, co quan ndng nghiép va phat trién nong thon;
d) San giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san;
d) T6 chirc ¢ chire ndng tr vin x4c dinh gia dat, doanh nghiép thim dinh gia;

e) To chic tin dun g, hiép hoi bt dong san, vién/trung tam nghién cuu;



g) Phong vén truc trep nguoi chuyen nhuong hodc nguol nhan chuyén
nhwong d6i voi céc truomg hop da chuyén nhugng trén thi truong.

3. Théng tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat phi néng nghiép dé
ap dung phuong phép thu nhap dugce thu thap tir cac ngudn sau:

a) Thu nhap tir hoat dong san xudt, kinh doanh ghi trong béo céo tai chinh
hogc thu nhép tir cho thué dat, cho thué mat bang thu thap trong théi gian 03
nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké
trude thoi diém dinh gia.

Trudng hop thu nhap cua thira dat, khu dat can dinh gia khong day du theo
tung nam, khong phan anh dung thu nhap thuc té tir viéc sur dung dat thi thu
thap thong tin vé gia cho thué dat, gia cho thué mait bing cua tbi thicu 03 thira
dat dé so sanh;

b) Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat quy dinh tai diém a khoan
ndy dugc xdc dinh cén cir vao dinh muc, don gia do co quan nha nudc co thim
quyén ban hanh hodc suét von dau tu xay dung do B6 Xay dung cong bo; truong
h(rp khong c6 dinh mirc, don gia hodc sut von dau tu xay dung do co quan nha
nudc co tham quyen ban hanh thi can ¢ vao théng tin, so liéu binh quan chi
phi thyc té pho bién trén thi truong cua t6i thiéu 03 thira dat c6 khoang cach
gan nhat dén thira dat, khu dat 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 nhap dugc thu thap tai co quan thong ké, O quan thué,
cO quan nong nghlep va phat trién nong thon; treong hop chua co ) liéu thong
ké, khong cé s6 liéu tir co quan thue €O quan nong ngh1ep va phat trién nong
thon thi thu thép thong tin vé thu nhép, chi phi thye té pho bién trén thi truomg
cua toi thiéu 03 thira dat c6 khoang cach gan nhét den thira dat, khu dat can
dinh gia quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu nay, cu thé nhu sau:

Trong khoang thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 den hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ke trude thoi dlem dinh gia d6i voi dat trong cay
hang nam, dat nuéi tréng thiy san, dat 1am mubi, dat néng nghiép khac;

‘ Téi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trude thoi diém dinh gia déi véi dat
trong cay lau nam;
Trong mot chu ky khai thac trudce thoi diém dinh gia ddi voi dat trong rimg
san xudt, dat trong cdy cong nghiép theo quy dinh cta phép luat c6 lién quan.

5. Khi ép dung céc phuong phdp so sanh, phuong phap thang du phai lua
chon thira dat so sanh theo thir tu wu tién sau:

a) Tuong dong vé vi tri, diéu kién két cau ha ting, dién tich, kich thudc,
hinh thé, hé so sir dung dét, mat do xay dung, ch1eu cao cong trinh va céac yéu
t6 khac c6 anh hudng dén gia dat so vai thira dat can dinh gia;



b) C6 khoang cach gin nhat dén thira dat, khu dét can dinh gia va khong
bi gidi han boi dia gi6i hanh chinh cua cac don vi hanh chinh cap xa, cap
huyén, cap tinh.

6. Pon vi xac dinh gid dit khi thu thap thong tin dé ap dung phuong phap
dinh gia dat phal trung thue, khéch quan va chiu trach nhiém trude phap luat
vé tinh chinh xéc cua thong tin diéu tra,

7. Véan phong dang ky dat dai, don vi td chirc thuc hién vige dau gia quyen
sir dung dat don vi/td chirc ddu gia tai san; co quan thué, co quan nong nghlep
va phat trién nong thon; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san;
to chirc ¢é chire ndng tu van xac dinh gia dat, doanh nghiép tham dinh gia dat;
t6 chuc tin dung, hi¢p hoi bat dong san, vién, trung tdm ‘nghién ciru ¢6 trach
nhiém cung cép théng tin dé phuc vu cdng tac dinh gia dat bang vin ban hoic
phuong thirc dién tir trong thoi gian khong qua 05 ngay lam viéc ké tir ngay co
vin ban yéu cau cua don vi xac dinh gia dat. Pon vi xéc dinh gia dat c6 tréch
nhiém luru trit, quan 1y va str dung thong tin, dir liéu thu thap dugc theo quy dinh
ctia phap luat.”

6. Bb sung Piéu 5¢ nhu sau:
“Piéu Sc. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap so sanh
1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gobm:

a) Vitri, dia diém, muc dich str dung dat, dién tich, kich thudc, hinh thé, diéu
kién vé giao thong, dicu kién vé cap thoat nudr, céap dién, thoi han sir dung;

b) Céc thong tin vé quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha nude
c6 tham quyén phé duyét;

c) Céc thong tin, tai li¢u khac co lién quan dén cac yéu t6 anh hudng dén
gid cua thira dét, khu dat can dinh gia (néu co).

2. Khao sat, thu thap thong tin dbi véi thira dét so sanh, gom:

a) Gia trj cua thira dét so sanh thu thép theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2
Piéu 5b Nghi dinh nay, thoi diém chuyén nhuong, tring dau gia;

b) Muc dich sir dung dat;
¢) Cée yéu td anh hudng dén gia dit theo quy dinh tai Piéu Sa Nghi dinh nay.

3. Truong hop thira dat so sanh co tai san gan lién véi dat thi xac dinh gia
tri hién tai cua tai san gan lién véi dat (néu co).

a) Dbi vai truong hop tai san gan lién véi dat 1a cong trinh xay dung

Viéce xac dinh gia tri hién tai cua tai san gan lién vai dat nhu sau:

(Gia tri hién tai cua tai _ Gia tri xdy dung mai tai Gia tri hao mon,
san gén lien voi dat thai diém dinh gia dat khau hao

Phuong phap tinh gia tri xay dung méi va gia tri hao mon, khau hao cua
tai san gan lién vai dat thuc hién theo quy dinh cua phap luat ¢ lién quan.



Truong hop chua c6 quy dinh hodc huong dan vé phuong phap tinh gia tri xay
dung moi va gia tri hao mon, khéu hao thi viéc tinh toan thuc hién can ctr vao
thong tin, so liéu thuce té thu thap dugc trén thi trudng.

b) B6i véi truong hop tai san ghn lién voi dét 1a cay 1au ndm, rimg trong

Péi véi cdy lau ndm, gié tri hién tai cua tai san gén lién véi dat 1a gié tri
khai thac con lai cia loai cdy lau nim do tinh theo thu nhap tir viéc thu hoach
san pham cta cay lau ndm d6. Truong hop tai thoi dlem dinh gid, cay lau nam

chua dén ky thu hoach thi gia tri hién tai cva tai san gan lién véi dat duge xac
dinh béng tong chi phi di dau tu dé trong, cham séc dén thoi diém dinh gia.

Péi vai rimg trong, cdy cong nghiép thi gia tri hién tai cua tai san gén lién
v6i dat thuc hién theo quy dinh cua phap ludt c6 lién quan; truong hop chua c6
quy dinh thi gié trj hién tai cua tai san gan lién voi dat duge xac dinh bang tong
chi phi di dau tu dé trong, cham séc rimg dén thoi diém dinh gia.

¢) Gid tri hién tai cta tai san gén lién véi dat quy dinh tai diém a va diém b
khoan nay dugc tinh tai thoi diém chuyén nhuong quyeén str dung dat, tring dau
gia quyén sir dung dat.

4. Xac dinh gia ctia thira dét so sanh nhu sau:
Gia tri cua thira dét Gia tri hién tai cta

Gia dat cua thira dat so sanh " tai san gan lién voi dat
so sanh =

Dién tich thira dt so sanh

5. Can ctr cac yéu to anh hudng den gi4 dat quy dinh tai Piéu Sa Nghl dinh
nay va dac diém ctia thira dat, khu dat can dinh gid, viéc diéu chinh gia cua thira
d4t so sénh theo ty 1& phan trim (%) thyc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu to anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia lam
chuén dé didu chinh gia ctia thira dat so sanh;

b) Cac yéu td cua thira dét so sanh kém hon so véi thua dat can dinh gia
thi didu chinh tang mirc gia cua thira dat so sanh (cOng); cac yéu td cua thira dat
so sanh tt hon so véi thira dat can dinh gid thi diéu chinh giam muc gia cta
thira dét so sanh (trir);

¢) Cac yéu to cua thira dét so sanh gidng voi thira dat can dinh gia thi gitr
nguyén muc gia cia thira dat so sanh.

6. Gia dét wc tinh cta thira dét can dinh gia dugc xac dinh bang cach diéu
chinh gia dat cua timg thira dét so sanh do cac yéu t6 khac nhau véi thira dat
can dinh gia va thuc hién nhu sau:



Gié dat udc tinh cua o ik s Murc diéu chinh vé gié tir yéu
v ak £, 1 Gia dat cua 8 , P oS g,
thira dat, khu dat can R Y to anh hudng dén gia dat cua
. ik . = timngthvadat = 2 £ gk g e
dinh gia theo timg o tirng thira dat so sanh vai
thira dat so sanh thira dat can dinh gia

7. Gia dat cua thira dat cén dinh gia dugc xac dinh béng cach léy binh quan
s6 hoc dbi véi cac mire gia dat ude tinh cia thira dat can dinh gia theo timg
thira d4t so sanh da xac dinh tai khoan 6 Diéu ny; gi4 dit ctia thira dat can dinh
gia da xac dinh phai bao dam chénh léch vdi tirng mire gia dat wéc tinh khong
qua 15%.

8. Pbi vai truong hop dinh gia thua dat phi nong nghlep khong phai la dat
¢ ma khong co du t6i thidu 03 thira d4t so sanh thi x4c dinh gia cua thira dat cin
dinh gia nhu doi véi gia dat ¢ cing vi tri, sau do diéu chinh mirc chénh léch
theo ty 1€ phan tram (%) gifra gia cua loai dat can dinh gia véi gia dat o trong
bang gia dat tai khu vuc cé thira dat can dinh gia.

Vi du vé viéc 4p dung phuong phép so séanh dé xéc dinh gia dat tai Phu luc I
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.”

7. B6 sung Diéu 5d nhu sau:
“Piéu 5d. Trinh tw, ndi dung xéc dinh gia dit theo phuwong phap thu nhip

1. Khéo sét, thu thép thong tin vé thu nhap cua thira dét 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 viée sur dung dét cua thira dat

can dinh gia theo quy dinh tai diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 5b Nghi dinh
nay, bao gom:

a) Céc khoan thué lién quan dén sir dung dat;

b) Chi phi san Xuat can ctr vao dinh mire, don gia do co quan nha nudc co
tham quyén ban hanh hodc suat von dau tu xdy dung do By Xay dung cong bd.

Trudng hop khong c6 dinh mic, don gia hodc suat von dau tu xay dung
thi cén cur vao so ligu théng ké ctia co quan thong ké hodc cac thong tin vé chi
phi thuc té pho bién trén thi truong thyuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 3
Diéu 5b Nghi dinh nay.

3. Xéc dinh thu nhéap rong binh quan nam dugc thuc hién nhu sau:

Thu nhap rong . Thu nhdp binh i Chi phi binh
binh quén ndm quin nam quan nam
Trong do:

Thu nhép binh quan ndm dugc tinh bang trung binh cng thu nhap khao sét,
thu thap tai khoan 1 Diéu nay. Déi véi dét phi nong nghiép thi thu nhdp binh quan
nam dugc tinh bang trung binh cong thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh doanh
hodc gia thué dat gia thué mat bang trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia.



Truomg hgp thong tin vé thu nhép cta thira dat can dinh gia khong day du theo
timg nam, khéng phén énh dung thu nhap thuce té tir viéc str dung dat thi thu nhap
binh quan nam cua thira dat can dinh gia dugc tinh bing gia cho thué dat, gia cho
thué mat bang trong thdi gian mdt nam xéc dinh theo trinh ty, ndi dung nhu xéac
dinh gia dat bang phuong phap so sanh quy dinh tai cac khoan 5, 6 va 7 Piéu 5¢
Nghi dinh nay.

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

4. Xac dinh gia tri cua thira dét can dinh gia dugc thue hién nhu sau:

Gia tri cua thua Thu nhdp rong binh quén nam
dat can dinh gia Lai suat tién guri tiét kiém binh quan

Lai sudt tién guri tiét kiém binh quan (r) cua loai tién giri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén
50% von dleu 1€ hoac tong s6 ¢ phan c6 quyen bleu quyét trén dia ban cap tinh
ctia 03 niim lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia.

Riéng dm vai dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép sur dung c6 thoi
han thi 14i suét tién gui tiét kiém binh quéan duoc diéu chinh theo céng thirc sau:

rx ({1l +)"
(1+r)" -1

L4i suét diéu chinh theo thdi han =

Trong do: n 1a thoi han sir dung dat con lai cua thira dit can dinh gla (tinh theo
nam) déi véi truong hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

5. Xac dinh gia dat cua thira dat can dinh gia dugc thyc hién nhu sau:

Gia dét cua thira = Gié tri cta thira dét can dinh gia
dat can dinh gia Dién tich thira dét can dinh gia

Doi voi truong hop thira dat can dinh gia da duoc dau tu, x4y dung cac tai
san gan lién véi dit dé dua vao san xuat, kinh doanh thi sau khi x4c dinh gia tri
clia thira dat va tai san gin lién voi dat thi phai trir di gia tri hién tai cua tai san
gén lién véi dét theo quy dinh tai khoan 3 Piéu Sc Nghij dinh nay.

6. Cac ngén hang thuorng mai do Nha nude ném gilr trén 50% von diéu 18
hodc tong s6 ¢d phén c6 quyén biéu quyet trén dia ban cap tinh co trach nhiém
cung cap thong tin 1ai sut tién gui tiét kiém binh quéan quy dinh tai khoan 4
Piéu nay bang vén ban trong thoi gian kh()ng qua 05 ngay lam viéc ké tir ngay
cé viin ban yéu cau ctia don vi xac dinh gia dat dé xac dinh gia dat theo phuong
phap thu nhap.

Vi du vé viéc ép dung phuong phap thu nhap dé xéc dinh gia dét tai Phu luc II
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.”
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8. Bo sung Piéu 5d nhu sau:

“Piéu 5d. Trinh tu, ndi dung xédc dinh gia dat theo phwong phap
thang dw

1. Khao sat, thu thép cac thong tin vé thira d{lt khu dét can dinh gia; cac
thong tin vé quy hoach sir dung dt, quy hoach chi tiét xay dung hoac quy hoach
tong mat bang, duoc phép chuyén muc dich su dung dat va cac quy dinh vé xay
dung da duoc co quan nha nude cé tham quyén phé duyét dé xac dinh hiéu qua
sir dung dat cao nhat.

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

a) Tong doanh thu phat trién cta thira dat, khu dat duogc xéc dinh trén co
s& ude tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué, mic bién dong cua gia chuyén
nhugng, gid cho thué trong thoi gian thye hién dy an va cac yeu to khac hinh
thanh doanh thu bao gdm: thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty
1& ban hang, ty 1& l4p day;

b) Vige udc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué dé xac dinh tong doanh
thu phat trién cta thira dat, khu dat duoc thuc hién bang phuong phap so sanh
nhu dbi véi thura dét, khu dit can dinh gia da dugc dau tu xay dung theo quy
hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mat bang da dugc phé duyét;

¢) Viéc udce tinh muc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué cin
clr vao sb lidu cua co quan thong ké hodc co quan quan ly thi truong bat dong
san hodc 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 Moi trudng
chii tri, phéi hop véi cac sd, nganh co lién quan tham muru, trinh Uy ban nhén
dan cap tinh quy dinh cu thé céc yéu t khac hinh thanh doanh thu quy dinh tai
diém a khoan nay.

Truong hop Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh cu thé cac yéu td khac
hinh thanh doanh thu thi don vi x4c dinh gia dat de xuét thoi gian bén hang, thoi
diém bét dau ban hang, ty 1€ ban hang, ty 1¢ ldp day trong bdo cdo thuyét minh
xay dung phuong an g,la dat lam co s dé co quan tai nguyén va moi trudng trinh
Héi dong thdm dinh gid dét cu thé xem Xét, thong nhat lam can cur hoan thién
phuong én gia dat trinh Uy ban nhén dan cap c6 tham quyén quyét dinh.

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

a) Chi phi dau tu xdy dung de xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay, bao
gom: chi phi xay dung két cau ha tang ky thuat, ha ting xa hoi, xay dyng nha
&, cong trinh xay dung khac; chi phi thiét bi; chi phi tu vin dau tu xdy dung
chi phi quan ly du dn va mot s0 khoan muyc chi phi khdc theo quy dinh tai suat
von dau tu déi véi truong hop sir dung sudt von dau tu.

Trudng hop thira dét, khu dat can dinh gia thuc hién du an dau tu xay dung
kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop cho thué dugc chuyén nhlrong
quyeén st dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén thi khéng tinh chi phi xay
dung nha & trong chi phi dau tu xay dung;
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b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi quang cdo, ban hang va chi phi
quan ly van hanh dugc tinh bang ty 1& % trén doanh thu phu hop véi mat bang
chung tai dia phuong;

¢) Loi nhuan cua nha dau tu (da bao gom chi phi vén s& hiru va chi phi
vén vay) dugc tinh bang ty 1& % trén chi phi dau tu xay dung quy dinh tai diém a
khoan nay;

d) Téng chi phi phat trién cua thira dét, khu dat quy dinh tai khoan nay
khong bao goém kinh phi bm thuong, hd tro va tai dinh cu theo phuong an da
dugc co quan ¢6 tham quyén phé duyét;

d) Can ct tinh hinh thue té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Mbi truong
chu tri, phdi hop véi céc so, nganh c6 lién quan tham muru, trinh Uy ban nhan
dan cép tinh quy dinh cu thé thoi glan xdy dung, tién do xay dumg; chi phi
quang cdo, ban hang; chi phi quan ly van hanh; lgi nhuan cua nha dau tu.

Trudng hop Uy ban nhéan dan cp tinh chua quy dinh cu thé thoi gian xay
dung, tién do xdy dung, chi phi quang céo, ban hang, chi phi quan ly van hanh,
loi nhudn cua nha dau tu thi don vi xdc dinh gia dat dé xut trong béo cdo thuyét
minh xay dyng phuong 4n gla dat 1am co s& dé co quan tai nguyén va moi truong
trinh Hoi déng tham dinh gia dat cu thé xem Xet, thong nhét lam can cr hoan
thién phuong an gia dat trinh Uy ban nhén dan cép c6 tham quyén quyet dinh.

4. Viéc xéc dinh tong chi phi dau tu xay dung duge thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung hodc quy
hoach tong mat bang dugc co quan cé tham quyen phé duyét. Viéc xac dinh
céc khoan chi phi dau tu xay dung quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu nay thuc
hién theo quy dinh cua phap luat vé xay dung.

b) Viée ude tinh tdng chi phi dau t xdy dung cin et theo thi tyr vu tién nhu sau:

Dy todn xdy dyng da dugce co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh
theo quy dinh cua phap luat vé xay dung.

Du toan x4y dung dya trén dinh muce, don gia do co quan nha nudc céd thdm
quyén ban hanh, céng bo va da dugc co quan tur van tham dinh doe 1ap.

Suét vdn dau tu xay dung do Bé Xay dung cong bo.

c) Trl.rcmg hop chua c6 céc can cir quy dinh tai dlem b khoan nay thi don vi
xac dinh gia dat thu thap thong tin ve chi phi thuc té pho bIen cua tdi thiéu 03 dur an
tuong tur co khoang cach gan nhét dén thira dat khu dat can dinh gia theo quy dinh
tai khoan 5 Piéu 5b Nghi dinh nay dé dé xuit trong bao cao thuyét minh xay dung
phuong an gia dat lam co so dé co quan tai nguyén va moi truong trinh Hoi dong
tham dinh gi4 dét cu thé xem xét, thong nhét 1am cin ¢t hoan thién phuong 4n gia
dat trinh Uy ban nhéan dan cp ¢6 tham quyén quyét dinh.

5. Viée udc tinh céc khoan doanh thu, chi phi cua thira dat, khu dat thuc
hién theo timg nam thuc hién du én va phai chiét khau vé gid tr1 hién tai tai thoi
dlem dinh gia dat. Viéc udc tinh téng doanh thu phat trién, tong chi phi phat
trién ctia thira dat, khu dét thyc hién theo cong thirc sau:
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. o TR,
Tong doanh thu phat trién = 2T+
> C
Téng chi phi phét trién = Z’ﬁfﬁ
i=1

Trong do:
TR; 1a doanh thu nam thir i cua du an.
C; la chi phi nim thir i cua du an.

r1a ty 1é chiét khau tinh theo 1ai suét cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
nam) binh quan cua loai t1er1 vay VND tai cac ngan hang thucmg mai do Nha
nude nim gilr trén 50% von diéu 1é hoic tong sO ¢O phan co quyen biéu quyét
trén dia ban cdp tinh cua nam lién ké tinh dén hét quy gén nhét ¢6 so6 liéu trude
thoi diém dinh gia dé thuc hién du an d4u tu, kinh doanh bét dong san.

n 1a s& ndm ban hang cua du an (1, 2, ..., n).

m la s6 ndm xay dung cua du an (1, 2, ..., m).

6. Xéc dinh gia dat ctia thira dat, khu dét can dinh gid

Gi4 tri ctia thira dét, khu dt can dinh gia dugc xé4c dinh theo cong thire sau:
ik 17 c0a thira Téng doanh thu Tong chi phi

d'él, khu dit can = .oz - W
dinh gis phat trién phat trién

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

Gia dat cua thira Gi4 trj cua thira dat can dinh gid
dat, khu dat can = .
dinh gié Dién tich thira dat can dinh gia

7. Trudng hop khu dat co dién tich glao dét c6 thu tién sir dung dét, co di¢n
tich cho thué dat thi gia dat cua thira dit can dinh gla quy dinh tai khoan 6 Piéu
nay dugc xac dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cua
timg phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Vige phan b6 chi phi xay dung két cAu ha tang k¥ thut theo timg phan dién
tich giao dat, cho thué dat dugce thue hién theo cong thire sau:

Téng chi phi xdy dung két cdu ha

Chi phi xdy dymg ket tang k¥ thuat cta du én
cau ha tang k¥ thuat  _ T
= x  Dién tich giao dat
déi véi phén dién tich 2 T
. : Tong dién tich giao dat va
giao dat

cho thué dat
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Chi phi x4y dung két Tong chi phi xdy dung két cau

chu ha ting k§ thugt ha tang k thudt clia dyr én . Diéntichcho
dbi v6i phan dién tich ' , ’ thué dat
cho thué dat Téng dién tich giao dat va cho thué dat

Trong dé: Tong chi phi xay dung két cAu ha tang k¥ thuat cua du an dugc
x4c dinh theo quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

8. Cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam gilr trén 50% vén didu 1¢
hoac tong SO ¢cO phan cO quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh c¢é trach nhiém
cung cap lai suit cho vay trung han binh quan quy dinh tai khoan 5 Diéu nay
bing vin ban trong thoi gian khong qua 05 ngay lam viéc ké tir ngdy c6 van
ban yéu cau cua don vi xac dinh gid dAt dé xéac dinh gia dat theo phuong phap

thang du.

Vi du vé viéc ép dung phuong phap thing du dé xac dinh gié dat tai Phu luc 111
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.”

9. B4 sung Piéu Se nhu sau:

_ “Piéu Se. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap hé s0
diéu chinh gia dat

1. X4y dung hé s6 diéu chinh gia dat

a) D6i véi trudng hop quy dinh tai céc diéma, b, c vad khoén 4 Diéu 5 Nghi
dinh nay, co quan tai chinh chu tri, xdy dung va trinh Uy ban nhéan din cép tinh
quyet dinh, cong bd hé s6 diéu chinh gia dat hang nam sau khi xin y klen ctia Hoi
dong nhan dan cling cap Trudng hop can thiét, Uy ban nhan dan cap tinh quyét
dinh dleu chinh h¢ s6 diéu chinh gia dét da ban hanh cho phu hop véi tinh hinh
thuc té vé gia dit tai dia phuong.

Viéc xdy dung, diéu chinh hé ) dleu chinh gia dat quy dinh tai diém nay
thue hién theo quy dinh cia phéap luét vé thu tidn st dung dat, thu tién thué dat.

b) Déi véi trucmg hUp quy dinh tai diém d khoan 4 Dleu S Nghi dinh nay
co quan tai nguyén va mdi truong chu tri tham muu trinh Uy ban nhan dén cap
¢6 thAm quyén quyét dinh hé s6 didu chinh gi dat cho timg du n hoic khu vuc
dé ap dung.

2. Trinh tu, ndi dung xac dinh h¢ s6 dieu chinh gia dat quy dinh tai diém b
khoan 1 Diéu nay nhu sau:

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

b) Khdo sat, thu thap thong tin vé gia dét clia t8i thiéu 03 thira dét theo quy
dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 5b Nghi dinh nay cho timg vi tri dat.
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Truong hop thira dat cé tai san gén lién véi dat thi thuc hi¢n chiét trir gia
tri tai san gan lién voi dat dé xac dinh gia cua thua dat theo quy dinh tai khoan 3
va khoan 4 Piéu 5c Nghi dinh nay.

¢) Xac dinh gia dAt phé bién trén thi trudng cua timg vi tri dat:

Théng ké gia dat thi trudng theo ting vi tri dat d6i véi cac thong tin da thu

thap duoc theo quy dinh tai diém b khoan nay va x4c dinh gia dat pho bién trén
thi trudng cla timg vi tri dét.

Trudng hop gia dat trén thi trucmg tap trung vao mot khoang gia thi gia
dat pho bién trén thi trucmg cua timg vi tri dat duge xdc dinh bing cach 14y binh
quén sb hoc ctia céc mire gia dét tai vi tri dat do.

d) X4c dinh hé s6 diéu chinh gia dat

He¢ so diéu chinh gia dat dugc xac dinh theo timg vi tri dat bang cach
lay gia d4t pho bién trén thi truong chia cho gid dat trong bang gia dat tai vi
tri dat do.

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

Giadit ciathta  _  Gia dét trong bang gia dét . He s6 diéu chinh
dat can dinh gia cua thira dat can dinh gia gia dat

10. Stra ddi, bd sung Diéu 15 nhu sau:
“Piéu 15. Quyét dinh gia dat cu thé

1. Can cr nguyén tic dinh gia dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 112 ctia Luat
Dét dai, didu kién ap dung phuong phap 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
gia dat cua Hoi dong tham dinh gia dat cu the Uy ban nhén dén cap tinh quyet
dinh gla dit cu thé hoac Uy ban nhan dan cap huyen quyét dinh gia dat cu thé
d6i véi truong hop Uy ban nhan dan cép tinh 1y quyén theo quy dinh ctia Luét
T chirc chinh quyén dia phuong.

2. Gié dét cu thé dwoc sir dung dé lam cin ctr d6i voi cac truong horp quy
dinh tai khoan 4 Piéu 114, khoan 2 Bleu 172 va khoan 3 Diéu 189 cua Luat
Pat dai; gia khoi diém dé dau gia quyen sir dung dat khi Nha nude giao dat cé
thu tién st dung dat, cho thué dét thu tién mét lan cho ca thoi gian thué.

3. Co quan tai nguyen va méi truong co trach nhiém giup Uy ban nhén dan
cung cép t6 chirc viée xac dinh gid dat cu thé quy dinh tai khoan 1 Piéu nay.

4. Co quan, td chire, nguoi co tham quyen xéc dinh, tham dinh, quyét dinh
gia dat cu thé chiu trach nhiém vé ap dung nguyén téc, phuong phép dinh gia
dAt, trinh ty, thu tuc x4c dinh gia dat cu thé, tham dinh, quyét dinh gia dat cu
thé di dugc quy dinh tai Nghi dinh nay; khong chiu trach nhiém vé cac noi
dung khac da duogc co quan, nguoi co tham quyén tham dinh, chép thuén, quyét
dinh, phé duyét hodc giai quyet trude do.
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5. Pon vi xé4c dinh gia dat chiu trach nhiém vé tinh chinh xéc, day du cua
céc thong tin dé 4 ap dung phuong phép dinh gia dat; tuan thi nguyén tac, phuong
phép dinh gia dat, trinh ty, thu tuc dinh gia dit quy dinh tai Nghi dinh nay; vé
tinh ddc 14p, khach quan, trung thuc trong hoat dong tu van xéc dinh gid dat; dam
bao viéc tuan thu dao dirc nghé nghiép cua cac dinh gia vién thuge t6 chirc cua
minh; chiu trach nhiém truéc phap luat vé két qua tu van xéc dinh gia dat.”

11. Stra ddi, bo sung Diéu 16 nhu sau:
“Pidu 16. Trinh tu, thi tuc thwe hién xic dinh gia dat cy the

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

a) Chuén bi hd so dinh gia dit cu thé;

b) Thu thap, tong hop, phan tich thong tin vé thira dét, thong tin dé ap
dung phuong phap dinh gia dét quy dinh tai Piéu 5b Nghi dinh nay; ap dung
phuong phép dinh gi4 dat;

¢) Xay dung bao cao thuyét minh xay dung phuong én gia dat, du thao to
trinh vé phwong an gia dét;

d) Tham dinh phuong én gia dét;

_d) Hoan thién hd so phwong 4n gia dat trinh Uy ban nhan dan cép c¢6 tham
quyen quyét dinh;

e) Uy ban nhan dén cdp c6 thdm quyén quyét dinh gia dat.

2. Ho so phuong 4n gia dat trinh Uy ban nhan dan cip cé thdm quyén
quyét dinh gdm:

a) T& trinh vé phuong 4n gia dat cia co quan tai nguyén va moi truong;

b) Béo cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dét da tiép thu, chinh sira,
hoan thi¢n theo Vin ban tham dinh phuong 4n gia dat cia Hoi dong tham dinh
gia dat cu the,

~¢) Van ban thim dinh phuong 4n gi4 dét cia Hoi dong tham dinh gié
dat cu thé;

d) Bién ban cudc hop Hoi dong thdm dinh gid dat cu thé.”
12. Stra ddi, bd sung Piéu 17 nhu sau:

“Pidu 17. Chuén bi thue hién dinh gia dat, lua chon t6 chiic c6 chire
nang tw van xac dinh gia dat cu thé

1. Co quan tai nguyén va moi truong chuan bi ho so dinh gia dat cu the
bao gom cac ndi dung sau:

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

b) Quyét dinh giao dt, cho thué dat, cho phép chuyén mue dich str dung
dit, cong nhan quyén sir dung dat, cho phép chuyén hinh thirc thué dat tra tién
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hang ndm sang thué dét tra tién mot lan cho ca thoi gian thug, gia han sur dung
dAt, didu chinh thai han sur dung dét, didu chinh quy hoach chi tiét xay dung;

¢) Céc van ban phép 1y khac lién quan dén thira dét, khu dat can dinh gia.

2. Can cur vao hd so dinh gia dat cu thé, co quan tai nguyén va moi truong
lya chon td chirc ¢6 chirc ning tu van xéac dinh gia dat theo quy dinh phap luat
vé dau thau. Truong hop khong lya chon dugc t6 chirc ¢6 chirc nang tu van xac
dinh gi4 dat thi giao nhiém vu cho don vi su nghiép cong co chirc nang tu vén
xac dinh gia dat thuc hi¢n xéc dinh gia dat cu thé hodc thanh lap To cong tac
lién nganh dé x4c dinh gia dat.

T6 cong tac lién nganh do Uy ban nhén dén cap c6 thim quyén quyét
dinh gia dat cu thé quyét dinh thanh lap, goém: dai dién lanh dao co quan tai
nguyén va moi truong lam T6 truong va dai dién lanh dao co quan tai chinh
lam T phé, dai dién céc co quan xay dung, ké hoach va dau tu cung chp, dai
dién lanh dao Uy ban nhan dan cap xa noi co dat va cac thanh vién khac do
Uy ban nhan dén cap c6 thim quyén quyét dinh. Thanh vién T cong tac lién
nganh khéng duoc tham gia la thanh vién Hoi dong tham dinh gia dat cu thé.

3. Kinh phi cho hoat dong cua T cong tac lién nganh do ngan sach nha
nudc bdo dam theo phan cap ngén sach hién hanh; dugc b6 tri trong du toan
ngén sach hang nim cua co quan tai nguyén va moéi truong va duoc sir dung
theo quy dinh cua phap luat.”

13. B6 sung Diéu 17a nhu sau:

“Dleu 17a. Thu thip, tong hop, phan tlch thong tin vé thira dat, thong
tin dé ap dung cac phu’n‘ng phap dinh gia dat; xdy dung bao cdo thuyét
minh phwong dn gia dit

1. Viéc thu thap, tong hop thong tin vé thira dat, thong tin dé ap dung cac
phuong phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 1, khoan 2, khoan 3 va diém d
khoan 4 Piéu 5 Nghi dinh nay dugc thuc hién theo Mau s6 01, Mau sb 02 cua
Phu luc IV ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Bon vi xac dinh gia dat xay dung bdo céo thuyét minh xay dung phuong
an gia dat theo Mau so0 03 ctia Phu luc IV ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

3. Trudomg hop thué té chiie ¢ chire nang tu van xac dinh gia dat hoic glao
nhiém vu cho don vi su nghiép cong co churce nang tu van xac dinh gia dat thi
phai xdy dyng Chimng thu dinh gia dat theo Mau s6 04 ctia Phu luc 1V ban hanh

kém theo Nghi dinh nay va gui dén co quan tai nguyén va moi truong.

4. Co quan tai nguyén va méi trudng cé trach nhiém kiém tra tinh day du
vé noi dung cua bao cao thuyét minh xay dung phuong an gla dat ‘quy dinh tai
khoan 2 Diéu nay; xay dung du thao to trinh vé phuong 4n gid dit.

5. Co quan tai nguyén va moi truong ¢d trach nhiém trinh Hoi ddng tham
dinh gia dit cu thé ho so phuong an gia dat, bao gom:

a) Van ban dé nghi tham dinh phuong 4n gi4 dat;
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b) Du théo to trinh vé phuong 4n gia dat;

¢) Du thao bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat;
d) Ho so dinh gia dat cu thé.”

14. B4 sung Diéu 17b nhu sau:

“Piéu 17b. Hoi ddng tham dinh gia dat cy thé

1. Uy ban nhén dén cép c6 tham quyen quyét dinh thanh 14p Hoi dong
thAm dinh gi4 dét cu thé theo hinh thirc Hoi ddng hoat dong thuong xuyén hodc
Hoi ddng hoat dong theo vu vige phu hop vdi tinh hinh thyc té tai dia phuong,
gom céc thanh phan sau:

a) Chu tich Uy ban nhén dén lam Chu tich Hoi dong;
b) Nguoi dimg ddu co quan tai chinh ciing cip 1am Phé Chu tich Héi dong;

c) bai dién lanh dao co quan tai chinh la thuong truc ctua Hoi dong tham
dinh gia dat cu the;

d) Pai di¢n lanh dao cic co quan: tai nguyén va moi truong, xdy dung,
ke hoach va dau tu, thué cung cap, lanh dao Uy ban nhan dan cap dudi tryc
tiép noi ¢o dat va céc thanh vién khac do Uy ban nhén dén cép co tham quyen
quyét dinh. Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén cé the moi dai dién td chic ¢6
chire nang tu vén xdc dinh gia dat hodc chuyén gia vé gia dét tham gia 1a thanh
vién Hoi dong.

Pai dién to chirc ¢6 chirc ning tu van xéc dinh gia dat tham gia Hoi dong
la ngum du didu kién hanh nghé tu véan xac dinh gia dét theo quy dinh va khong
thude to chure ¢6 chire nang tu van xac dinh gia dat duoc thué de xac dinh gia
dAt cu thé. Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong la nguoi co t6i thiéu 05 nam
kinh nghiém lam viéc mot trong cac linh vuc tai chinh dét dai, quan ly gid, quan
Iy dit dai, thAm dinh gi4 va khong thudc cac co quan quy dinh tai diém nay.

2. Co quan tai chinh lam co quan thuong trye ctia Hoi ddng tham dinh gia
dat cu the.

3. Cén cr tinh hinh thuc té tai dia phuong, Chu tich Hoi dong quyet dinh
thanh lap T gitp viéc cia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé (néu can thiét),
gom: dai dién co quan tai chinh ciing cap lam T6 trudng; dai dién cac co quan
tai nguyen va mdi truong, xay dung, ké hoach va dau tu, thué cing cap va cac
thanh vién khac do Chu tich Héi dong quyét dinh.

Chua tich Hoi dong diéu hanh hoat dong cua To6 gitp viéc cua Hoi
dong thdm dinh gia dat cu thé. Td gitp viée ctia Hoi ddng tham dinh gia dat cu
thé chiu trach nhiém chuan bi céc ndi dung theo phéan cong de dé xuat, bao cdo
Hoi dong tham dinh gia dit cu thé xem xét tai phién hop tham dinh phuong an
gia dét. Kinh phi phuc vu cho hoat dong ciia Hoi dong thdm dinh gia dét cu thé
va T6 gitip viéc clia Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé do ngan sach nha nudc
bao dam theo phan cap ngén sach hién hanh; duogc bé tri trong du toan ngén sach
hang nam ctia co quan tai chinh va duge stir dung theo quy dinh cua phap luat.
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4. Trinh tu hoat déng ctia Hoi dong tham dinh gid dat cy thé

a) Trong thoi gian khong qua 03 ngay lam vige ké tir ngay nhén phuong
an gia dat, co quan thuong true Hoi dong gui van ban va hé so phuong an gla
d4t kém theo dén cac thanh vién Hoi dong dé xin ¥ kién gép ¥ vao phuong 4n
gia dat;

b) Trong thoi 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 g vé co
quan thuong truc Hoi dong;

¢) Trong thoi gian khong qua 15 ngay lam viéc ké tir ngay guri vin ban lay
¥ kién cac thanh vién Hoi dong ve phucmg an gia dat, co quan thuong tryc Hoi
dong tong hopy kién ctia cac thanh vién ctia Hoi dong va bao cdo Chu tich Hoi
dong vé viéc to chirc hop Hoi dong;

d) Trong thoi gian khéng qué 10 ngay lam viéce ké tir ngay nhan dugc bao
cdo cua co quan thuong tryc Hbi déng, Chu tich Hoi dong quyet dinh t6 chirc
phién hop thdm dinh gia dat;

) d) Phién hop thdm dinh gia dat duoc tién hanh khi c6 it nhat hai phén ba
(2/3) s0 thanh vién Hoi dong du hop, trong d6 ¢6 Chu tich Hoi dong hodc Pho
Chu tich Héi dong déi voi truong hop duge Chu tich Hoi dong uy quyen dai
dién co quan thucmg true Hoi dong, dai dién co quan tai nguyén va moi truong
va dai dién don vi xac dinh gia dat;

e) Héi dong tham dinh gia dat cu thé lam viée doc lap, khach quan, theo
ché do tap the, quyet dinh theo da sd; thao luan cong khai, bieu quyét thong qua
bién ban hop tham dinh gia dét. Hoi ddng két luan theo y kién cia da so thanh
vién Hoi dong c6 mat da bidu quyét va théng qua tai phién hop. Trong truong
hop ¢é y kién ngang nhau thi bén c6 biéu quyét cua Chu tich Hoi dong hodc
Phé Chu tich Hoi dong déi véi truong hop duge Chi tich Ho1 dong ty quyen
lay kJen quyet dinh. Thanh vién cua Hoi dong ¢ quyén bao luu ¥ kién néu
khong dong y vai két luan do Hoi dong quyét dinh.

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

a) Tinh day di, hop 1é cua hd so dinh gia dét;
b) Viéc tuan thi nguyén tic dinh gia dét;

¢) Quyét dinh viéc 4p dung cac phuong phép dinh gié dat do don vi xéc
dinh gia dat dé xuat;

d) Su phu hop vé ty 18 dleu chinh céac yeu t anh huong dén gia dét giira
thira dét so sanh va thira dat can dinh gia doi voi truong hop ap dung phuong
phép so sanh; sy phu hop vé thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty
18 ban hang, ty 18 lap day, murc bién dong cta gia chuyén nhugng, gia cho thué,
thoi gian xay dung, tién do xay dung, chi phi quang cao, ban hang, chi ph1 quan
Iy van hanh, lgi nhuan cia nha dau tu, chi phi thuc té pho bién ctia cac du 4n
twong tu dbi voi truong hop dp dung phuong phép thang du;
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d) Su phu hop, tinh phép ly, day du cia céc thong tin da thu thap.

6. Co quan thuong truc cua Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé giri vin ban
thim dmh phuong 4n gia dat, bién ban cude hop Hoi ddng tham dinh gla dat
cu thé dén co quan tai nguyen va moi truong dé hoan thién phuong an gia dét
trinh Uy ban nhan dén cing cép quyét dinh.”

15. BS sung Diéu 17¢ nhu sau:

“Dleu l7c Hoan thién ho SO’ phuo’ng 4n gia dat, trinh Uy ban nhin
dan cap ¢6 tham quyen quyet dinh gia dat

1. Sau khi nhan dugc van ban tham dinh va bién ban cudc hop cua Hoi
dong tham dinh gia dit cu thé thong nhat véi phuorng an gia dat thi co quan tai
nguyén va moi truong trinh hé so phuong an gia dat dén Uy ban nhan déan cing
cap quyet dinh.

Tru(mg hop van ban tham dinh cta Héi dong thim dinh gia dét cu thé yeu
cau chinh stra, hoan thién phucmg an gia dat thi co quan tai nguyén va moi
truong yéu ciu don vi xac dinh gia dat tiép thu, giai trinh, hoan thién bao céo
thuyet minh xay dung phucmg an gia dat va Chimg thu dinh gia dat; hoan thién
hd so phuong én gia dat theo yéu cau cua Hoi dong thim dinh gia dat cu thé
trude khi trinh Uy ban nhén dan clng cap quyét dinh.

2. Co quan tai nguyen va moi truong co trach nhig¢m luu trir toan bo két
qua dinh gia dat cu thé tai dja phuong. S& Tai nguyén va Méi truong tong hop
va bao cao B Tai nguyén va Méi truong ve két qua dinh gia dat cu the tai dia
phuong trude ngay 05 thang 01 hang nam.”’

16. Bai bo Diéu 18.

17. Stra déi, bd sung khoan 2 Piéu 20 nhu sau:

“2. Ca nhan chi dugc hanh ’nghé tu vin xéc dinh gia dat trong t chirc co
chirc ning tu van xac dinh gia dat thugc mét trong céc truong hop sau day:

a) C6 Chimg chi dinh gid dit dugc cip theo quy dinh ciia phép luat vé dét dai;

b) C6 Thé thdm dinh vién vé gia duge cép theo quy dinh ciia phap ludt vé gid.”

Piéu 2. Bb sung, bii bé mdt sé cum tir ciia Nghi dinh s6 10/2023/ND- CP

ngay 03 thang 4 nim 2023 sira doi, b6 sung mot so dieu cia cac Nghi dinh
huéng din thi hanh Luéit Dat dai

1. B6 sung cum tir “hogic nhiéu thira dt dé thuc hién du an dau tu c6 sir
dung dat” sau cum tir "déi v6i timg thira dit" tai diém c khoan 3 Diéu 17a Nghi
dinh s& 43/2014/ND-CP dugc sira dbi, bd sung khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh
s6 10/2023/ND-CP.

2. Stra ddi, bd sung khoan 9 Piéu 1 nhu sau:

“Piéu 68a. Piéu kién, tiéu chl cho phép chuyén muc dich sir dung dat
trong liha, dat rirng phong ho, dat rirng dac dung sang muc dich khac dé
thwe hién dw an dau tu
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1. Cé dy an dau tu duge chap thuan chu truong dAu tu hodc duge cap gidy
chimg nhan dang ky dau tu theo quy dinh cta phap luat dau tur.

2. Phu hop VOl quy hoach sir dung dét cap huyén, du an dau tu c6 trong
danh muc ké hoach str dung dat hang nim cap huyén da duoc phé duyét theo
quy dinh cua phap luat.

3.Co phuong an trong rimg thay thé hodc vin béan hoan thanh trach nhiém
ndp tién trong rung thay thé theo quy dinh cua phap luét vé 1am nghiép déi voi
trueong hop chuyén muc dich sir dung dat rimg phong ho, dat rimg dac dung
sang muc dich khac; c6 phuong an st dung tang dat mat theo quy dinh cua phap
luat vé trong trot ddi voi truong hop chuyén muc dich st dung dat chuyén tréng
lta sang muc dich khac.

4. Co danh gia so bd tac dong moi tmcmg, danh gia tac dong moi truomg
theo quy dinh cua phap luat vé bao vé moi truong (néu co).

5. Co quan, nguoi ¢ thim quyén tham dinh, chap thuin chu truong
chuyén muc dich sir dung dat rimg phong ho, dat rimg dic dung, dét trong lua
sang muc dich khac chi chiu trach nhi¢m vé nhimg noi dung tai khoan 2 va
khoan 3 Diéu nay; khong chiu trach nhiém vé nhimg ncn dung khac da dugc co
quan, ngudi co thim quyén tham dinh, chip thuin, quyét dinh, phé duyét hodc
giai quyeét trude do.”

Piéu 3. Quy dinh chuyén tiép

1. Boi véi truong hop ph!.rong an gia dat do €0 quan tai nguyen va moi
truong da trinh Uy ban nhéan dan cép ¢ tham quycn quyet dinh gia dat cu thé
trude ngay Nghi dinh nay co hiéu luc thi hanh thi Uy ban nhéan dan cap ¢6 tham
quyén quyét dinh gia dat cu thé theo phuong an da trinh; khong ép dung quy
dinh tai Nghi dinh nay.

2. PBbi véi truong hop da co quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat, cho phép chuyén tir hinh thire thué dat tra tién hang
nam sang thué dét tra tién mot lan cho ca thoi gian thué, gia han sir dung dat, didu
chinh thori han sir dung dét, diéu chinh quy hoach chi tiét theo diing quy dinh cua
phép luat dat dai va quy dinh khac cta phap ludt cé lién quan ma khong thugc
truong hgp Nha nude thu hoi dat do vi pham phap luat vé dat dai trudc ngay Nghi
dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh nhung chua quyét dinh gia dit cu thé thi thyc hién
nhu sau:

a) Dcn voi truomg hop giao dat, cho thué dat theo dung quy dinh cua Luat
Dét dai sé 24-L/CTN, Luat Dét dai s6 13/2003/QHL11 va céc van ban hudng
dan thi hanh ma dugc co quan Nha nudce co tham quyén ban giao dat trén thue
té trude ngay 01 thang 01 nam 2005 thi gia dat dé tinh tién sir dung dat tién
thué déat 4p dung theo bang gia dat niam 2005 do Uy ban nhan dén cap tinh
ban hanh.

b) Dm Vi trudmg hop giao dat, cho thue dat theo dung quy dinh cia Luét
Pét dai s6 24-L/CTN, Lujt Dat dai so 13/2003/QH]11 va cac van ban hudng
dan thi hanh ma dugc co quan nha nude c6 tham quyén ban giao dat tir ngay 01
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thing 01 nam 2005 dén trude ngay Nghi dinh nay co hi¢u lyc thi hanh thi gia
d4t duoc x4c dinh tai thoi diém ban giao dét thyc té.

c) Ddi véi truong hop da co quyet dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat, cho phép chuyén hinh thirc thué dét tra tién hang
nim sang thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué, gia han su dung dat,
diéu chinh thoi han sur dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xéy dung (trong
diém nay goi la quyét dinh) theo ding quy dinh cua Luat Pit dai s6 45/201 3/QH13
va cac vin ban hucmg dan thi hanh nhung co quan c6 chirc nang chua trinh Uy
ban nhén dan cap co tham quyen vé phuong an gia dat thi gia dat dwoc xac dinh
tai thoi diém ban hanh quyét dinh.

d) Viéc xéc dinh gia dat cu thé d6i véi cac truong hop quy dinh tai dlem b
va diém ¢ khoan nay khéong thudc truong hop ap dung phuong phap he s6 didu
chinh gia dét theo quy dinh cta phap ludt vé gia dat trudc ngdy Nghi dinh nay
¢0 hiéu luc thi hanh thi ap dung phuong phap so sanh, thu nhap hoéc thing du
theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

d) Khoan tien ngum st dung dat phai ndp bd sung d6i vai thoi gian chua
tinh tién st dung dt, tién thué dat ctia cac truomg hop quy dinh tai cac dlem a, b
va ¢ khoan nay thyc hi¢n theo quy dinh tai Nghi dinh cua Chinh phu vé thu tién
sir dung dat, thu tién thué dat.

3. Uy ban nhan dan cap ¢6 thim quyén c6 trach nhig¢m t6 chirc ra soat cac
truong hop quy dinh tai cac diém a, b va c khoan 2 Diédu nay dé thuc hién quyét
dinh gia dat.

Piéu 4. Piéu khoan thi hanh
1. Nghj dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay ky ban hanh,

2. Bai bo khoan 4 Diéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01
ndm 2017 cta Chinh phu stra d6i, bd sung mdt s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Dat dai.

3. Béi bo céc ndi dung quy dinh vé truong hop ap dung hé s6 diéu chinh
gia dat quy dinh tai diém ¢ khoan 3 Diéu 3, diém b khoéan 1 Diéu 4 Nghi dinh
s0 45/2014/ND-CP ngay 15 thang S nam 2014 cua Chinh phu quy dinh vé thu
tién sir dung dat; khoan 5 Piéu 4, diém a khoan 4 Diéu 12 Nghi dinh so
46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy dinh vé thu tién
thué dit, thué mit nudc;khoan 1 Diéu 2, khoan 1 Piéu 3 Nghi dinh s6
135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nam 2016 cia Chinh phu sua doi, bé sung
mot s6 diéu cia cac Nghi dinh quy dinh vé thu tlen st dung dét, thu tién thué
dat, thué mat nudc; khoan 1 Diéu 3 Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14
thang 11 ndm 2017 ctia Chinh phu stra d6i, bd sung mot s diéu cua cac Nghi
dinh quy dinh vé thu tién sir dung dat, thu tién thué dat, thué mat nudc.

4. Bai bo khoan 1 Piéu 2 Nghi dinh s0 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10
nam 2018 ctia Chinh phi sira d6i mét sé diéu cua céac Nghl dinh lién quan dén
diéu kién dau tu kinh doanh thuéc linh vuc tai nguyén va moi truong.
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Piéu 5. Trach nhi¢m thyc hién
Céc Bg trudong, Thu trudng co quan ngang Bg, Thu trudng co quan thudce
Chinh pht, Chu tich Uy ban nhén dén tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong, tb
chirc va ca nhén cd lién quan chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay./.

Noi nhin:

- Ban Bi thu Trung vong Déng;

- Thu tuéng, cac Pho Thu tuéng Chinh phu;

- Cac BO, co quan ngang Bg, co quan thugc CP;
- HBND, UBND cic tinh, TP truc thude TW;

- Vian phong Trung vong va cdc Ban ctia Dang;
- Viin phong Téng Bi thu;

- Vin phong Chu tich nudc;

- Hoi ddng Dén tde va cac Uy ban cia Qudc héi;
- Vin phong Quéc hoi;

- Toa 4n nhén dan téi cao;

- Vién Kiém sat nhan dan t6i cao;

- ljyéban Gidm sét tai chinh Quéc gia; -
- Kiém todn Nha nudc; A A

- Ngin hing Chinh séch x& hgi; Tran Hong Ha
- Ngén hang Phat trién Viét Nam;

- Uy ban Trung vong Mat trdn Td qude Viét Nam;

- Co quan Trung wong ciia cac doan thé;

- VPCP: BTCN, céc PCN, Trg ly TTCP, TGB Cdng

TTBT, cac Vu, Cuc, don vi truc thudc, Céng bao;

- Luu: Vian thu, NN. 410




7 \;‘}‘w{; Phu luc I
eo Nalii dinh so 12/2024/ND-CP

nam 2024 cua Chinh phu)

1. Théong tin ciia thira dat can dinh gid

Thira dit can dinh gia X 1a thira dt ¢ tai d6 thi, thoi han sir dung lau dai nam
trén dia ban thi tran ciia mot huyén thudc tinh A, gidp mat duong Nguyen Van A,
¢6 dién tich 100 mét vudng (m?), mat tién 5 mét (m), chiéu séu 20 m, hinh thé
vudng van; co6 chi tiéu quy hoach xay dyng dugc co quan c6 thAm quyeén pheé duyét
véi mat do xay dung 1a 90%. Puong Nguyen Van A lé‘duimg bé tong nhua, ¢6
do rong duong (bao gbm ca via he) 1a 15 m. Thira dat can dinh gia X c6 khoang
cach dén trung tdm hanh chinh thi tran 1a 600 m; gan cho, truong hoc, bénh vién;
nam trong khu vuc cap thoat nudc tot; cap dién 6n dinh; hién trang moi truong,
an ninh tot.

Thoi diém dinh gia la ngay 10 thang 10 nam 2023.

2. X#c dinh gi4 dét cia thira dit cAn dinh gia

2.1. Khio sat, thu thap théng tin ctia thira dat so sanh

Khéo sat th trudng, thu thip duoc théng tin vé gia dét cia 03 thira dét ¢ tai
d6 thi da chuyén nhugng thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dt tr& vé trudce va ¢ khoang cach gan nhat voi thira
dat cn dinh gia va céc yéu to khic c6 anh hudng dén gia dat so véi thira dat can
dinh gia.

~ Thong tin ctia thira dAt cAn dinh gia va céac thira dat so sanh thu thap duoc cu

thé nhu sau:

T Yéu to Thira dét cn Thira dit Thira dat Thira dét
so sanh dinh gia X so sénh s 1 so sanh s6 2 so sanh 56 3
1 31‘,."3‘; dich s¥| b o iaidothi | Détotai dothi | DAtotaidothi | DAt o tai do thi
Thot han s A aan 2 : 2. i & s
2 dung dit Lau dai Lau dai Lau dai Léau dai
Ticp gidp mt | 7ug, oiap mit
dudng Nguyén ~P EP P Tiép giap mat
5 dudng Nguyen i %
e me o Vin A cach ; dudng Nguyeén
Tiép giap mat e, Vin B, cach G : ’
: & thira dat dinh < b Van C, cach thira
duong Nguyen Vian s . thira dat dinh Lo d
. . ; : A gia khoang P2 7 dat dinh gia
Vi tri, dia| A cachtrungtim ; gia khoang ;
3 V3 i 3 100m; cach khoang 500m;
diém hanh chinh, chg, A 300m; cach Z =
5 5 trung tam hanh £ cach trung tam
truémg hoc, bénh 2 trung tdm hanh : ;
% chinh, chg, ; hanh chinh, cho,
vién 600m A chinh, cho, < N
truong hoc, 5 trudng hoc, bénh
" . truong hoc, Vi
bénh vién % i vién 800m
bénh vién 700m
500m




2

- Yéu té Thira dit cin Thira dit Thira dét Thira dat
so sanh dinh gis X 50 sanh s6 1 so sanh s6 2 so sdnh s6 3
Theidiém | 7 sidm dinh gis
4 | chuyen ngiy 10 thélng ﬁ; Ngay 05 thang | Ngay 19 thang | Ngay 08 thang 3
nhuong/tring &m 2023 10 ndam 2023 S nam 2022 nam 2022
dau gia
Tiép giap 2
Puomgbé tong | duOns;dudmg | Puomgbétong | o r s tong
g £ nhua, d6 rong bf t?ng nh}ra, nhya, 40 ring nhua, d rong
3 | Giso'thdng dudng (bao g})m ca 40 - diong :i“mg (eo dudng (bao gom
viaht)la 15m | (Paogomcavia| gomecaviahe) | o, iy 13 15m
he) la 15mva la 12m
6m
Quy mo, kich
6 | thude, dién
tich, hinh the
- Dién tich 100 m? 120 m’ 110 m? 100 m?
- Mt tién S5m 6m 5m 5m
- Chiéu sau 20 m 20 m 22m 20 m
- Hinh thé Vubng vén Khonvgé:uong Vubng vin Vuéng vin
Cong trinh xay
dung cao 2 tang;
dién tich xéy
5 | Tai sin ghn | Khongcd taisin i K.‘“’“g . tal gﬁ“g ??:“%3 tong
lidn véi dit gin lién véi dit san gan}aen san gan lién ién tich san xdy
voi dat vai dat dung 180m2; gia
tri hao mon clia
cong trinh
khoang 20%.
, | csGeNQspp, | ©0GENQSDD, | €6 GENQSDD, | s Gengspp,
Tinh phap ly 2 quyén so hitu quyén sd hitu g T .
A x| quyén s& hitu nha & o b 2 s .x: 2 | quyen s¢ hitu nha
8 |[ve quyén sir| 7. P nha dvatiisan | nhadvataisan | .-, .. ., ;
" va tai san khac gan ¢ ey R ¢ va tai san khac
dung dat S5 e i khéac gin lién khac gan lién e b
lién vai dat Y Y gan lien voi dat
véi dat voi dat
Ehi ;*é“ WY |- Mgt dp xiy dumg: |- M@tdoxay | -Matdoxdy |- Mit d xy
9 oac Y | 90%:; dung: 90%; dung: 90%; dung: 90%:;
dung  duge )
duyét B i )
£ ,. | = Khu vuc ca‘.p - Khu vue cép - Khu vire cép
. ) ;?;ﬂutggc c4p thoat thoat nudc lét; thoat nudc tof; thoat nuoc tét;
1o | Hen drang el | o & g | -Cdpdignén | -Cdpdiéndn | - Cip dién én
yuto hatang | - Cap dién on dinh; | oo - fink: Sink:
11 | Hien trang moi Tét Tét Tét Tét
truong, an ninh
Gid trj thira
dat, thira dat
cO tai san gan
12 | lien voi dat 5.160.000.000 | 4.180.000.000 5.000.000.000
chuyén

nhuong, tring
dAu gia (dong)
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2.2. Xac dinh gi4 tri hién tai tai san gén lién vai dét cia thira dét so sanh s6 3:
Can clr vao sudt von dau tu xay du'ng cong trinh nha 2 tang ma1 béang c6 tleu
chuén k¥ thuat tuorng duong vai tai san gan lién véi dat coa thira dét so sanh s6 3

tai thoi dlem dinh gla 1a 7.500.000 dong/m gia tri xdy dung md&i cua cong trinh
xdy dung gan lién véi thira dAt so sanh sé 3 tai thoi diém dinh gia dat la:

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

Gié trj hao mon = 1.350.000.000 ddng x 20% = 270.000.000 dong.

Gié tri hién tai ca tai san gén lién véi dit cta thira dat so sanh s6 3 la:

1.350.000.000 ddng - 270.000.000 ddng = 1.080.000.000 dong.

2.3. X4c dinh gia dat cua thira dét so sanh so 3

Gi4 dat cua thira dat so sanh sb 3 1a:
5.000.000.000 dong - 1.080.000.000 dong

= 39.200.000 dong/m>
100 m? ¢

2.4. E_)iéu chinh gia cua cac thua déflt so sanh, xac dinh gia dat ude tinh cua
thira dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

a) Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, dleu chinh ty 1& dbi véi timg
yéu té anh hudong dén gia dat do don vi xac dinh gid dat dé xuat nhu sau:

- Thira dat c6 khoang cach dén trung tam hanh chinh, chg, truong hoc, bénh
vién 600m kém thuén lgi hon thira dat c6 khoang cach SOQm 1a 1%, thuén loi hon
thira dat ¢o khoang cach 700m la 3%, thuan loi hon thira dat ¢é khoang cach 800m
1a 5%.

- Thira dét ¢6 d6 réng dudng (bao gom ca via he) la 15m thuén loi hon thira
dat co do rong duong (bao gom ca via he) la 12m 1a 5%.

- Thira dét tiép gidp mot duomg kém thudn loi hon thira dét tiép gidp hai
duong 1a 10%.

- Thira dat c6 dién tich 100m? thudn lgi hon thira dit c6 dién tich 110 m? la
1%, thuén loi hon thira dat c6 dién tich 120m? 1a 2%.

- Thira dét ¢6 mat tién 6m thuén lgi hon thira dit c6 mit tién Sm la 5%.

- Thira dét c6 chiu sau 20m thudn lgi hon thira dét ¢6 chiéu sau 22m 1a 2%.

- Thira dat vudng van thuan loi hon thira dat khong vudng van la 5%.

- Thira dat & khu vue cip thoét nudc tét thuén loi hon thira dat ¢ khu vuc cap
thoat nudc trung binh 1a 2%.

b) Viéc diéu chinh gia cua cac thua dét so sanh, xac dinh gia dat udc tinh cua
thua dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia dugc thuc hién theo bang
sau:
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Thira dat can

Thira dat so

Thira dit so

Thira dit so

A X »
il Kb dinhgisX | sinhsé1 | sinhsé2 | sinhsé3
] Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Gia trj thira dat, thira
3 |d8ECH tEaan gan Len 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
voi dat chuyen nhuong,
tring déu gia (ddng)
Xiéc dinh gia trj hi¢n
3 | tai tai san gan lién v6i 1.080.000.000
dat (dong)
Cijé tri ql.ilyén sir dung
4 | dat chuyén nhugng/ 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 3.920.000.000
trung dau gia (dong)
Gia dat chuyén
5 |[nhmughring dinga 43.000.000 | 38.000.000 | 39.200.000
(dong/m*)
6 Piéu chinh gia cua
thira dat so sanh
Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép gidp mat
) duong duong dudng
Tiép giap mat | Nguyén Van | Nguyén Van | Nguyén Vin
dudng Nguyén | Acichthia | B,cichthira | C,cich thua
Van A cach dat dinh gia dat dinh gia | dat dinh gia
Vi tri trung tam khoéng 100m; | khoang 300m; | khodng 500m;
’ hanh chinh, cach trung cach trung cach trung
cho, trudmg tAm hanh tam hanh tdm hanh
6.1 hoc, bénh vién | chinh, chg, chinh, cho, chinh, cho,
600 m truomg hoc, truong hoc, truong hoc,
bénh vién bénh vién bénh vién
500 m 700 m 800 m
Ty 1& 100% 101% 97% 95%
Ty Ié diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Muic diéu chinh
(@dng/m?) -425.743 1.175.258 2.063.158
6.2 | Giao thdng
D6 rong Do rong Do rong Dd rong
o duong (bao dudng (bao dudmg (bao duong (bao
TG ngiduong gdm caviahe) | gom ca via gom ca via gom ca via
6.2.1 lalSm hé)lalSm he)lal2m h¢)la15m
Ty 18 100% 100% 95% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mite diéu chinh (dng/m?) 0 2.000.000 0
Y ol bt Puong bé Puong bé Puong bé Pudng bé
' g tong nhua tong nhya tong nhua tong nhua
622 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
T Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh 0 0 0

(dong/m?)
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Thira dit cin

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

A A »
B | *nac o dinhgisX | sinhsé1 | sanhsé2 | simhsb3
f .« . .z .| Tiépgiapmot | Tiép giap hai | Tiép giap mot | Tiep gidp mot
oA Wi dudng 1iép giap mit duong mit duomg mit dudng miit dudng
623 TV 100% 110% 100% 100%
=7 | Ty 1¢ diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh
(ddng/m?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Ty 1§ 100% 98% 99% 100%
6.3 [Ty Ié diéu chinh 2.04% 1,01% 0,00%
P . A 1
Mgt aie:chiah 877.551 383.838 0
(dong/m-)
Mit tién Sm 6m S5m 5m
Ty 1é 100% 105% 100% 100%
6.4 [Ty 1¢ diéu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(ddng/md) -2.047.619 0 0
Chiéu sau 20m 20m 22 m 20 m
Ty 1é 100% 100% 98% 100%
6.5 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mitc diéu chinh
(@ng/m?) 0 775.510 0
Hinh thé Vudng vén Khonfé:uong Vuéng vin Vudng vin
cs LTV18 100% 95% 100% 100%
| Ty Ié diéu chinh 5,26% 0.00% 0,00%
Miic diéu chinh
(dbng/m) 2.263.158 0 0
Chi tiéu quy hoach xay | Mat do xdy Mat do xay Mat do xay Mat do xay
dung dugc duyét dung 90% dung 90% dung 90% dung 90%
67 | TV 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(@bng/m?) ¢ 0 ¢
Khu vuc cé Khu vue cép BHGVIOIED: | vire cp
g fl il 8 ; P thoat nudc
Hién trang cac yeéu t6 | thoat nudc tot; |  thoat nudce G thoat nudc
X £ gia A Ry L. gva trung binh; Loy ik g
ha tang cap dién on tot; cap dién chn didn an | 10 cap dién
dinh 6n dinh p Clt 6n dinh
6.8 dinh
Ty 1é 100% 100% 98% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Muic diéu chinh
(@bng/m?) 0 775.510 0
6.9 |Hiien trang mbifadne, Tét Tot Tét Tét

an ninh




6

A A -
Yeéu to so sanh

Thira dit can

dinh gia X

Thira dat so
sanh s6 1

Thira dat so
sdnh s6 2

Thira dit so
sdanh sb 3

Tyl¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mic  diéu  chinh

(dong/m?)

0

0

0

Gia dat uéc tinh cua
thira dat can dinh gia
theo timg thira dét so
sanh (d6ng/m?)

39.758.256

43.110.117

41.263.158

Gi4 dat cua thira dat
cin dinh gia (ddng/m?)

41.377.177

Ty 1€ chénh léch giira
gia dét cua thira dét cin
dinh gia voi gia dat woc
tinh theo thia dét so
sanh

4,07%

-4.02%

0,28%

Két luan: Gié dét cua thira dat can dinh gié (1am tron) 1a 41.377.000 dong/m>,

(Céc sb lidu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khang dugc sir

dung dé 4p dung trong thuc té).




Phu luc I

ghi dinh s6 12/2024/ND-CP
iz 02 nim 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 phéap thu nhap dé xac dinh gia dat néng nghiép la dat
trong cdy hang nam tai xa A (la xa dong bing) ctia huyén B, tinh C thuoc vung
dong bang song Ctru Long. Thira dAt can dinh gia c6 dién tich 4.000 m?, mot
nam thu hoach 03 vu lua té thuong, san lugng thu hoach lia va gid ban binh
quan nam thu thap dugc tai co quan théng ké.

Két qua thu thap thong tin vé thu nhap tir viéc sir dung dét cua thira dat
can dinh gia trong khodng thoi gian 03 nam (duoc tinh tur ngay 01 thang 01 dén
hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia nhu sau:

. Pon vi

Néi dung e 2020 2021 2022
San lrong lua thu hoach ca ndm Kg 7.200 7.000 6.800
Gia ban binh quén nam dong/kg 4.300 4,700 4,600
Téng thu nhap déng | 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
Chi phi san xut dbng | 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
Lai suat tién giri tiét kiém binh quan (r)
cua loai tién guri bang tien Vigt Nam ky
han 12 thdng tai cdc ngén hang thuong
mai do Nha nude nam gitr trén 50% von |
diéu 1¢ hodc tong s6 ¢b phén ¢6 quyén Lo Iz 2 83
biéu quyét trén dia ban cap tinh cia 03
ndm lién ke tinh dén hét quy gan nhat c6
56 liéu trude thoi diém dinh gia.

Viée xéc dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mét nam:

30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000

3

- Chi phi binh quan mot nam:

21.000.000 + 20.000.000 + 18.500.000

3

= 31.713.333 dong

= 19.833.333 dong




- Thu nhép rong binh quan mét ndm:
31.713.333 dong - 19.833.333 déng = 11.880.000 dong
- LAi suét tién giri tiét kiém binh quéan nam (r) 1a:

12% + 9% + 8,5%
3

- Gi4 tri cua thira d4t can dinh gid la:
11.880.000 dong

. 9,83 %

Gié trj cua thua dét can dinh gia = T x 100 = 120.854.527 dong
- Gi4 dét cua thira dat can dinh gid la:
ok s e .. 120.854.527 dong _ -
Gia dat cua thira dat can dinh gia 4.000m? 30.214 dong/m

Két luan: Gia dit cua thira dét can dinh gia (1am tron) 12 30.000 dong/m?.
(Céc sb lidu néu trong vi dy chi mang tinh cht minh hoa va khéng duoc
str dung dé ap dung trong thuec té).



2. Vidu 2:
THUA DAT PINH GIA LA THUA PAT NONG NGHIEP
TRONG CAY LAU NAM

Ap dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gia dat trong cay lau nam tai
xd B cta huyén C, tinh D thuge khu vic Tay Nguyén. Théng tin vé thira dat
can dinh gia nhu sau:

Thtra dat can dinh gia trong cay ca phe c6 dién tich 10 ha, dat do bazan,
mat do trong 1.110 cay/ha Pén thoi diém xac dinh gia da hoan thanh 03 nam
kién thiét co ban (trong méi va cham soc), bat dau dua vao khai thac, thoi gian
khai théc bat dau tir ndm thir tu, tinh dén thoi diém dinh gia da thu hoach dugc 2
vu di c6 sb liéu théng ké cua co quan théng ké vé san lugng va gia ban.

Théng tin vé thu nhap tir vi¢e sir dung dat vu thu hoach thir 3 thu thap 03 thura
dat cting muc dich trong cay ca phé tir s6 liéu diéu tra, khao sat thuc t& nhu sau:

Ngi dung Pon vitinh | Thira dit1 | Thira ddt2 | Thira dit 3
San luong ca phé/vu tan/ha 3,4 3,6 3,5
giznl;t(:ng ca phé binh thn/ha 35
Gi4 ban tridu dong/tan 40,5 40,0 39,5
Gia ban binh quén triéu ddng/tAn 40,0

Két qua khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap tir viée str dung dat trong
02 vu thu hoach lién tuc tinh tur thoi diém dinh gxa dat tro vé trudce cua thura dat
can dinh gia tai co quan théng ké va 01 vu theo s6 liéu thuc té théng qua diéu
tra, khao sat nhu sau:

- San lugng hat ca phé nhén x6 thu hoach binh quan trong mdt nam:
3,5 tan/ha/nam.
- Gia ban trén thi truong 1a: 40.000.000 dong/tan.

Két qua khao sat, thu thip thong tin vé chi phi tir viéc sir dung dat trong
03 vu thu hoach lién tuc tinh tir thoi diém dinh gia dat trd vé trude clia thira dét
can dinh gia theo s lidu thuc té thong qua diéu tra, khao sat nhu sau:

Kién thiét cor Chiim séc,
STT Khoan muc chi phi Ponvi | ban (trong méi | thu hoach, 01 nim
vi chim séc) | (thdi ky khai théc)

Vit tu, dung cu
| Bao gom: Cay giong, phén

» O 2
bén, thubc bio vé thyre vt dong/ha 47.500.000 22.500.000
vit tu, dung cu khéc
ual\UBRSARE ddng/ha 90.000.000 ey.A00.000

Binh quan nhan cong béc 3




Kién thiét co Cham séc,
STT Khoan muc chi phi Pon vi | ban (trong méi | thu hoach, 01 nim
va chim séc) | (thoi ky khai thac)
May
3 |Baogom: mdy cdy, miybla, | 5 5, £.500.000 3.500.000
mdy khoan, phuong tién vin
chuyén...
Chi phi khac (quén ly, thué | ..
4 st dung d4t...) dong/ha 7.300.000 4.300.000
B Cong déng/ha |  153.300.000 90.300.000

Lai suét tién gii tiét kiém binh quan (r) cia loai tién gui bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam gur trén
50% von diéu 1é hoac tong s6 co phan co quyén bleu quyét trén dia ban cap tinh
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét ¢6 6 liéu trudce thoi diém dinh gia
1a: r=9,83%/mam (nam 2020 la: 12%; nam 2021 1a 9%; nam 2022 la 8,5%).

Viéc xéc dinh gia dét theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quin mdt nadm tir ban hat ca phé nhan x4 la:
40.000.000 déng/tén x 3,5 tAn/vu x 10 ha = 1.400.000.000 dong/ndm
- Chi phi binh quan mot nam:

90.300.000 ddng/ha x 10 ha = 903.000.000 dong/nim

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

1.400.000.000 ddng - 903.000.000 dong = 497.000.000 dong/nim

- Gi4 trj thira dat va vuon cy can dinh gia:

Glat\:r; cu:elthxtadat _ _497.000.000 dong/nam <100 = 5.055.951.170 ddng
va vuodn cay 9,83

- Gia tri thira dét cén dinh gia:
5.055.951.170 ddng - (153.300.000 ddng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 dong
- Gié dét cua thira dét can dinh gié:

" Ly N R 2 3.522.951.170 don_&
i dat cua thura dat ca 4 = = 35.230
Gia dat cua thura dat can dinh gia 100.000 m? 3 dong/m?

Két luan: Gia dét cia thira dit cAn dinh gid (Jam tron) 12 35.000 dong/m?.

(Céc so liéu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khéng dugc
su dung dé 4p dung trong thure té).



3. Vidu 3:
THUA PAT PINH GIA LA THUA DAT SAN XUAT,
KINH DOANH PHI NONG NGHIEP

Xac dinh gia cua mdt thua dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép tai
dudmg A, quéan B, thanh phd C. Trén thira dét c6 cong trinh xay dung, bao gom 01
toda nha van phong cho thué va cac hang muc phu trg véi cac thong tin nhu sau:

- Dién tich thira dit: 6.000 m?, thoi han st dung dat con lai 1a 40 nam.

- Toa nha van phong: dién tich xy dung 3.000 m?, cao 10 tAng, tong dién
tich san x4y dung san 30.000 m?; dién tich st dung cho thué lam van phong
22.000 m?.

- Tong gia tri cong trinh trén dét (toa nha chinh va céc hang muc phu trg)
tai thoi diém xac dinh gia 1a: 315.000 trigu dong.

- Gi tri thu hdi cia cong trinh sau khi hét thoi han sir dung dat 1a khong
dang ke.

- Gia thué van phong qua khéo sét tir 03 toa van phong cho thué tuong tu
trén cung dia ban. Sau khi diéu chinh cac yéu t6 khac biét, murc gia binh quan
cho thué trén thi trucmg tai thoi diém xac dinh gid la: 0,23 trigu dong/mzfthang
(chua gom thué gia tri gia tang); ty 1€ cho thué dugc (ty 18 14p day) la 80%. Tién
thué dugc thanh todn hang nam, lan thanh toén dau tién sau thoi diém dinh gia
la mot nam.

- Chi phi quan ly, van hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudce, an ninh,
vé sinh, nhan c6ng quan ly, stra chira bao dudng...) theo théng ké trén dia ban
bang 15% doanh thu.

- Tién thué st dung dat hang nam 1a 30 tri¢u dong.

- Lai suét tién guri tiét kiém binh quan (r) cua loai tién gui béng tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nam gilt trén

50% von dleu I¢ hoac tong 50 ¢o phan co quyen bleu quyét trén dia ban cép tinh

ctia 03 niam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia
1a 9,83%/nam.

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

- Thu nhédp mdét nam tir cho thué van phong la:

0,23 triéu dong/m*thang x 22.000 m? x 80% x 12 thang = 48.576 trigu dong.
- Chi phi quan ly, van hanh mét nam la:

48.576 triéu dong x 15% = 7.286 triéu dong.

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

- Thu nhéap rong mgt nam tir cho thué van phong la:

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



- Do khu dét c6 thoi han sir dung con lai 1a 40 nam, nén 1ai suét dugc diéu
chinh nhu sau:
rx(1+r)"  9,83%x(1+9,83%) "
T A+r) -1 (1+9,83%) % -1

- Gia trj cua bat dong san la:

R =10,07%.

15 d&t oo bA 41.260 triéu dé a4
Gladgi; c;;bat = MU CONE 2100 = 409.7280 triéu déng

10,07 %

- Gi4 tri cua thira dét la:
409.728 triéu dong - 315.000 tridu dong = 94.728 triéu dong.
- Gi4 dat cua thira dit can dinh gia:

Gid dit chathua  94.728 triéu dong

’ \ = .~ A 7
dat can dinh gia 15,788 triéu dong/m

6.000m?
Két luan: Gia dat cia thira dét can dinh gid lam tron 1a 15,8 tri¢u dong/m?.

(Céc s6 liéu néu trong vi du chi mang tinh chét minh hoa va khong duge
stir dung dé ap dung trong thuec té).



Phu luc III
hi dinh s6 12/2024/ND-CP

02 nam 2024 cua Chinh phu)

vi DU VE‘: PHUONG PHAP THANG DU

2

Nam 2023, Uy ban nhan dan Thanh phd A giao khu dat c6 dién tich 20.000 m
cho Cong ty B dé thuc hién du 4n déau tu xay dung nha chung cu va toa nha vin
phong cho thué. Hién tai khu dat da hoan thanh viéc boi thuong, giai phong mat
bang. Trong do phuong an su dung dat c6 hiéu qua cao nhét theo quy hoach st
dung dat, quy hoach chi tiét xay dung di duge co quan nha nudce 6 thAm quyén

phé duyét:
- 7.000 m’ dat dé xdy dung nha chung cu, dién tich xay dung 4.000 m?,
cao 20 tang; hinh thtc sir dung dit: giao dit & c6 thu tién st dung dat.

-9. 000 m? dat dé xdy dung toa nha van phong cho thué, dién tich xéy dung
4.000 m2, cao 15 tang; hinh thirc st dung dét: thué dat tra tién thué dét 01 lan
cho ca thoi gian thué, thot han thué dat 1a 50 nam.

~ -4.000 m? dat duong giao thong ndi bg su dung chung; hinh thirc sir dung
dat: giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Dy én nay sé& hoan thanh trong vong 02 nam va quyét toan lam 02 lan
vao cuoi nam thir nhat va cuoi nam thir hai.

1. Céc khoan chi phi dé thyc hién du 4n (chwa gom thué gié tri gia tang):

- Chi phi x4y dung ha tang: 0,8 tri¢u dong/m>;

- Chi phi x4y dung nha chung cu 20 ting: 10,2 triéu dong/m?;

- Chi phi xdy dung toa nha van phong 15 ting: 9 triéu ddng/m?;

- Chi phi tu vén déu tu xay dung bing 15.000 triéu dong (trong do chi phi
tu vAn nha chung cu 1a 8.000 triéu dong).

- Chi phi quan 1y du an béng 2% tong chi phi xay dung cua du an.

- Chi phi quang cdo, bén hang, chi phi quan Iy van hanh déi véi khu dat
x4y dung nha chung cu bang 1% tong doanh thu.

- Loi nhuan cua nha dau1 tu (da bao gbm chi phi vbn s& hiru va chi phi von
vay bang 15% tong chi phi dau tu xay dung.

- Biét ty 18 chiét khau tinh theo li suét cho vay trung han (tir 01 nam dén
03 nam) binh quén cua loai tién vay VND tai cac ngén hang thuong mai do Nha
nudc nam git trén 50% von didu 18 hodc tong sO ¢co phan c6 quyén biéu quyét
trén dia ban cap tinh cua nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé sb lidu trude
thoi diém dinh gia dé thuc hién dy 4n dau tu, kinh doanh bat dong san la
12%/mam.



Céc khoan chi phi xay dung ha tAng, tu van dau tu xay dung va chi phi
xay dung cdc toa nha, ndm d4u thuc hién 50% khoi lugng; chi phi quan ly du
an thuc hién theo chi phi xay dung cua timg nam.

2. Gi4 ban cin hd va cho thué van phong (chua gdm thué gié tri gia ting):

- Gié bén cin hd chung cu binh quan 20 tri¢u dong/m?, tong dién tich san
thwong pham cin ho chiém 80% tong dién tich san xdy dung nha chung cu. Sau
khi ky Hop dong chuyen nhucmg, khich hang ndp 50% gia tri can ho (Hop
dong duge 02 bén ky vao cudi ndm thir nhat). Cubi nam thir hai khach hang
nop sb tién con lai.

- Tong dién tich san thuong phém khu van phong b?mg 75% tong dién tich
san xay dung toa nha van phong; gia cho thué binh quan cac van phong tuong
tur trong cung khu vuc 1a 0,3 triéu dong/m?/thang; ty 1& cho thué dugc (ty 1é lap
day) 1a 80%. Chi phi quan ly, van hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudr,
bao vé, vé sinh, nhan céng quan 1y...) bang 15% doanh thu. Céng trinh khai
thac van hanh sau 02 nam xay dung.

Trong thoi gian thuc hién du an, gia ban can ho bién dong la 2%/mam va
gia cho thué van phong bién dong la 5%/3 nam.

Viéc ap dung phuong phap thiang du dé dinh gia khu dét thuc hién nhu sau:
I. Xéc dinh gia dit cia khu dat xay dung nha chung cu

1. Udc tinh doanh thu phat trién nha chung cur

- Doanh thu niam thir nhét:

(4.000 m*/tang x 20 tAng x 80%) x 20 triéu déng/m> x 50%

= 640.000 triéu dong

- Doanh thu nam thi hai:

(4.000 m*/tang x 20 tang x 80%) x (20 tri¢u dong/m? + 20 triéu dong/m?
X 2%) x 50% = 652.800 triéu dong

- poanh thu phat trién nha toa chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat:
640.000 triéu dong N 652.800 triéu dong
(1+12%)! (1+12%)?

= 1.091.836,73 tridu dong

2. Uéc tinh chi phi phét trién nha chung cu

a) Chi phi dau tu xdy dung
- Chi phi d4u tu ha ting:
20.000 m? x 0,8 triéu ddng/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?/téng x 20 tng x 10,2 triéu ddng/m* = 816.000 triéu dong
- Chi phi tu van dau tu xay dung nha chung cu: 8.000 trigu dong
- Chi phi quan ly du an:
(7.000 tridu dong + 816.000 triéu déng) x 2% = 16.460 triéu dong
- Téng chi phi dau tu xay dung:
7.000 + 816.000 + 8.000 + 16.460 = 847.460 triéu dong.
- Chi phi dau tu xdy dyng nam thir 1, 2:
847.460 triéu dong x 50% = 423.730 triéu dong.
Té)ng chi phi dau tu xay dung nha chung cu chiét khau vé gia tri hién tai
tai thoi diém dinh gia dat:
423.730 triéu dong 423.730 triéu dong
(1+12%)" " (1412%)

— 716.125,32 triéu dong

b) Chi phi quang cao, ban hang

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

¢) Loi nhuén cta nha déu tu

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

d) Téng chi phi phat trién ctia nha chung cu

716.125,32 triéu déng + 10.918,37 triéu dong + 107.418,80 trigu dong
= 834.462,48 (triéu ddng)

3. Xéc dinh gia tri ctia khu dat nha chung cu:

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

Vee = 257.374,25 triéu dong

4. Xac dinh gia dat cia khu dat nha chung cur:

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

I1. Xac dinh gia dit ciia toa nha vin phong cho thué

1. Udc tinh tong doanh thu phat trién toa nha vin phong cho thué:

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

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

- Chi phi quan ly, van hanh mot nam (bang 15% doanh thu) la:



129.600 tridu dong x 15% = 19.440 triéu dong

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

129.600 triéu dong - 19.440 triéu dong = 110.160 triéu dong

- Doanh thu tir tda nha van phong quy vé thoi diém hi¢n tai (2 ndm dau
xdy dung khong phat sinh doanh thu, gia cho thué van phong bién dong la 5%/3
nam): 852.987 tri¢u dong.

2. Uéc tinh chi phi phat trién tdoa nha viin phong cho thué.

a) Chi phi dau tu xay dung.

- Chi phi dau tu ha tang:

20.000 m? x 0,8 triéu dong/m? x 9.000 m?/(7.000 m? + 9.000 m?)

=9.000 triéu déng.

- Chi phi xay dung téa nha van phong;:

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

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

15.000 triéu ddng - 8.000 triéu déng = 7.000 tri¢u dong

- Chi phi quan ly du an:

(9.000 triéu ddng + 540.000 tridu dong) x 2% = 10.980 triéu dong.

- Téng chi phi dau tu xiy dung:

9.000 + 540.000 + 7.000 + 10.980 = 566.980 triéu dong.

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

566.980 triéu dong x 50% = 283.490 tri¢u dong.

Téng chi phi dau tu x4y dung chiét khau vé gia tri hién tai:

283.490 triéu dong 283.490 triéu dong

+ — 479.112,6 triéu dong
(1+12%)! (1+12%)>

b) Chi phi quang cédo, bén hang

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

¢) Loi nhuan cta nha dau tu

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

d) Téng chi phi phat trién toa van phong

479.112,6 triéu ddng + 8.529,87 triéu dong + 71.866,88 triéu dong
=559.509,32 (triéu dong)

3. X4c dinh gia tri ciia khu dat toa nha vin phong cho thué

Vi = 852.987 triéu dong - 559.509,32 tridu déng



Vyp = 293.477,68 tri¢u dong

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

293.477,68 triéu ddng/ 9.000 m? = 32,61 triéu dong/m>.

II1. Téng gi4 tri ciia khu dit c6 dién tich 20.000 m* cin dinh gi4

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

-'Gié tri cua khu dat nha chung cu la 257.374,25 triéu df‘mg; gia dit cua
khu dat nha chung cur 1a 36,77 triéu dong/m?.

- Gid trj ctia khu dét toa nha van phong cho thué 12 293.477,68 triéu dong;
Gi4 dét cua khu dit téa nha van phong cho thué 12 32,61 triéu dong/m?.

- (Cac s liéu néu trong vi du mang tinh chat minh hoa va khéng sir dung

de ap dung trong thuc té).



“Phiéu s0...

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung khi thu thap théng tin dé dinh gia d4t cu thé @bi vai dét nong nghiép)

Tén xa (phwong, thi (171 1) LA OO
Tén nguoi duge didu tra: ..o

Diachi @....ccovvrrmrmrmmmermmiviniensannans thcn dlem chuyen nhuqng (2} .......................
Gi4 bit dong san chuyén nhugng: ........coceeseessiuiseees .. triéu dong/bat dong san
Gi4 dAt chuyén nhuong: ........coovvvvieerrrineeen trigu dﬁng/thua hoic ..........dong/m?

NGUOH thONE HNL ..cvueurerrunssrsassssessessissss e st s e
1. Cic théng tin vé thira dat

-Tobandd sb: ..ooviieennnn. B0 3 L : dien tieh: oo m?
- Dia Chi thita GAE ®): ...ooornvsvveesescesimmssssessiasi s ssss s s

- Vi tri dét:
Chi tiét: Tlcp giap quéc 10 O, tlep gidp tmh 10 o, tlep gidp huyen lo o, txep giap xﬁ 10 O

khong tiép gidp 16 o.

= MUC ich ST AUNE @ 1.oooioie it
- P didm hé thNg TG U ......eeveeeeeieieeiiiiee e
T8 11111+ O LR LR R LT LRI
- Dic diém hé thong giao thong phuc vy san T | Im——

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

- Théng tin khéc (neu 0D ssseneasnesrasassssssrassasssssssssssessssssssnsssssssasssssss st rasisRsaRe RS s Sss e ss e ER s

2. Cac thong tin vé tai sin gin lién véi dit

- Loai cdy trong (thiy san nudi BN o cmammnmimaasninass : Nam trong (nudi trong): ..

- Cong trinh xdy dung phuc vu san xuét néng nghn:p Lo eBOE BN, .qosmrmmmpmmnssnd 3
nam xay dung: .. ..; gié tri cha cong trinh xdy dung:... .. triéu déng.

- Tai san khac (neu co) ——
3. Céc théng tin vé thu nhap, Chl phl tir viéc sir dung dat

ibidnne Thoigian | wam1/ve1 Nim2/Vu2 | Nim3/Vu3 | 01 Chu ky Khai théc
Thu nhéip
Chi phi
., Ngay ..... thang ... nam.......
NGUOI PIEU TRA
(Ky va ghi ré ho tén)

Ghi chii: - ™ Ghi rd tén thon, 4p, ban, buén, phum, séc.

- @ Hogc thoi diém triing déu gié.

- ® Ghi rd tén xir ddng.

- ) Ghird @4t trdng clly hang nim, dét trbng céy 1au nam, dit nudi tréng thity san, dét 1am muéi,
dét trong rimg san xuét, dat trong ciy cong nghiép, dét néng nghiép khéc.

Mau s6 01



Phiéu sé... MAu s6 02
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung khi thu thép thong tin dé dinh gié dét cu thé ddi voi dat phi nong nghiép)

Tén xi&; phutng (0h] r): <o msnmmmmamiunmsssvmsarsemrasovssse
TEn Rl GUGE G180 THRE .....ovamvmmiissimvsmssssasassons sonavsstusammness
W TH0 | L A——  thdi diém chuyén nhuong @: ...
- Gid bAt dong san chuyén NhUONE: ......errerrerrreresessrnssnseiannns tri0 ddng/bat dong sin
- Gia d4t chuyén nhuong:.......cccccovvvvveuiuirveneens triéu ddng/thira hoic .............dong/m*
- Gi4 thué d&t, gid thu Mt BANE: .....ceeeerrerrererereeeeessesecesseseesesaecressseeesnnneo.ONG/M
- THA Bl Bh Bl vsmmiavisimnsssisos

o ITERIORN B TS <cociianaisnscunsioniusosionsssssisi st oo AR SRR SRR SRR YA 35
1. Céc thong tin vé thira dat

o T R BB B ovcveavivsssasnss  SRERTRE TN coscsuss snsrvsss SR BCIT smspmmsssommonsrmanes TR,
- Dia chi thira dat @...

- Kich thuéc mat tién: ............. m; kich thuée chiéu sau thira 3F:X EAOORORURN .

- Hinh thé thira d4t: hinh chit nhat [J, hinh binh hanh [, hinh vuéng OJ, hinh thang
xudi [, hinh thang nguoc OJ, hinh da gi4e [J, hinh chir L 0.

T,
- Khu vire, vi tr dat, gia dat theo bang gid GAt: .....evvvreveriieseeieseesivieeisinesssseenssessesssesnceseenns
- Khoang céch gan nhét tir thira d4t dén:

+ Trung tdm hanh chinh:................. m; + Trung tdm thuong mai, chQ: ........ccceevee. M

o+ COAD BIBG ANES ... m:+ Co s& thé duc, thé thao: ..........co.cocceveveeee M
SR G g R m; + Céng vién, khu vui choi giai tri: ............. m.

- Diéu kién vé giao thong: D rong:......m; cp dwomg:.......; két cdu mat
BUEITIF ..o onveresonssassrssosnsnssosnasaesy HED SIAD VOL MBL QUMY ...onvniincsisssossmussmisssnnaismsonsisisisash

BT v Ao TG BING; st T
=D R VE TR I oo sersmthas smmiisttanb on S R SRR BT BTl .
- Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach x4y dyung (néu co):

+ Hé s6 sir dung dat: ...oocooeer. + MAEAO XAY AUNE: oo ssssssnenees
+ Chi gi6i xay dung: .............. + Gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung: ............
+ Gidi han s6 tang ham duoc xay dung: ..........

- Hién trang méi trudng: .

- Céac yéu t6 khéc anh hucmg dén gia dét phu horp véi thue té, truyén thong van hoa,
phong tuc tdp quan cua dia phuong: ..

PREORTRRLE, L, L e



2. Céc thong tin vé tai san gin lién véi dat
2.1. Tai san gén lidn vé6i d4t 1a cong trinh x4y dung

~ NI & LOGE A v :cApnha: .............; nidm x8y dung: ...
- Dién tich xdy dyng: ............m% ) tﬁng: ............ ; dién tich san sir dung: .......... m?

- Tai san khéc (néu co): ....

2.2. Tai san gén lién voi dat 1a cdy 14u nam, rimg trong

- Loai céy trong: Cay lau nam [J, Rimg trong O Céy cong nghiép [J.
- DiBn tHeh? ..uiaainiiniai] Mt d6 trong: ........cererveenon; NAM ONG: ©oveverireraerenees :

- Gia tri khai thac con lai cua cdy ldu nam:.. ;
- Tong chi phl da dAu tu dé trdng, cham séc cdy lau namfru'ng dén thoi diém dinh gia:

., ngay ..... thang..... nam......
NGUOI PIEU TRA
(Ky va ghi ré ho tén)

Ghi chu:

- 1) Ghi rd tén thén, 4p, ban, budn, phum, séc.

- @ Hodc thoi diém tring déu gid.

- @) Ghi r& tén duong, tén thon, 4p, ban, buén, phum, séc.



Miu s6 03

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

...... , ngay ...thang ...nam .

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

1. Thira dit, khu dit can dinh gi4

2. Muc dich dinh gia dit: Xac dinh gia dat cu thé khi Nha nude quyct dinh giao
dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit, cong nhén quyén st dung
dat, cho phép chuyen hinh thirc thué dt tra tién hang ndm sang thué dat tra tlcn mot
lan cho ca thoi gian thué, gia han sir dung dt, diéu chinh thoi han sir dung dét, diéu
chinh quy hoach chi tiét xay dung.

3. Thoi diém dinh gia dat

4. Can cir dinh gia dat

4.1. Can ctr phap ly dé dinh gia dét

4.2. Can clr phap ly cua thira dét, khu dat can dinh gia

5. Céc thong tin vé thira dét, khu dat cin dinh gia bao gdm: vi tri, dia diém, dién
tich, kich thudc, hinh thé, muc dich sir dung dat, mat do xdy dung, chiéu cao cong
trinh; loai dat va thoi han sir dung; gia dat trong bang gia dat.

6. Céc thong tin vé céc yéu té anh huong dén gia cia thia dit, khu dat can
dinh gi4.

7. Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hgp thong tin dé ap dung phuong
phap dinh gia dat.

8. Lya chon, 4p dung phuong phap dinh gia dat.

9. Trinh tu, ndi dung, két qua x4c dinh gia dit theo phwong phép dinh gia dat
duoc 4p dung.

PINH GIA VIEN/THAM PINH VIEN VE GIA  DPAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi ré ho, tén) (Ky tén, @éng ddu)



Mau s6 04
TEN TO CHU'C CO CHUC NANG ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TU VAN XAC PINH GIA PAT/ Poc 1ap - Ty do - Hanh phic
~DON VI SUNGHIEP CONG
CO CHUC NANG TU VAN GIA DAT o, NEAY ...thdng ..ndm ...

SH /CT-DGD

CHUNG THU PINH GIA PAT

I o L T

Can ctr Luat Dét dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Cén cir Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh phu
quy dinh vé gia dat;

Cén cr Nghi dinh s'("i .../2024/ND-CP ngay ....thang .... nam 2023 cua Chinh phu
stra doi, b0 sung mot so diéu cua Nghi dinh so 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nam 2014 cua Chinh phu quy dinh vé gié d{it va Nghi dinh s:ﬁ 10/2023/ND-CP ngay 03
thang 4 ndm 2023 cua Chinh phu sira doi, bo sung mét s6 diéu cua cac Nghi dinh hudéng
dan thi hanh Luat Dt dai;

Cén cir Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cua B

trudéng B Tai nguyén va Mai truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay
dung, diéu chinh bang glé dit; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat;

Cén ctr Thong tu s6 .../2024/TT-BTNMT ngay ... thang ... nam 2023 cua
B0 truéng B Tai nguyén va Méi truong stra dbi, bd sung mot s6 diéu ciia Thong
tu 56 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cua B¢ truong Bo Tai nguyén
va Moéi truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang
gia dét; dinh gia dat cy thé va tu van xac dinh gia dat;

Can ctr Hop dong s6.........

1. Muyc 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....).

3. Co sé dinh gia dét

- Hb so, gidy t& phap ly cta thira dit can dinh gia.

- Gidy phép xdy dung, ban v& hoan céng, hd so quyét toan cong trinh (néu c6).
- Cac can cu phap ly khac.

4. Théng tin ciia thira dat, khu dat can dinh gia va tai sin giin lién voi dét
4.1. Thira dt, khu dat can dinh gia

- Vi tri: mé ta cu thé vi tri dia ly; dia chi thira dat; sb to ban dd; sé thira dt.



- Dién tich (téng dién tich, dién tich timg phan); hinh thé; kich thudc.
- Muc dich va thoi han sir dung dat.
4.2. Nha:

- Mb ta chung: loai nha, cép nha, dién tich xdy dung, dién tich sir dung. sO tang,
s0 phong.

- Két cAu: két cau tdng thé toan bd nha va timg bd phdn (méng, tuong, mai...).

- Thye trang: mé ta loai vét liéu, thiét bi duoc sir dung, tinh trang thyc té timg bd phan.
4.3. Tai san khac gn lién véi dat:

- Céc thong s6 k¥ thuat, thyc trang cua tai san.

- Tinh trang phap ly cua tai san.

5. Phwong phap dinh gia dat

Ap dung phuong phép dinh gid dat.........

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

- Tong gia tri thira dAt va tai san gan lién véi WAL .....orerconeonsnsssiissaiisn (dong)
-G 1} Db s (dong)

- Gié trj tai san khac gin lién vOi dat:.......cocoevueereninenenne, (dong)

- Gid tri thira dAt:......oovveeerrerciieenns (ddng)

~GlA QAL e (ddng/m?)

(VIEt DANZ CH .voeevereeeec v s dong/m?)

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



