UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HA NOI Poc lap - Tw do - Hanh phiic
S6:61/QP-UBND Ha N¢i, ngay M thang A nam 2015
QUYET PINH

Veé viéc: Ban hanh B don gia san phim xiy dung, diéu’chinh bang gia dat
va dinh gia dat cu the trén dia ban thanh pho Ha Noi

UY BAN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

Can ct Lut té chitc HDND va UBND ngay 26/11/2003;

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

Can clir Nghi dinh s6 205/2004/ND-CP ngay 14/ 12/2004 cta Chinh phua
quy dinh hé théng thang lurong va ché d6 phu cép trong cac cong ty Nha nuéc;

Can ctr Nghi dinh sé 66/2013/ND-CP ngay 27/6/2013 ctia Chinh phu quy
dinh muc luong co s¢ d6i voi can b, coéng chirc, vién chic va luc lu'ong vl
trang;

Can cir Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pha quy
dinh vé gia dat;

Can cir Théng tu lién tich s6 04/2007/TTLT-BTNMT-BTC 27/2/2007 cua
Bo6 Tai nguyén va Mbi truomg va B Tai chinh hudng dan 1ap du toan kinh phi
do dac ban d6 va quan ly dét dai;

Can ctt Thong tu sd 45/2013/TT-BTC ngdy 25/4/2013 cua B6 Tai chinh
: hu'orng din ché d6 quan ly, sur dung va trich khau hao tai san c¢6 dinh;

Can cir Théng tu sé 20/2015/TT-BTNMT ngay 27/4/2015 ctia B6 Tai
nguyén va Moi truong Ban hanh Pinh mic kinh té - k§ thuat dé 1ap du toan
ngan sach nha nuéc phuc vu cong tac dinh gia dat;

Can cur Thong tu s6 16/2014/TT-BCT ngay 296/5/2014 cua B Cong
thuong quy dinh vé thyc hién gia ban dién;

Can ctr Quyet dinh s6 1111/QD-BHXH ngay 25/10/2011 ctia Bao hiém x4
hoi Viét Nam vé viéc ban hanh quy dinh quan ly thu bao hiém x3 hoi, bao hiém
y té; quan ly s6 bao hiém x4 hoi, thé bao hiém y té;

Quyét dinh 2256/QD-BCT ngay 12/3/2015 ctia B6 Cong thuong quy dinh
vé gia ban dién;

Xét dé nghi ctia S& Tai nguyén va Mai trudng tai T trinh s6 7191/TTr-
STNMT ngay 29 thang 10 nam 2015, :

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay bo don gia san pham xdy
dung bang gia dat, dleu chinh bang gia dat va dinh gia dit cu thé trén dia ban
thanh phd Ha Nbi, gom 03 quyén:

Quyén 1: Pon gia san phim x4y dung bang gia dit, diéu chinh bang
gia dat.

Quyen 2: Pon gia san phdm dinh gia dét cu thé theo cac phuong phép so
sanh truc tiép, chiét trir, thu nhap va thang du;




Quyén 3: Pon gi4 san pham dinh gia dit cu thé theo phuong phép hé s6
diéu chinh gia dat.

Piéu 2. B6 don gia san pham x4y dung bang gia dat, diéu chinh bang gia
d4t va dinh gia dét cu thé trén dia ban'thanh phé Ha Nbi 1a co so dé 1ap du toan,
thim tra, xét duyet gia tri va thanh toan cac cong viée vé xay dung bang gia,
diéu chinh bang gia d4t va dinh gia dét cu thé trén dia ban thanh pho Ha Noé1.

Piéu 3. Xir Iy chuyén tiép:

Dbi vé6i cac hop ddng kinh t& phuc vu céng tac dinh gia dat cu thé ky két
trudc ngay 12/6/2015 (ngay hiéu lyc Thong tw 20/2015/TT-BTNMT co hiéu luc),
cho phep ap dung van ban 1630/UBND-KT ngdy 13/3/2012 cua UBND Thanh
phb vé viéc thué t chirc c6 chirc nang tu van thdm dinh gia va muc gia tran dich
vu tu van thdm dinh gi4 x4c dinh gia dit dé thanh 1y va thanh toan hop dong.

Dbi véi cac hop dong kinh té phuc vu cong tac dinh gia dat cu thé ky két
tir ngay 12/6/2015, gia tri thanh ly hop dong dugc xac dinh cin ctr trén co s&
don gia do UBND Thanh phd ban hanh kém theo Quyét dinh nay.

Piéu 4. Giao nhiém vu cho Sé Tai nguyén va Mbi truong:

1. Cong khai B6 don gia nay (ba quyén) cho céc td chirc, ca nhan thuc hién;

2. Huéng dan, kiém tra viéc thuc hién Quyét dinh nay.

3. Hang nam, cép nhat chinh sach, quy dinh c6 lién quan cuia Nha nuéc va
Thanh phd dé bdo cédo Thanh phd xem xét bd sung, diéu chinh B don gia cho
phu hop.

Truong horp Nha nudc diéu chinh mirc luong co s ap dung d6i véi can
bd, céng chire, vién chic, ngudi hudng luong, phu cép va nguoi lao dong lam
viéc trong cac co quan, té chuc, don vi su nghiép cua Pang, Nha nuéc, td chic
chinh tri - x4 héi va héi c6 tinh chét dic thu & Trung uong, ¢ tinh, thanh phé
tryc thudc Trung uong, ¢ huyén, quén, thi x&, thanh phé thudc tinh (cip huyén),
& x4, phudng, thi trdn (cip x3) va luc luong vii trang, cho phép S& Tai nguyén
va Moéi truong va cac don vi c6 lién quan duge ap dung muc luong co sé theo
quy dinh méi ciia Nha nuéc dé tinh toan vao don gia san phim thuc hién cong
tac dinh gia dét.

Piéu 5. Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh sau 10 ngay ké tir ngay ky.

Piéu 6. Chanh Vin phong UBND Thanh phd, Giam dbc cac S&, Ban,
Nganh, Chu tich UBND céc quén, huyén, thi xa va cac td chirc, ca nhan co lién
quan chiju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhiiny/ TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Diéu 6; KT. CHU TICH

- Thudng truc Thanh dy; PHO CHU TICH
- P/c Chi tich UBND TP; (dé b/c) %
- D/c PCT.TTr UBND TP Vii Héng Khanh;
- VP UBND: PCVP Pham Chi Céng,

TH, KT, TNth;

- Luu: VT.
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PON GIA XAY DUNG BANG GIA PAT; PIEU CHINH BANG GIA DAT;
PINH GIA PAT CU THE THEO PHUONG PHAP SO SANH TRU'C TIEP, CHIET TRU, THU NHAP, THANG DU
PINH GIA PAT THEO PHUONG PHAP HE SO PIEU CHINH GIA PAT
(Ban hanh kém theo Quyét dinh so8i¥2015/0P-UBND ngay M thing Adndm 2015 ciia Uy ban nhén dén Thanh phé Ha N6i)

1. CAN CU PHAP LY
- Can cir Luat Dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

- Can ctt Nghi dinh s6 205/2004/ND-CP ngay 14 thang 12 nim 2004 ctia Chinh phu quy dlnh hé thong thang lu’orng va ché
d6 phu cip trong céc cong ty Nha nuéc;

- Can ctr Nghi dinh sb 66/2013/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2013 ctia Chinh phu quy dinh muc luong co sé d6i vé6i céan
bd, cong chirc, vién chuc va luc lugng vii trang;

- Can cir Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ciia Chinh phu quy dinh vé gia dat;

- Can clr Quyét Qinh s6 111 1/QD-!3HXI—¥ ngay 25 t}{éng 10 pém 2011 cua Bao hivém xﬁlhéi Viét Nam vé viéc ban hanh quy
dinh quan ly thu bao hiém x4 hoi, bao hi€ém y t&; quan ly so6 bao hiém xa hoi, thé bao hiém y té;

- Can cir Quyét dinh s 2256/QD-BCT ngay 12 thang 3 nim 2015 ctia B Cong thuong quy dinh vé gié ban dién;

- Can cut Thong tu liénvtich sd O4/2007/TTLT-BTNMT-BT(; ngay 27 thépg 02 niam 2007 caa Bo Tai nguyén va Moéi
truong va Bo Tai chinh hudng dan 1ap du toan kinh phi do dac ban 46 va quan ly dat dai;

- Can ctr Théng tu sb 45/2013/TT-BTC ngay 25 thang 4 nam 2013 cua B Tai chinh huéng dan ché d6 quan 1y, st dung va
trich khau hao tai san b dinh;
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- Cér} cit Thong tu s6 20/2015/TT-BTNMT ngay 27 thang 4 nim 2015 cua Bc}, Tai nguyén va Moi trudng Ban hanh Dinh
muc kinh té - k¥ thuat dé 1ap du toan ngén sdch nha nudc phuc vu cong tac dinh gi dat;

- Can cr Théng tu sb 16/2014/TT-BCT ngay 29 thang 5 nam 2014 cia B Céng thuong quy dinh vé thuc hién gia ban
dién;

I1. TINH TOAN CHI TIET TUNG LOAI CHI PHi

Pon gia san pham = Chi phi trirc tiép + Chi phi chung

1. Chi phi trwc tiép

Chi phi truc tiép bao gém cac chi phi cdu thanh nén gia tri san phim (chi phi nhan c6ng, chi phi dung cu, chi ph1 thiét bi,
chi phi vét liéu va chi phi ning luong). Chi phi truc tiép duoc tinh theo cong thirc sau:

Chi Chi phi Chi phi Chi phi Chi phi Chi phi

phi _  nhén \ dung > thiét + vat + nang
truc cong cu bi liéu luong
tiep (a) (b) (9 (d) (e)

a) Chi phi nhan cong

- Chi phi nhan céng 14 chi phi lao déng tham gia trong qua trinh san xut san phdm.

- Don gié ngay cong lao dong bao gom: luong cap béc; luong phu bing 11% luong cép ,béc; phuq cép luu dong béng 0,4
hrrorng co sO (tinh cho cong tac ngog}i nghi,ép); phu cép trach nhiém béng 0,2 luong co sO; phu cap bao hiém x& hdi + bao hiém y
té + kinh phi cong doan + bao hiém that nghiép bang 24% luong cap bac (trong d6 BHXH=18%, BHYT=3%, KPCD=2%,
BHTN=1%). : |

- Pinh mirc tinh cong nhém hodc cong don cua céc cdng viée theo Dinh mirc kinh té - k§ thuat.

- Khi tinh lvong ngay thi lay hrohg thang chia s ngay lam viéc trong thang: 22 ngay/thang.

b) Chi phi dung cu

- Chi phi dung cu 1 gié tri hao mon dung cu phén b trong qué trinh san xut san pham dugc tinh theo cong thirc sau:



- 86 ca sir dung dung Pon gia st dung dung

Chi phidungcy = cu theo dinh murc cu phén bd cho 1 ca
Trong do: |
Don gia st dung  _ Dongid dyngey ..
dung cu phéan bd Thoi han(nién han) st dung dung cu x 22 ca
cho 1 ca theo dinh muc (thang)

- Don gia dung cu (chua bao gom thué gia tri gia tang) lay theo don gia khao sat thuc té trén dia ban Thanh phé Ha Nbi tai
thoi diém xay dung don gia.

- S8 ca sir dung va thoi han st dung dung cu thuc hién theo quy dinh tai Thong tu s6 20/2015/TT-BTNMT.

- Chi phi dung cu di dugc tinh thém 5% d6i véi céc dung cu nho, phu.

¢) Chi phi thiét bi

- Chi phi thiét bi 1a chi phi khiu hao may méc, thiét bi phan bd trong qua trinh san xuét san phim, duogc tinh theo cong
thuce sau:

Chi phi khdu hao = S ca sir dung thiét bj theo dinh mirc x  Mirc khau hao thiét bi cho 1 ca
Trong do:
Mtc khiu hao thiét _ Nguyén_g_ié_ ,thiét bi -
bicho 1 ca S ca st dung thiét bi mét nam x S6 nam st dung

,, - S6 ca str dung thiét bi mot ndm va sé nim st dung cho ting nhém thiét bi thuc hién theo quy dinh tai Thong tu lién tich
s6 04/2007/TTLT-BTNMT-BTC.
- Nguyén gi4 thiét bi 4p dung gia thip nhét theo béo gia thiét bi ctia cac don vi cung cip thiét bj trén thi truong.
d) Chi phi vit liéu
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- Chi phi vt liéu la gia tri vat liéu chinh, vat liéu phu, vun vit va hao hut st dung truc tiép trong qua trinh san Xuét san
pham, dugc tinh theo cong thirc sau:
Chi phi vatliéu = Z(Sé lugng tumg loai vat liéu theo dinh mtc x Pon gia ting loai vat liéu)
| - Pon gia vat liéu (chua bao gdbm thué gié tri gia ting) 14y theo don gia khao sat thuc té trén dia ban Thanh phd Ha Nbi tai
thoi diem xay dung don gia.
- S6 luong tung loai vat li¢u thuc hién theo quy dinh tai Thong tu s6 20/2015/TT-BTNMT.
- Chi phi vat liéu d& dugc tinh thém 8% ddi véi cac vat liéu phu, vun vit va hao hut.
e) Chi phi nang luong
- Chi phi niang luong 1 chi phi sir dung ning luong ding cho may moc, thiét bi vin hanh trong qua trinh san xut san
pham, duogc tinh theo cong thirc sau:
Chi phi nang luong = Nang luong ti€u hao theo dinh mirc  x Don gia do Nha nuée quy dinh
- Theo quy dinh tai ,Th()ng tu s6 16/2014/TT-BCT va Quyét dinh sb 256/Q‘D-BCT’, gia ban dién 4p dung cho céc don vi
hanh chinh su nghiép c6 cap dién ap tir 6KV trd 1én la 1.606 dong/KW (chua bao gom thué gia trj gia tang).
- Chi phi néﬁg lugng dugce tinh triee tiép trong chi phi dung cu, thiét bi.
2. Chi phi chung
- Chi p},li chung 1a chi phi ¢é tinh chét chung ctia don vi truc tiép thuc hién, chi phi nay duoc xéac dinh theo ty 1& % tinh trén
chi phi truc tiép. ' v
- Chi phi chung thue hién theo quy dinh tai Thong tu lién tich s6 04/2007/TTLT-BTNMT-BTC, cong tac dinh gia dét 4p
dung nhom III, cu thé: -
+ Déi véi cong tac ndi nghiép: 20% chi phi truc tiép;
+ Ddi véi cong tac ngoai nghiép: 15% chi phi truc tiép.
1. SUDUNG TONG HQP PON GIA SAN PHAM

— ‘ 4



1. Két chu va phin tong hop don gia san phim

- Két cAu bo don gid gdm 03 quyén:

+ Quyén 1: Cong tac xay dung bang 'gié dét va diéu chinh bang gia dat.

+ Quyén 2: Cong tac dinh gia dét cu thé theo 4 phuong phap: so sénh truc tiép, chiét trir, thu nhép, thing du.

+ Quyén 3: Cong tac dinh gia dét cu thé theo phuong phap hé sb.

- Phén tong hop don gia bao gém:

+ Theo tung budc cdng viéc.

+ Téng hop don gia san phdm bao gdm chi phi truc tiép va chi phi chung ctia timg budc céng viéc hodc timg nhém cong
viéc.

+ Phén triét tinh don gia cac bude cdng viée duge st dung trong trudng hop can didu chinh cu thé theo quy dinh cua Thong

tu 20/2015/TT-BTNMT ngay 27/4/2015 cta B6 Tai nguyén va Mai trudng.

2. Doi véi xay dwng bang gia dat |

D’orn gia san p%lém géy dung béng gié‘ dat trén dia ban Ha Néi ap dl,‘mg: 30 don vi hanh chinrl cép huyén§ 584 ’do_'n Vl hér}h
ch‘inh cap xa; 584 diém Qiéu tra; sO phiéu di€u tra dugc xay dung thep nhi‘éu khoang, ttr 15.000 phiéu dén 90.000 phiéu. S6 phi€u
diéu tra thuc hién ndm ké hoach dugc xac dinh theo tirng khoang phiéu diéu tra.

Truong hop s?) phiéu diéu tra nam thuc hién > trung biqh coéng hai khoang phiéu diéu tra quy dinh tai bé don gia thi ap
dung don gia san pham tuong Ung cén trén cua khoang phi€u diéu tra.

Trudong hop sé phiéu diéu tra nam thuc hién < trung binl‘q cdng hai khoang phiéu diéu tra quy dinh tai bé don gi thi ap
dung don gia san pham tuong ing can dudi cua khoang phi€u di€u tra.

(Minh hoa: gid sit phiéu diéu tra cia ndm 16.000 phiéu <16.500 phiéu (= trung binh céng tir 15.000 dén 18.000 phiéu) thi
ap dung chi phi xdy dung bang gid dat cua truong hop 15.000 phiéu).

3. Doi véi diéu chinh bang gia dat.

Thong tu 20/2015/TT-BTNMT ngay 27/04/2015 ctia bd Tai nguyén va Mai truong quy dinh dinh muc kinh té k¥ thuat dé
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diéu chinh bang gia dat d6i véi 02 don vi hanh chinh cip huyén, 20 diém diéu tra, 1.000 phiéu didu tra, 02 loai dat (01 loai dat
thuéc nhom dit ndng nghiép, 01 loai dt thudc nhém dat phi ndng nghiép).

Pon gia san phdm dé x4y dung diéu chinh bang gia dit trén dia ban thanh phd Ha Nbi dugc x4c dinh cu thé theo tung
trudng hop: sé don vi hanh chinh cip huyén thay déi tir 02 don vi dén 30 don vi; s6 diém diéu tra, sb phiéu diéu tra thay déi ty 18
thuén theo s don vi hanh chinh cap huyén; sb loai dit thay d6i tir 01 loai dén 08 loai dit thudc nhom dat néng nghiép; sd loai dat
thay ddi tir 01 loai ¢t dén 10 loai dét thudc nhém dét phi ndng nghiép.

- Truong hop diéu chinh toan bd bang gia dit thi thuc hién theo dinh mirc kinh té - k§ thuit xay dung bang gia dét.

4. PO6i voi dinh gia dat theo 4 phwong phap so sanh truec tiép, chiét trir, thu nhép, thing du va phwong phap hé sé
diéu chinh gia dat. , . '

- Trudng hop khu dét hodc thira dét c6 dién tich nim trong khoang gitra 02 muc dién tich quy dinh tai bd don gié thi st
dung phuong phép ndi suy dé tinh gia tri cong viéc phuc vu cong tac dinh gid dat, Phuong phép va cach tinh nhu sau:

(Kb - Ka) x ( Si - Sb)

Sa- Sb

Ki = Kb -

Trong do:
+ Gi: Chi phi ciia cong tdc dinh gid ddt ciia khu ddt hodc thira dét can dinh gid (don vi tinh: déong;
+ Ka: Chi phi céng tdc dinh gid dat cdn trén cia khu dat hodc thira ddt can dinh gid (dow vi tinh: déng);
+ Kb: Chi phi cong tdc dinh gid dét cdn dudi ciia khu dét hodic thira ddt can dinh gid (dom vi tinh: déng);
+ Si: Dién tich ciia khu dat hodc thira dét can dinh gid, don vi: ha;
+ Sa: Dién tich cua khu dat -l-fzodclthd"add't can trén,; don vi: ha;
+ Sb: Dién tich ciia khu dét hodc thira dat cén trén, don vi: ha;

4.1 Don gia quy dinh tai quyén 2: dinh gia dit theo 4 phwong phap so sanh truc tiép, chiét trir, thu nhap va thing
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du triét, gbm don gia tong hop, don gia tinh riéng chi phi buéc 2,3 dé xac dinh gia phuc vu cong tac dinh gia dat.
- Trudng hop thira dit hogic khu dt can dinh gi4 c6 nhiéu muc dich sir dung (chung cu, biét thu, dat & lién ké, van phong
cho thué, trung tdm thuong mai, khach san, nha tré...) thi viéc tinh mirc thuc hién nhu sau:

+ Trudng hop ¢6 thé tach duoc dién tich ciia timg muc dich sir dung thi tinh mirc riéng theo dién tich cta tung muc dich st
dung;

+ Truong hop khong tach duoc dién tich cua trng muc dich st dung thi tinh chung va 4p dung mirc ctia muc dich sir dung
¢ dién tich 16n nhat.

- Truong hop khu dit cin dinh gia co dién tich 16n, trong d6 c6 nhiéu thira dét thi viéc tinh murc thuc hién nhu sau:

+ Pbi voi truémg hop thira dét c6 dic diém tuong tu vé& muc dich sir dung dét, Vi tri, khé nang sinh loi, diéu kién két cdu ha
tang k¥ thuét va ha tAng x4 hoi, dién tich, kich thudc, hinh thé va tinh trang phap ly v& quyén str dung dit thi chi tinh dinh murc
d6i v6i 01 thira dét.

+ Pbi véi trudng hop cac thira dat khac nhau vé cac dic diém néu trén thi tinh muc riéng cho céc thira dat.

+ Pbi voi khu dét ¢6 02 thira dat st dung phén don gié tinh cho nhiéu thira dit trong quyén 2 dé xéc dinh gia phuc vu cong
tac dinh gia dat.

- Trudng hop thira dt hodc khu d4t can dinh gi4 cua t& chic kinh té duge Nha nuéc giao dit, cho thué dit, cho phép
chuyén muc dich str dung dat dé thuc hién du an du tu d3 hoan thanh nghia vu tai chinh, sau d6 duoc co quan nha nude c6 tham
quyén cho phép thay d6i quy hoach x4y dung chi tiét din dén thay déi hé sb st dung dat (mat do, chidu cao cua cong trinh) ma
phai x4c dinh gia dat theo quy hoach xay dung chi tiét truéc va sau khi diéu chinh tai cing thoi diém duoc co quan nha nudce b
thim quyén cho phép thay ddi quy hoach thi nhan véi hé sb K=1,5 dbi véi don gia triét tinh bude 2, bude 3 tir d6 xac dinh gia tri
phuc vu cong tac dinh gia dét theo 4 phuong phap.

- Trudng hop xac dinh gia dit dé t1nh boi thu'cmg khi Nha nudc thu hoi dat ctia ho gia dinh, c4 nhan dbi voi thira dét co
dién tich nhé dudi 0,1 ha thi nhan véi hé s6 K=0,5 ddi véi don gia triét tinh budc 2, bude 3 tir d6 tinh gia tri phuc vu cong tac
dinh gi4 dit theo 4 phuong phép.

4.2 Dinh gia dat theo phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat, gobm don gia tong hop, don gia tinh riéng chi phi
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buéc 2,3,4,5 dé xac dinh gia phuc vu cong tac dinh gia dat. ,

- Trudng hop khu vuc dinh gia dt c6 nhiéu loai dét thi tinh mirc riéng theo dién tich cta ting loai dat dé x4c dinh gia
phuc vu cong tac dinh gia dét theo phuwong phép hé sb.

- Truong hop khu vue dinh gia dit chay theo tuyén qua nhiéu x&, phudng, thi trén (dinh gia dat ¢ tinh bdi thuong dbi voi
céc du an giao thong, thay loi, dudng dién...) thi didu chinh ddi véi bude 2 ciia bd don gia nhu sau: dbi voi khu vuc dinh gia dit
chay qua 02 x3, phudng, thi trin thi nhan véi hé sé K =1,3; dbi v6i khu vuc dinh gia dit chay qua trén 02 x& phudng, thi trén thi
duoc bd sung hé sb 0,02 cho mdi 01 x&, phudng, thi tran ting thém. Chi phi budc 2 sau khi tinh diéu chinh dugc cong véi chi phi
budc khac c6 lién quan dé xac dinh gia phuc vu céng tac dinh gia dét theo phuong phap hé sb.

- Gi4 dét cu thé dugc xac dinh bang phuong phap hé sb didu chinh gia dat dé tinh tién bdi thudng khi nha nuée thu hoi dét
duoc ap dung ddi véi du 4n c6 céc thira dat lién ké nhau, co6 cung myc dich st dung, kha néng sinh lgi va thu nhp tir viéc su
dung dit twong tu nhau. '
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