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Ha Noi, ngay thdang nam 2023

PINH

Sira doi, bo sung mdt sb diéu ciia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nim 2014 cia Chinh phi quy dinh vé gia dat va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
ngay 03 thang 4 nim 2023 ciia Chinh phi sira d6i, b6 sung mot so diéu ciia

cac Nghi dinh huéng d

Can cit Ludt Té chire Chinh phii n,

bo sung mot so diéu cua Lugat To chirc

dia phuvong ngay 22 thang 11 nam 2019;

n thi hanh Luét Dat dai

pay 19 thang 6 nam 2015; Ludt swa doi,
Chinh phu va Luat To chuc chinh quyén

Cdn cir Ludt Dat dai ngay 29 thang 11 ndm 2013;

Theo dé nghi cua B truémg Bo Ta
Chinh phu ban hanh Nghi dinh svwa

| nguyén va Moi truong,

doi, bo sung mot so diéu cua Nghi dinh so

44/2014/NP-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 quy dinh vé gid dat va Nghi dinh s6
10/2023/ND-CP ngay 03 thing 4 ndm 2023 cia Chinh phi sira doi, bé sung mét

s6 diéu cia cdc Nghi dinh huéng dan th

Piéu 1. Sira dbi, bé sung mot sb
ngay 15 thang 5 nam 2014 cia Chinh |
1. Stra d6i khoan 1 va bd sung khc

“]. Khu dit can dinh gia 1a tap
mdt du 4n c6 sir dung dat.”

“4. Chuyén nhuong trén thi truor
bén chuyén nhuong da thuc hién thu tug
dung dét tai van phong ding ky dét dai.

2. Stra d6i, bd sung Diéu 4 nhur s4
“Pjéu 4. Phuwong phap dinh gia
1. Phuong phap so sanh dugc thy
céc thira dat c6 cung muc dich su du
tring dau gia quyén sir dung dét (sau d
phan tich, so sanh cac yéu té anh hudn;
san gan lién véi déat (néu c6) dé xac din|
2. Phuong phéap thu nhap dugc th
quan nam trén mot dién tich dat chia cl

i hanh Ludt Dat dai.

diéu ciia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
phii quy dinh vé gia dat
an 4 Diéu 3 nhu sau:

th c4c thira dat can dinh gia trong cing

1g 1a khi bén nh4n chuyén nhuong hodc
° tai co quan thué hodc ding ky quyén st

-

1

dat

rc hién bang cach diéu chinh mirc gia cua
dat da chuyén nhuong trén thi truong,

y goi 1a thira dét so séanh) thong qua viéc

y dén gia dit sau khi d4 loai trir gia tri tai

h gia clia thira dat can dinh gia.

uc hién bang cach iy thu nhap rong binh

0 13i sudt tién giri tiét kiém binh quan (r)
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ctia loai tién giri bang Viét Nam Pong (VND) ky han 12 thang tai cac ngan hang
thuong mai do Nha nuéc nim giir ¢6 phan chi phéi trén dia ban cip tinh cia 03
nam lién ké tinh dén hét quy gin nhét c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia.

3. Phuong phap thing du duogc thuc hién bang cach iy téng doanh thu
phat trién udc tinh trir di téng chi phi phat trién udc tinh cia thira dat, khu dét
trén co so su dung dét co hiéu qua cao nhét (hé sb sur dung d4t, mat do xay dung,
s6 ting cao tbi da cua cong trinh) theo quy hoach str dung dat, quy hoach chi tiét
xay dung di duoc co quan nha nudce c6 tham quyén phé duyét.

4. Phuong phap hé s diéu chinh gia dit duoc thuc hién bang cach ldy gia
dat trong bang gia d4t nhan véi hé sb didu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gia dét
do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong (sau day goi 1a Uy
ban nhan déan cip tinh) ban hanh théng qua viéc so sanh gia dét trong bang gia
d4t v6i gia dat phd bién trén thi trudong.”

3. Sira d6i, bd sung Piéu 5 nhu sau:

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

1. Phuong phép so sanh duoc ap dung dé dinh gia dat khi c6 t6i thiéu 03
thira dét so sanh da chuyén nhuong trén thi trudng, tring ddu gia quyén st dung
dat, trir truong hop quy dinh tai khoan 2, khoan 3, cac diém a, b, ¢ va d khoan 4
Piéu nay.

2. Phuong phap thu nhap dugc 4p dung dé dinh gia dit khi xac dinh dugc
cac khoan thu nhap va chi phi tir viéc sir dung dat theo muc dich st dung dat
hop phép tai thoi diém dinh gia, trir truong hop quy dinh tai khoan 1, khoan 3,
cac diém a, b, ¢ va d khoéan 4 Diéu nay.

3. Phuong phap thing du dugc 4p dung dé dinh gia dbi véi thira dit, khu
dat co tiém nang phat trién do thay ddi muc dich sir dung dét hodc thay dbi quy
hoach khi xac dinh dugc tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién, trir
truong hop quy dinh tai khoan 1, khoan 2, cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Piéu nay.

4. Phuong phép hé s diéu chinh gia dt dugc ap dung dé xac dinh gia dét
d6i v6i thira dat, khu dit da dugc quy dinh trong bang gia dat do Uy ban nhan
dan cip tinh quyét dinh va thudc mét trong cac trudng hop sau:

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

b) Tinh tién thué dat tra tién hang nam déi voi trudng hop Nha nuée cho
thué dat khéng thong qua hinh thirc diu gia quyén str dung dét;

c) Gia khéi diém dé déu gia quyén sir dung dit khi Nha nude giao dit,
cho thué dit;

d) Xac dinh gia dat cua thira dat, khu dat can dinh gia ma tdng gia tri tinh
theo gia dat trong bang gia dit dbi véi dién tich phai ndp tién s dung déat, tién
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thué dat dudi 30 ty dong ddi voi cac thanh phd truc thude Trung wong, dudi 10

ty dong do6i véi cac tinh mién ndi, viun
con lai trong cac truong hop sau:

¢ cao, dudi 20 ty dong do6i véi céac tinh

- Truong hop quy dinh tai diém b va diém d khoan 4 Diéu 114, khoan 2

Diéu 172 Luat Pét dai;

- Truong hop tinh tién thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué khi

Nha nudc cho thué dat khong thong qua

hinh thirc d4u gia quyén sir dung dat.

d) Xac dinh gia dat cu thé tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat doi
v6i cac truong hop dugc bdi thuong theo quy dinh ctia Luat Dat dai ma khi ap

dung phuong phép so sanh c6 gia thap h
sd diéu chinh gia dat hoic khong du diéu

on gia dat xac dinh theo phuong phap hé
kién dé ap dung phuong phép so sanh.

5. Cac thira dat so sanh dé 4p dung phuong phap dinh gia dat quy dinh tai

cac khoén’ 1, 2 va 3 Diéu nay phai di d
st dung dat theo quy dinh cia Luat Pat
4. B6 sung Piéu 5a nhu sau:
“Piéu 5a. Xac dinh céc yéu t6
phap so sanh
1. Céc yéu té anh huong dén gia
a) Vi tri, dia diém cua thira dat, K
tdm hanh chinh; trung tam thuong mai
thao, cong vién, khu vui choi giai tri;
b) Piéu kién vé giao thong: Do r
giap voi mat duong;
c) Piéu kién vé cép thoat nudc, c4
d) Dién tich, kich thudc, hinh thé
d) Cac yéu t6 lién quan dén quy h
mat do xay dung, ghi gi61 xay dung, gi¢
gidi han s6 tang ham dugc xay dung th
co quan nha nudc c6 tham quyén phé dy
e) Hién trang moi truong;
‘ g) Cfic yéu t6 lién quan dén diéy
gom: hé thong tudi ti€u, dia hinh, hé thd
~ h) Céc yéu t6 khac anh hudng ¢
thong van hoéa, phong tuc tap quan cua ¢
i) Thoi han sir dung dat.

iéu kién thuc hién cac quyén cia nguoi
dai.”

finh hwéng dén gia dit trong phwong

at trong phuong phép so sanh, bao gom:
hu dat: Khoang cach gan nhit dén trung
chog; co s& gido duc, y té, thé duc, thé

bng, cap duong, két cAu mat duong, tiép

ip dién;

cua thira dat;

loach xay dung, gém: Hé sb st dung dat,
5 han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
leo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
1yet (néu co);

1 kién san xuat d6i v6i dat nong nghiép,
ing giao théng phuc vu san xuit;

#én gia dat phu hop véi thuc té, truyén
tia phuong;

2. Can cir tinh hinh thyc té tai dﬁa phuong, thong tin vé gia dat thi truong,

gia dat do Nha nudc quy dinh, quyét di

nh, S& Tai nguyén va Moi truong chu tri,
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phéi hop véi cac S&, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén dan cap
tinh quy dinh cac yéu t6 anh huong dén gia dat, cach thuc, khung ty 1& diéu
chinh déi vé6i timg yéu t6 anh hudng dén gia dat dé phuc vu cho cong tac xéac
dinh gia dat trén dia ban tinh hodc d6i véi timg loai du 4n.

3. Trudong hop Uy ban nhén dan tinh chua quy dinh céc yéu t6 anh huong
dén gia dat, cach thic, khung ty 18 diéu chinh d6i véi timg yéu t6 anh hudng dén
gia dat theo quy dinh tai khoan 2 Piéu nay thi t6 chirc ¢ chirc ning tu van xac
dinh gia dat hodc don vi su nghiép cong cé chirc ning tu van xac dinh gia dat
hoic t6 cong tac lién nganh duoc giao nhiém vu xéac dinh gia dét cu thé (sau day
goi 1a don vi xdc dinh gia dat) d& xuat trong Bao cdo thuyét minh xdy dung
phuong 4n gia dat 1am co s& dé co quan tai nguyén va méi trudong trinh Hoi
dong thim dinh gia dat xem xét, thong nhit lam cin ctr hoan thién phuong an
gia dat trinh Uy ban nhan dan cp c6 thAm quyén quyét dinh.”

5. B4 sung Diéu 5b nhu sau:

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

1. Céc thong tin v& gia dét, gia thué dat, gia thué mit bang dé ap dung
phuong phép so sanh, phuong phép thing du va xay dung hé sé diéu chinh gia dét
quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu Se Nghi dinh nay 1a théng tin trong khoang thoi
gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat trd vé trude, bao gdm:

a) Gia trung ddu gia quyén sir dung dat dbi véi trudng hop ngudi tring
d4u gia di thanh toan xong gia tri quyén str dung dat;

b) Gia dat da sir dung dé thu nghia vu tai chinh dbi véi cac trudng hop
chuyén nhuong quyén sir dung dét;

c) Gia thué dat, gia thué mit bang;

d) Gia dat chuyén nhuong trén thi truong.

2. Céc thong tin dé ap dung phuong phép dinh gia dat quy dinh tai khoan
1 Piéu nay dugc thu thap va st dung theo thir tu wu tién tir cc ngudn sau:

a) Co s dit liéu qubc gia vé dat dai, gia dat;

b) Pon vi t6 chirc thuc hién viéc ddu gia quyén sir dung dat, tai co quan
thi hanh 4n, t6 chtc tin dung c6 quyén st dung dit dua ra dau gia;

c) Co quan cong ching;

d) Co quan thué, co quan ndng nghiép va phat trién nong thon;

d) Céc san giao dich bat dong san, doanh nghiép bét dong san cd xac nhan
va dong dau;

e) To chirc tu van dinh gia dét, thdm dinh gia;

g) Céc to chirc tin dung, td chirc phét trién quy dit, hiép hoi, vién trung
tdm nghién clru;
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h) Phong vén truc tiép c6 ky xac nhan hodc khong ky xac nhan cua nguoi
chuyén nhuong hoic ngudi nhan chuyén nhuong.

3. Thong tin vé thu nhap, chi phi

tir viéc sir dung dat phi nong nghiép dé

ap dung phuong phap thu nhap dugc thu thip tir cac ngudn sau:
a) Thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh doanh ghi trong bo céo tai chinh

hodc gia thué dat, gia thué mat bang thu

thap theo quy dinh tai diém c va diém d

khoan 1 Piéu nay trong thoi gian 03 nim lién tuc lién ké tinh dén hét quy gan

nhat c6 so liéu trude thoi di€ém dinh gia.

Truong hgp thu nhap cua thira &

At can dinh gid khong day du theo timg

nam, khong phan 4nh dung thu nhap thuc té tir viéc sir dung dét thi thu thap

thong tin vé gia cho thué dét, gia cho th
so sanh;

ué mit bang cia ti thiéu 03 thira dit dé

b) Chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc st dung dat quy dinh tai diém a

khoan nay dugc xac dinh céan cir vao dinh murc, don gia do co quan nha nudc cod
tham quyén ban hanh; truong hgp khong cé dinh mic, don gia do co quan nha
nudce cé tham quyén ban hanh thi can cir vao thong tin, so li€u binh quan chi phi

thuc t& phd bién trén thi trudng cua td

nhit dén thira dat, khu dit can dinh gié g

4. Thong tin vé thu nhép, chi phi
dung phuong phép thu nhap thi thu thjj
quan ndng nghiép va phat trién nong th¢
khéng c6 sb lidu tir co quan thué, co qu
thi thu thap théng tin vé chi phi thuc té

- Trong khoang thoi gian 03 nam
c6 sb lidu trude thoi diém dinh gia db
trong thiy san, dat 1am mudi, dat nong 1

- Trong 03 vu thu hoach lién tuc t
cay lau nam,;

- Trong mét chu ky khai thac try
rimg san xuét, dat trong ciy cong nghiéj

5. Khi 4p dung cac phuong phap
tién lwa chon thira dét so sanh theo thir t

a) Tuong dong veé vi tri, diéu kid
hinh thé, hé sb st dung dit, mat do xay

i thiéu 03 thira dat c6 khoang cach gan
uy dinh tai diém c khoan 4 Piéu nay.

tir viéc sir dung dat nong nghiép dé ap
p tai co quan théng ké, co quan thué, co
bn; trudong hop chua c6 sb liéu thong keé,
1an noéng nghiép va phat trién néng thon
»hd bién trén thi truong, cu thé nhu sau:
lién tuc lién ké tinh dén hét quy gan nhat
i voi dat trong cdy hang nam, dat nudi
ighiép khac;

rude thoi diém dinh gia d6i véi dat trong

rGe thoi diém dinh gia dbi voi dét trong
» theo quy dinh phap luat chuyén nganh.
so sanh, phuong phap thang du phai uu
U sau:

n két cu ha tﬁng, dién tich, kich thudc,
dung, chiéu cao cong trinh va cac yéu t6

khéc c6 anh huéng dén gia dat so voi thira dat can dinh gia;

b) Thoi diém chuyén nhugng, tri
v6i thoi diém dinh gia;

ing ddu gia quyén sir dung dat gan nhat
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¢) C6 khoang cach gan nhét dén thua dét, khu dit can dinh gia va khong
bi gi6i han boi dia giéi hanh chinh cta cac don vi hanh chinh cp x4, cip huyén,
cAp tinh;

6. Bon vi x4c dinh gia dat khi thu thap thong tin dé 4p dung phuong phap
dinh gia dit phai trung thuc, khach quan va chiu trach nhiém trudc phap luat vé
tinh chinh xac cta thong tin diéu tra.

7. Pon vi t6 chire thuc hién viéc diu gia quyén str dung dét, co quan thi
hanh 4n, t& chirc tin dung c6 quyén sir dung dit dua ra ddu gia; co quan cong
ching; co quan thué, co quan ndéng nghiép va phat trién néng thon; cac san giao
dich bét dong san, doanh nghiép bat dong san; cac td chire tin dung, td chirc phat
trién quy dat, hiép hoi, vién trung tAm nghién ctru; vin phong ding ky dat dai,
Uy ban nhén dén cép x3 c6 trach nhiém cung cip théng tin cho don vi xac dinh
gia dat khi c6 yéu cau dé phuc vu cong tac dinh gia dat.”

6. B6 sung Diéu Sc nhu sau:

“Piéu Sc. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap so sanh

1. Khéo sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gom:

a) Vi tri, dia diém, muc dich sir dung dat, dién tich, kich thuéc, hinh thé,
mat do xay dung, chiéu cao cong trinh, diéu kién vé giao thong, diéu kién vé cap
thoat nudc, cép dién, thoi han sir dung;

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

c) Céc thong tin, tai liéu khac c6 lién quan dén cac yéu t6 anh huéng dén
gia cua thira dat, khu dit can dinh gia (néu co).

2. Khao sat, thu thap thong tin di véi thira dat so sanh, gdm:

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

b) Muc dich sir dung dit;

¢) Céc yéu té anh hudng dén gia dat theo quy dinh tai Piéu 5a Nghi dinh nay.

3. Truong hop thira dat so sanh c6 tai san gan lién voi dat thi x4c dinh gia
tri hién tai tai san gin lién véi dat (néu co) cua thira dat so sanh

a) P6i vai trudng hop tai san gén lién vé6i dét 1a cong trinh xay dung

Viéc xac dinh gia tri hién tai cua tai san gz"in lién v6i dat nhu sau:

Gia tri hién tai cuda tai Gia tri xdy dung mdi tai Gia tri hao mon,

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



Phuong phap tinh gia tri xay dung

|

moi va gia tri hao mon, khau hao cua tai

san gan lién vé6i dat thue hién theo quy dinh cta phap luat chuyén nganh. Truong

hop chua ¢ quy dinh hoic huéng dan vé
gia tri hao mon, khau hao thi viéc tinh to
thuc té thu thap dugc trén thi truong.

phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va
4n thuc hién cin cr vao thong tin, sb liéu

b) Bdi véi truong hop tai san gén lién véi dét 1a cdy 1au nim, rimg trong

- D61 v6i cay lau nam, gia tri hién

| tai cua tai san gan lién voi dat 1a gia tri

khai thac con lai cda loai cay 1au nam dqg tinh theo thu nhép tir viéc thu hoach san

phim ctia ciy lau nam d6. Truong hop tai
ky thu hoach thi gi4 tri hién tai cia tai san
chi phi d& dau tu dé trdng, cham séc dén t

- Pi véi rimg trdng, cdy cong ngh
v6i dat thuc hién theo quy dinh cua phjj
quy dinh thi gi tri hién tai cua tai san g
phi da dau tu dé trong, cham séc rimg dér

c) Gia tri hién tai tai san gén lién
diém a va diém b khoan nay dugc tinh tai
dat, trang d4u gia quyén st dung dét.

4. Xéc dinh gia cua thira dat so san

thoi diém dinh gid, cay lau ndm chua dén
gan lién véi dat duge xac dinh bang téng
hoi diém dinh gia.

1iép thi gia tri hién tai ciia tai san gan lién
b ludt chuyén nganh; truong hop chua co
1 lién v6i dét duoc xac dinh bang tong chi
 thoi diém dinh gid.

véi dat cta thira dit so sanh quy dinh tai
thoi diém chuyén nhuong quyén sir dung

h nhu sau:

Gié trj cua thira dat Gi4 tri hién tai cla tai san
Gia dat cua thira dat so sfnh gén lién véi dat
so sanh =

5. Can ctr cac yéu t anh hudng d
nay va dic diém cua thira dit, khu dit car
so sanh theo ty 1& phan trim (%) thuc hié;

a) Lay cac yéu t6 anh hudng dén g
dé diéu chinh gia cua thira dat so sanh;

b) Cac yéu td cua thira dt so sanh
diéu chinh ting muc gia cla thira dat sq
sanh vuot trdi hon so véi thira dat cin «
thira dat so sanh (trir);

c) Cac yéu td ciia thira dt so san
nguyén mic gia clia thira dit so sanh.

6. Gia dét uéc tinh ciia thira dét ¢
chinh gi4 dat cta timg thira dit so sanh ¢
so sanh véi thira dét can dinh gia va thu

Dién tich thira dit so sanh

én gia dit quy dinh tai Piéu 5a Nghi dinh
) dinh gid, viéc diéu chinh gia ctia thira dat
1 theo nguyén tic sau:

ia dat cta thira dat can dinh gia lam chuén

) kém hon so v6i thira dit can dinh gia thi
» sanh (cOng); cac yéu té cta thira dat so
finh gia thi diéu chinh giam muc gia cua

h giéng vai thira dit can dinh gia thi giir
an dinh gia duoc xac dinh bing cach diéu

do cac yéu to khac nhau cua cac thira dat
c hién nhu sau:




Murc di€u chinh vé gia tir yéu

Gia dt udce tinh cua thira Gia dét cua Z . \ RIS
% £, X, as g . % . ak to anh huong dén gia dat cua
dat, khu dat can dinh gia = ting thira dat  + g T it adnh a1 fhiks
theo ting thira dat so sanh so sanh &

dat can dinh gia

7. Gi4 cua thira dit can dinh gia duge xac dinh bang cach 14y binh quén sb
hoc ddi véi cac mire gia udc tinh cta thira dit cAn dinh gia theo timg thira dat so
sanh da xac dinh tai khoan 6 Piéu nay; gia dat cia thira dat can dinh gia da xéac
dinh phai bao dam chénh léch véi timg mirc gia dat ude tinh khong qua 15%.

Vi du vé viéc ap dung phuong phép so sanh dé xac dinh gia dét tai Phu luc
s6 01 ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

8. Pbi véi trudng hop dinh gia thira dét phi néng nghiép khong phai la dat &
ma khong c6 du t6i thiéu 03 thira dét so sanh thi xac dinh gia cta thira dat can dinh
gia nhu dbi véi gia dit & cung vi tri, sau d6 diéu chinh mirc chénh 1éch theo ty 18
phan trim (%) giita gia cta loai dit cin dinh gia voi gia dat & trong bang gia dét tai
khu vuc c6 thira dét can dinh gia.”

7. B sung Piéu 5d nhu sau:

“Pjiéu 5d. Trinh tw, ndi dung xaic dinh gia dét theo phuwong phap thu nhép

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

2. Khao sat, thu thap thong tin vé chi phi vao viéc sir dung dit 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) Cac khoan thué lién quan dén sir dung dt;

b) Chi phi san xuét cin cr vao dinh mirc, don gia do co quan nha nudc c6
tham quyén ban hanh;

Trudong hop khong c6 dinh muc, don gia do co quan nha nuéc cé tham
quyén ban hanh thi cin ctr vao s liéu théng ké ciia co quan thong ké hodc céc
thong tin vé chi phi thuc té phd bién trén thi trudng.

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

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

- Péi véi dat phi ndng nghiép thi thu nhap binh quin ndm duge tinh bing
trung binh céng thu nhap tir hoat dong san xuét, kinh doanh hoic gia thué dat, gia
thué mit bang trong thoi gian 03 nam lién tuc lién k& tinh dén hét quy gan nhat c6
s6 liéu. Truong hop thong tin vé thu nhap cia thira dét can dinh gia khong day du
theo tirng niam, khéng phan anh ding thu nhap thuc té tir viéc sir dung dét thi thu
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nhdp binh quan ndm cua thia dét can di
gia cho thué mit bing trong thoi gian m
nhu xac dinh gia dat bang phuong phap
Piéu 5¢ Nghi dinh nay;
- Chi phi binh quan nam dugc tinl
thu thap theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
4. X4c dinh gia tri cua thira dét ca

Gia tri cua thira

nh gia duoc tinh bang gia cho thué dat,
0t nam xac dinh theo trinh tu, ndi dung
so sanh quy dinh tai cac khoan 5, 6 va 7

h bang trung binh cdng chi phi khao sat,
nay.

n dinh gia dugc thuc hién nhu sau:

dit can dinh gia Lai

Lai suét tién giri tiét kiém binh q

Thu nhép rong binh quan ndm

sudt tién guri tiét kiém binh quan

uan (r) cta loai tién giri bang Viét Nam

Pong (VND) ky han 12 thang tai céc n
giit c6 phan chi phéi trén dia ban cép ti
nhét c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia.

pan hang thuong mai do Nha nuéc nim
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan

Riéng d6i véi dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép str dung c6 thoi han

thi 14i sut tién giri tiét kiém binh quén d
Lii suét diéu chinh theo th

Trong do: n 1a thoi han sir dung dat
nam) déi véi truong hop thué dét tra tién t
5. Xéc dinh gia dat ctia thira dat car

Gia dét cua thira dAt

101 han =

oc diéu chinh theo cong thirc sau:

rx(1+r)
A+ -1

con lai clia thira dit can dinh gid (tinh theo

hué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

1 dinh gid dugc thuc hién nhu sau:

Gia trj ctia thira dit can dinh gia

can dinh gia

Déi véi truong hop thira dat can ¢

san gan lién v6i dat dé dua vao san xul
ctia thira dit va tai san gin lién véi dit
gan lién voi dat theo quy dinh tai khoan
Vi du vé viéc ap dung phuong ph4

s6 02 ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
6. Ngan hang Nha nudc chi nhanh
uong cé trach nhiém cung cap thong tid
dinh tai khoan 4 Piéu nay dé xac dinh g
8. B6 sung Piéu 5d nhu sau:
“Piéu 5d. Trinh tw, ndi dung xac ¢

1. Khao sat, thu thap cac thong t

thong tin vé quy hoach sir dung dit, ¢

|

Dién tich thira dat can dinh gia

finh gia da dugc dau tu, xay dung céc tai
t, kinh doanh thi sau khi xac dinh gia tri

thi phai trur di gid tri hién tai cua tai san
3 Piéu 5¢c Nghi dinh nay.

ip thu nhap dé xac dinh gia dét tai Phu luc

tai cac tinh, thanh phé truc thudc Trung
141 suét tién giri tiét kiém binh quan quy

ia dat theo phuong phap thu nhap.”

flinh gia dit theo phuong phap thing duw
in vé thira dit, khu dét can dinh gia; cac
juy hoach chi tiét xdy dung, dugc phép
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chuyén muc dich sir dung dat va cac quy dinh vé x4y dung da duoc co quan nha
nudc c6 thAm quyén phé duyét dé xac dinh hiéu qua sir dung dat cao nhét.

2. U'c tinh tong doanh thu phat trién ctia thira dét, khu dat

a) Tong doanh thu phat trién cua thira dét, khu dat dugc xac dinh trén co
s& udc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué, mic bién dong cua gia chuyén
nhuong, gia cho thué trong thoi gian thuc hién du an va cac yéu td khac hinh
thanh doanh thu bao gom: thoi gian ban hang, thoi diém bt diu ban hang, ty 18
ban hang, ty 18 14p day.

b) Viéc udc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué dé xac dinh téng doanh
thu phat trién cua thira dat, khu dit duoc thuc hién bang phuong phép so sanh
nhu ddi véi thira dat, khu dat can dinh gia di duoc dau tu xdy dung theo quy
hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach téng mit bang di dugc phé duyét.

¢) Viéc xac dinh mirc bién dong cta gia chuyén nhugng, gia cho thué cin
¢t vao so lidu ciia co quan thdng ké hodc co quan quan ly thi truong bit dong
san hodc s6 liéu ciia cac hop dong thué trén thi truong. Trudng hop khong xac
dinh dugc mic bién dong ciia gia chuyén nhuong thi cin ctr theo binh quan cia
chi s6 gia nhém nha & va vat liéu xay dung do Tong cuc Théng ké cong bé trong
thoi gian 03 nam lién tuc lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sb liéu dén trude
thoi diém dinh gia.

d) Can cir tinh hinh thuc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Méi trudng
chu tri, phdi hop véi cac S&, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén
dan cap tinh quy dinh cu thé cac yéu té 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 céc yéu t6 hinh
thanh doanh thu theo quy dinh tai diém nay thi don vi xac dinh gia dit dé& xuét
thoi gian ban hang, thoi diém bat du ban hang, ty 18 ban hang, ty 18 14p diy trong
Bio cio thuyét minh xdy dung phuong an gia dat lam co s& dé co quan tai
nguyén va méi truong trinh Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, théng nhat 1am
cin ctr hoan thién phuong an gia dét trinh Uy ban nhan déan cip c6 thAm quyén
quyét dinh.

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

a) Chi phi dau tu xdy dung dé xac dinh gi4 dét trong Nghi dinh nay bao
gbém: Chi phi xay dung két cAu ha tang k¥ thuat, ha tAng x4 hoi, xay dung nha &,
cong trinh x4y dung khac; chi phi thiét bi; chi phi tu vin dau tu xay dung; chi
phi quan ly du an.
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Trudng hop thira dat, khu dét cin dinh gia thuc hién du 4n dau tu xay

dung kinh doanh nha & dé ban hoic

ié ban két hop cho thué dugc chuyén

nhuong quyén st dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén thi khéng tinh chi

phi xay dung nha & trong chi phi dau tu

b) Chi phi kinh doanh bao gdm: ¢

xay dung.
hi phi quang cao, ban hang, chi phi quan

ly van hanh duoc tinh bang ty 1& % trén doanh thu phu hop véi mit bang chung

tai dia phuong.
¢) Loi nhuén ctia nha dau tu (da

bao gom chi phi von s& hitu va chi phi

v6n vay) dugc tinh bang ty 1é % trén chi phi dau tu xdy dung quy dinh tai diém a

khoan nay.

d) Téng chi phi phat trién cta thira dat, khu dt quy dinh tai khoan nay
khong bao gom kinh phi bdi thudng, hd trg va tai dinh cu theo phuwong an di

dugc cap c6 thAm quyén phé duyét.

d) Can ctr tinh hinh thuc té tai di:

chu tri, phdi hop véi cac S&, nganh ¢
dan cip tinh quy dinh cu thé thoi gian x
cdo, ban hang; chi phi quan ly van hanh

Trudng hop Uy ban nhan dén cag
dung, tién d6 xay dung, chi phi quang ¢
loi nhuan cua nha dau tu theo quy dinh t|
xuit trong Béo céo thuyét minh xay dj
quan tai nguyén va moi truong trinh Hg
nhit lam cin ctr hoan thién phuong 4n g
quyén quyét dinh.

4. Viéc xac dinh tong chi phi dau

a) Chi phi dau tu xay dung theg

a phuong, S& Tai nguyén va Moi truong
lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén
Ay dung, tién d6 xay dung, chi phi quang
loi nhugn cta nha dau tu.

) tinh chua quy dinh cu thé thoi gian xay
240, ban hang, chi phi quan ly van hanh,
ai diém nay thi don vi x4c dinh gia dat dé
mg phuong 4n gia dat lam co s& dé co
i dong thdm dinh gia dit xem xét, thong
i4 dat trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham

tu xay dung dugc thuc hién nhu sau:

) quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy

hoach tong mit bing dugc co quan c6
khoan chi phi dau tu xay dung quy di

theo quy dinh cta phap luét vé xay dung.

b) Viéc ude tinh tong chi phi da
nhu sau:

- Du toan xay dung da ‘duqc co
theo quy dinh cua phap luat vé xay dun

- Du toér} xay dung da dugc ch
cua phap luat vé xay dung;

- Suét vén dau tu xay dung do B

- Pinh mtrc, don gi4 do co quan n

am quyén phé duyét. Viéc xac dinh cac
tai diém a khoan 3 DPiéu nay thuc hién

tu xay dung cén cu theo thu tu uu tién

uan chuyén mén vé xay dung thim dinh

j dau tu t6 chirc tham dinh theo quy dinh

Xay dung cong bd;
a nude c6 tham quyén ban hanh, cong bd;
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¢) Trudng hop chua cé cac can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi don
vi xac dinh gia dét thu thap théng tin vé chi phi thuc té pho bién ctia 03 du 4n
tuong tu c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi
gi6i han boi dia gii hanh chinh ctia cac don vi hanh chinh cip x4, cap huyén, cép
tinh dé d& xuét trong Béo cdo thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat 1am co sé
dé co quan tai nguyén va mdi trudng trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé
xem xét 1am cin cir hoan thién phuong 4n gia dat trinh Uy ban nhan dan cap c6
thAm quyén quyét dinh.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thyc hién theo tirng nam
thuc hién du 4n va phai chiét khdu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat.
Viéc udc tinh tdng doanh thu phat trién, tng chi phi phat trién ctia khu dat, thira
dat thuc hién theo cong thirc sau:

A e A o TRl
Tong doanh thu phat trién = Z a0
i=1
X 3 _sa mFia et T A - C;
Tong chi phi phat trién = Z a7
i=1

Trong do6:

- TR; 1a doanh thu nam thir i ctia du an

- C; 1a chi phi nam thtr i cua du an

- r 1a ty 1& chiét khAu tinh theo 13i suét cho vay trung han (tir 01 nim dén
03 nam) binh quén cua loai tién vay VND tai cac ngan hang thuong mai do Nha
nuée nim giir ¢d phan chi phdi trén dia ban cép tinh cia nam 1ién ké tinh dén hét
quy gan nhat co so liéu trudce thoi diem dinh gia dé thuc hién du an dau tu, kinh
doanh bit dong san.

- n 12 s6 ndm ban hang cua du 4n (1, 2, ..., n)

- m 12 s6 nim xdy dung cua du an (1, 2, ..., m)

6. Xac dinh gia dét cua thira dit can dinh gia

Gia trj cta thira dat can dinh gia dugc xac dinh theo cong thirc sau:

Gidtriciathta ~ _  Tong doanh thu ) Tong chi phi
dat can dinh gia phat trién phat trién
Gia dat cta thira dat can dinh gia duoc xac dinh theo cong thire sau:
Gia d4t cua thira g Gi4 trj cta thira dit cin dinh gia
dat can dinh gia Dién tich thira dit cin dinh gia

Vi du vé viéc ap dung phuong phép thing du dé x4c dinh gia dit tai Phu luc
s6 03 ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
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7. Trudng hop khu dit c6 dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dat (sau day
goi la giao dat), c6 dién tich cho thué dit tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué (sau day goi 1a cho thué dét) thi gia dat cua thira dat can dinh gia quy
dinh tai khoan 6 Diéu nay dugc xac dinh theo téng doanh thu phat trién va téng
chi phi phat trién cta timg phan dién tich|giao dét, cho thué dat.

Viéc phan bo chi phi xdy dung két|cdu ha ting k¥ thuat theo timg phén dién

tich giao dat, cho thué dat dugc thuc hién theo cong thirc sau:
Tbdng chi phi xay dirng két ciu ha ting

Chi phi xay dung két cau ky thuat cua du 4n )
ha tang k¥ thuat doi véi = i i X Dién tich giao dat
phan dién tich giao dat Tbng dién tich giaq dat va cho thué dat
o g @ Téng chi phi xdy dung két cau ha ting
Chi phi xdy dung ket cau ky thuat cua du an _ .
ha tang ky thuat doivéi = X  Dién tich cho thué dat
phan dién tich cho thué dat Téng dién tich gido dét va cho thué dat

Trong d6: Téng chi phi xdy dung|két ciu ha tAng k¥ thuét cia du 4an dugc
xéc dinh theo quy dinh tai khoan 4 Piéu|nay.

8. Ngéan hang Nha nudc chi nhanh tai céc tinh, thanh phé truc thudc Trung
rong c6 trach nhiém cung cAp 13i suit cho vay trung han binh quan quy dinh tai
khoan 5 Diéu nay dé xac dinh gia dat theo phuong phap thing du.”

9. B6 sung Piéu 5e nhu sau:

“Piéu 5e. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap hé so
diéu chinh gia dit .

1. Xac dinh hé s diéu chinh gia dit

a) DPbi vai truong hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Piéu 5
Nghi dinh nay 4p dung hé sb diéu chinh gia d4t do Uy ban nhan dan cép tinh
quyét dinh va cong bd hang nam theo |quy dinh tai diém ¢ va diém d khoan 3
Diéu 3 Nghi dinh sé 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh pht
vé thu tién sir dung dét, diém d khoan|5 Piéu 4 Nghi dinh sb 46/2014/ND-CP
ngdy 15 thang 5 nim 2014 cta Chinh phu quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat
nudc (dugc sua ddi, bd sung tai khoan|1 Piéu 2, khoan 1 Piéu 3 Nghi dinh s6
123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 nam 2017 cua Chinh phu vé viéc stra d6i, bd
sung mot sd diéu cua cac Nghi dinh quy dinh v& thu tién st dung dét, thu tién
thué dat, thué mat nudc).

b) Co quan tai nguyén va méi truong cung cap chu tri tham muu trinh Uy
ban nhan dan c4p c6 thim quyén quyét dinh hé sé diéu chinh gia dat cho timg du
an hodc khu vuc dé ap dung d6i véi trudng hop quy dinh tai diém d khoan 4
Piéu 5 Nghi dinh nay. Viéc xay dung|hé sb diéu chinh gia dit quy dinh diém
nay thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. Trinh tu x4c dinh hé s diéu chinh gia dat quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu nay nhu sau:
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a) Khao sat, thu thap thong tin vé cac thira dat can dinh gia theo vi tri dét
trong bang gia dét, bao gdm: vi tri, dién tich, loai dat va thoi han sir dung, thong
tin gia dat trong bang gia dat;

b) Khao sat, thu thap thong tin v& gia dat cta t6i thiéu 03 thira dat theo quy
dinh tai khoan 1, 2 Diéu 5b Nghi dinh nay cho timg vi tri dat theo bang gia dat.

Truong hop thira dit lva chon dé thu thap thong tin c6 tai san gan lién voi
dat thi thuc hién chiét trir gia tri tai san gin lién v6i dat dé xac dinh gia dat cia
thira dit theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 5¢ Nghi dinh nay.

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

Théng ké gia dat thi truong theo ting vi tri dat dbi véi cac thong tin da
thu thap dugc theo quy dinh tai diém b khoan nay va xéac dinh gia dat pho bién
trén thi truong ciia timg vi tri dat.

Trudng hop gia dét trén thi trudng tip trung vao mot khoang gia thi gia
d4t phd bién trén thi truong cla timg vi tri dat dugc xac dinh bing cach 1y binh
quan s6 hoc clia cac mirc gia dét tai vi tri dat do.

d) Xé4c dinh hé sb diéu chinh gia dat

Hé sb didu chinh gia dit duoc xac dinh theo timg vi tri dit bang cach ldy gia
dit phd bién trén thi trudng chia cho gia dat trong bang gia dét tai vi tri dat do.

3. Gia dét cua thira dit can dinh gia tai timg vi tri d4t duogc xac dinh nhu sau:

Gia dit cua thira Gia dat trong bang gia d Heé s6 diéu chinh
Be A a4 > . 2 T A T re X cp aX
dat can dinh gia cua thira dat can dinh gia gia dat

10. Sira d6i, bd sung Piéu 15 nhu sau:

“Piéu 15. Quyét dinh gia dat cu thé

1. Can cir nguyén tic dinh gia dit quy dinh tai Piéu 112 cta Luat Dét dai,
diéu kién 4p dung phuong phéap dinh gia dat quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va
diém d khoan 4 Piéu 5 Nghi dinh nay, két qua thdm dinh phuong an gia dét cia
Hoi dong thdm dinh gia dét cu thé, Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh gia dét
cu thé, Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh gia dat cu thé dbi vai truong hop
Uy ban nhan dan cép tinh iy quyén cho Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh
gia dat cu thé theo quy dinh ctia Luat T4 chirc chinh quyén dia phuong.

2. Gia dit cu thé duoc sir dung dé lam cin ctr d6i véi cac truong hop quy
dinh tai khoan 4 Diéu 114, khoan 2 Piéu 172 va khoan 3 Piéu 189 ctia Luat Dat
dai; gia khoi diém dé ddu gia quyén sir dung dét khi Nha nuée giao dét c6 thu
tién str dung d4t, cho thué dit thu tién mot 1an cho ca thoi gian thué.

3. Co quan tai nguyén va méi trudng c6 trach nhiém gitp Uy ban nhéan dan
cling cap t chire viée xac dinh gia dét cu thé quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

4. Co quan, t6 chirc, ngudi c¢6 thim quyén xéc dinh, thim dinh, quyét dinh
gia dat cu thé chiu trach nhiém vé& ap dung nguyén tic, phuong phéap dinh gia
dat, trinh tu, thii tuc xac dinh gia dét cu thé, thAm dinh, quyét dinh gia dét cu thé
dd dugce quy dinh tai Nghi dinh nay; khong chiu trach nhiém d6i véi cac noi
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dung vé quyét dinh giao dat, cho thué
phép chuyén muc dich st dung dat, cho
han str dung dat, quy hoach chi tiét xay
dung, du toan dau tu xay dung da dugc

b

dat, cong nhan quyén sir dung dit, cho
phép chuyén hinh thirc str dung dat, gia
dung, diéu chinh quy hoach chi tiét xay
co quan quan ly nha nudc vé xay dung

thim dinh theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai, phap luat vé nha &, phap luat
vé xay dung, phép luat vé quy hoach va phap luat khéc c6 lién quan.”

11. Sira d6i, bo sung Diéu 16 nhu
“Pjéu 16. Trinh tw, thi tuc thwe
1. Trinh tu thuc hién xac dinh gi

dinh nay thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Chuan bj hd so dinh gia dat cu {
b) Piéu tra, tong th, phan tich th|
phuong phap dinh gia dat quy dinh t3
truong; ap dung phuong phéap dinh gia dj
(f) Xay dung Bao géo thuyét minh

trinh vé phuong an gia dat;
d) Thanh 14p Hoi dong thim dinh
d) Tham dinh phuong an gia dét;
‘ e) Hpén thién ho so phuong an gi
quyén quyét dinh;
g) Uy ban nhén dén cip c6 tham g
, 2. Hb S0 phuong an gia dat trin
quyét dinh gdm co:
a) T trinh vé phuong an gia dat o
b) Bédo c4o thuyét minh xay dun
stra, hoan :[hién t}}eo Van ban tham dinl
dinh gia dat cu thé;
, c) Van ban thdm dinh phuong 4
dat cu thé;
d) Bién ban cudc hop Hoi déng fl
12. Stra d6i, bd sung Piéu 17 nhu
“Piéu 17. Chuén bi thwe hién d
niing tw van xac dinh gia dit cu thé
1. Co quan tai nguyén va moi try

bao gom cac ndi dung sau:
a) Muc dich dinh gia dt, thoi gia
b) Quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cong nhan quyén st dung dat, cho

sau:

hién x4c dinh gia dit cu thé

4 dat cu thé quy dinh tai Diéu 15 Nghi
y

hé;

ong ti‘n vé thira dét, thong tin dé ap 'dung
1,i biéu 5b Nghi dinh nay; gia dat thi
at;

xay dung phuong 4n gia dat, du thao to

gia dét cu thé;
4 dat trinh Uy ban nhan dan cép c6 thim

uyén quyét dinh gia dat.
1 Uy ban nhan dan cip c6 thAm quyén

ua co quan tai nguyén va moi trudong;
g phuong 4n gia dat da tiép thu, chinh

h phuong 4n gia dat ciia Hoi dong tham
in gia dat cua Hoi dong thim dinh gia

him dinh.”

sau:

linh gia dat, lwa chon t6 chirc c6 chire
rong chuén bi hd so dinh gia dit cu thé

n thuc hién va du toan kinh phi.

dat, cho phép chuyén muc dich str dung
phép chuyén hinh thirc thué dit tra tién
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hang nim sang thué dat tra tién mot l1an cho ca thoi gian thué, gia han sir dung
dat, didu chinh thoi han st dung dat, didu chinh quy hoach chi tiét xay dung;

¢) Céc van ban phap ly khéc lién quan dén thira dit can dinh gia.

2. Can clr vao hd so dinh gia dat cu thé, co quan tai nguyén va moi truong
lua chon td chitc cé chitc ning tu van xac dinh gia dit theo quy dinh phap luat
vé d4u thau. Trudong hop khéong lua chon duoc t6 chirc ¢é chirc ning tu van xéac
dinh gia dét thi giao nhiém vu cho don vi su nghiép cong cé chirc ning tu van
xac dinh gi4 dit thuc hién x4c dinh gia dét cu thé hodc thanh 1ap TG cong tac
lién nganh dé thuc hién viéc xac dinh gia dat.

T cong tac lién nganh do Uy ban nhén dan cip c6 thim quyén quyét
dinh gia dat cu thé quyét dinh thanh lap, gém: dai dién lanh dao co quan tai
nguyén va moi truong lam Té truéng va dai dién lanh dao co quan tai chinh
lam T pho, dai dién cac co quan xay dung, ké hoach va dau tu cing cép, dai
dién 1anh dao Uy ban nhan dan c4p x3 noi c6 dit va cac thanh vién khac do Uy
ban nhéan dan cip c6 thdm quyén quyét dinh. Thanh vién T6 coéng tac lién
nganh khong dugc tham gia thanh vién Hoi dong tham dinh gia dét cu thé.

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

13. B6 sung Piéu 17a nhu sau:

“Piéu 17a. Piéu tra, tong hop, phin tich thong tin vé thira dit, gia dat
thi trwong; xiy dung bao cio thuyét minh phwong an gia dat

1. Viéc diéu tra, tbng hop thong tin vé thira dt, thong tin dé 4p dung cac
phuong phéap dinh gia dit quy dinh tai khoan 1, 2, 3, diém d khoan 4 Piéu 5
Nghi dinh nay dugc thuc hién theo mau Phiéu s6 01, miu Phiéu s6 02 ctia Phu
luc s6 04 ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Pon vi xac dinh gia dit xay dung Béo céo thuyét minh xay dung
phuong 4n gia dat theo Mau sé 03 ctia Phu luc s 04 ban hanh kém theo Nghi
dinh nay va giri #n co quan tai nguyén va moi trudng.

3. Trudng hop thué t chirc c6 chirc ning tu van xéac dinh gia dét hodc giao
nhiém vu cho don vi su nghiép cong c6 chitc ning tu van gia dat thi t6 chirc c6
chirc ning tu van xéac dinh gia dat, don vi su nghiép cong c6 chirc nang tu vén gia
dat phai xay dung Chimg thu dinh gia dat theo Mau sb 04 cta Phu luc sé 04 ban
hanh kém theo Nghi dinh nay va giri dén co quan tai nguyén va méi trudng.
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4. Co quan tai nguyén va moi trug
vé ndi dung cua Béo céo thuyét minh x
khoan 2 Diéu nay; xay dung dy thao to
5. Co quan tai nguyén va moi {
tham dinh gié4 dat cu thé ho so phuong §
a) Vin ban dé nghi thim dinh phu
b) Du thao to trinh vé phuong an
¢) Du thao béo céo thuyét minh x
d) Hb so dinh gia dit cu thé.”
14. B6 sung Diéu 17b nhu sau:
“Piéu 17b. Hji ddng thim dinh
1. Uy ban nhan dén cip c6 tham
tham dinh gid dat cu thé theo hinh thirc

/

yng c6 trach nhiém kiém tra tinh day du
iy dung phuong an gia d,ét quy dinh tai
[rinh vé phuong an gia dat.

rudong co6 trach nhiém trinh Hoi dé)ng
n gia dat, bao gom:

rong an gia dat;

oia dat;

Ay dung phuong an gia dét;

gia dat cu thé
| quyén quyét dinh thanh lap Hoi dong
Hoi dong hoat dong thudong xuyén hodic

Hoi dong hoat dong theo vu viéc phi hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong,

gbm céc thanh phan sau:

a) Chu tich Uy ban nhan dan lam

b) Nguoi dimg du co quan tai chir

c) Dai dién lanh dao co quan tai
dinh gia dit cu thé;

d) Dai dién lanh dao céac co quai
ké hoach va dau tu, thué cung cép, lanh
noi c6 dét va cac thanh vién khac do Uy
dinh. Uy ban nhan dan c4p c6 thim quy
nang tu van xac dinh gia dét hodc chuy
Hoi dong.

Pai dién td chirc c6 chirc nang tu
la nguoi du diéu kién hanh nghé tu van
thudc td chirc ¢6 chirc ning tu van xad
dat cu thé. Chuyén gia vé gia dét tham g
kinh nghiém lam viéc mét trong cac linl
ly dat dai, thim dinh gia va khong thudc

2. Co quan tai chinh lam co quan
dét cu thé.

3. Can ct tinh hinh thuc té tai di
thanh 1ap T4 gitp viéc cua Hoi dong t
gbm: dai dién co quan tai chinh cung ¢

Chu tich Hoi dong;
1h cting cAp 1am Phé Chu tich Hoi dong;

chinh 1a thuong truc ctia Hoi dong thim

n: tai nguyén va moi truong, xay dung,
dao Uy ban nhan déan cép dudi truc tiép
/ ban nhéan dan cdp c6 thdm quyén quyét
/én c6 thé moi dai dién to chirc c6 chirc
én gia vé gia dat tham gia la thanh vién

van xac dinh gia dat tham gia Hoi dong
xéac dinh gia dét theo quy dinh va khéng
dinh gia dat dugc thué dé xac dinh gia
ia H6i dong 1a ngudi c6 tbi thiéu 05 nam
h vuc tai chinh dét dai, quan 1y gia, quan
cac co quan quy dinh tai diém nay.

thudng truc ciia Hoi dong tham dinh gia

a phuong, Chu tich Hoi déng quyét dinh
hdm dinh gia dat cu thé (néu can thiét),
ap 1am T6 trudng; dai dién cac co quan
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tai nguyén va moi trudng, xdy dung, ké hoach va dau tu, thué cung cdp va cac
thanh vién khac do Chu tich Hoi déng quyét dinh.

Chu tich Hoi déng diéu hanh hoat dong cua T giup viéc cua Hoi
ddng thim dinh gia dat cu thé. T giup viéc ctia Hoi dong tham dinh gia déat cu
thé chiu trach nhiém chuin bj céc ndi dung theo phan cong dé dé xuat, bao céo
Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét tai phién hop tham dinh phuong 4n
gia dat. Kinh phi phuc vu cho hoat dong cua Hoi dong thim dinh gia dat va To
gitip viéc ciia Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé do ngan sach nha nudc bao dam
theo phan cdp ngan sach hién hanh; dugc bd tri trong du toan ngan sach hang
nam cua co quan tai chinh va dugc sir dung theo quy dinh ctua phap luat.

4. Trinh ty hoat dong cua Hoi dong thim dinh gia dét cu thé

a) Trong thoi gian khéng qua 03 ngay lam viéc ké tir ngay nhan phuong
an gia dat, co quan thuong truc Hoi dong giri van ban va hd so phuong an gia
d4t kém theo dén céac thanh vién Hoi dong dé xin y kién gép ¥ vao phuong an
gia dat;

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

¢) Trong thoi gian khong qua 15 ngay 1am viée ké tir ngay giri van ban ldy
y kién céac thanh vién Hoi dong vé phuong 4n gia dit, co quan thuong truc Hoi
déng tong hop y kién gui céc thanh vién ctia Hoi dong va trinh Chu tich Hoi
ddng vé viéc t6 chirc hop Hoi dong;

d) Trong thoi gian khong qua 10 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan duoc bao
cdo cua co quan thuong truc Hoi df“)ng, Chu tich Hoi déng quyét dinh t6 chuc
phién hop thAm dinh gia dat;

d) Phién hop tham dinh gia dit duoc tién hanh khi c6 it nhat hai phan ba
(2/3) sb thanh vién Hoi dong, trong d6 c6 Chu tich Hoi dong hodc Pho Chi tich
Hoi dé)ng, dai dién co quan thuong truc Hoi déng du hop; dai dién co quan tai
nguyén va méi truong va dai dién don vi xac dinh gia dét;

e) Hoi dong tham dinh gia dit cu thé 1am viéc theo ché do tap thé, thao
luan cong khai, biéu quyét thong qua bién ban hop thim dinh gia dat. Hoi dong
két luan theo y kién cta da sd thanh vién Hoi dong c6 mat da biéu quyét va
théng qua tai phién hop. Trong trudng hop c6 ¥ kién ngang nhau thi bén c6 biéu
quyét cta Chu tich Hoi dong 1a y kién quyét dinh. Thanh vién cua Hoi dong co6
quyén bao luu y kién néu khéng dong y véi két luan do Hoi dong quyét dinh.

5. Hoi dong thim dinh gia dat cu thuc hién thim dinh phuong 4n gia dat
theo cac ndi dung sau:

a) Tinh day du, hop 18 cua hd so dinh gia dit;
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b) Viéc tuan thi nguyén tic dinh g

¢) Su phu hop trong viéc 4p dung

d) Su phu hop vé ty 1é diéu chinh
thira dat so sanh va thira dat can dinh g
phap so sanh; su phit hop vé thoi gian b
1é ban hang, ty 1é lap day, muc bién dor
thoi gian xay dung, tién d6 xay dung, cl
ly van hanh, loi nhuin cta nha dau tu,
tuong tu ddi véi trudng hop ap dung phu

d) Su phu hop, tinh phap ly, day d

6. Co quan thuong truc cua Hoi d
thAm dinh phuong an gia dat, Bién ban
quan tai nguyén va méi trudng dé hoa
nhan dan cung cép quyét dinh.”

15. B6 sung Piéu 17¢ nhu sau:

“Piéu 17¢c. Hoan thién hd so p

D

i4 dat;

cac phuong phap dinh gia dat.

cac yéu té anh hudng dén gia dit giira
ia dbi voi truong hop 4p dung phuong
an hang, thoi diém bat dau ban hang, ty
g clia gia chuyén nhuong, gia cho thug,
1i phi quang cdo, ban hang, chi phi quan
chi phi thuc t& phd bién cua cac du an
rong phap thang du;

U cua cac thong tin da thu thap;

bng tham dinh gia dat cu thé guri vin ban

cudc hop Hoi d(“)ng thdm dinh dén co

h thién phuong an gia dat trinh Uy ban

hwong an gia dat, trinh Uy ban nhin

din cap c6 thim quyén quyét dinh gi

4 dat

1. Sau khi nhan dugc van ban thim dinh phuong an gia dat va bién ban

cudc hop Hoi déng thdm dinh cta Hoi
nguyén va méi trudng yéu cau don vi 3
thién bao cdo thuyét minh xay dung ph
dat; hoan thién t& trinh vé phuong an ¢
dén Uy ban nhan dan cung cap quyét dis
2. Co quan tai nguyén va moi tri
qua dinh gia dat cu thé tai dia phuong.
va bao cao B Tai nguyén va Méi trud
phuong trude ngay 05 thang 01 hang na
16. Bai bo Diéu 18.
17. Sira d6i, bd sung khoan 2 Dié
“2. C4 nhan chi duoc hanh nghé
chirc ning tu van xac dinh gia dat thude
a) C6 Chimg chi dinh gia dat dugc
b) C6 Thé tham dinh vién vé gia.

18. Stra d6i, b6 sung diém a kho3

r
\

1
A

ng thim dinh gia dat cu thé, co quan tai
4c dinh gia dét tiép thu, giai trinh, hoan

)wong 4n gia dat va Ching thu dinh gia
yia dat va trinh hd so phuong an gia dét
h.

rong c6 trach nhiém luu trit toan bo két

S& Tai nguyén va Mbi trudng téng hop

ng vé két qua dinh gia dit cu thé tai dia

2

m.

u 20 nhu sau:

tu van xac dinh gia dat trong t6 chuc co

mot trong cac truong hop sau day:

cap theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai;

?

n 3 Diéu 21 nhu sau:
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“a) T6 chirc xay dung, diéu chinh, ban hanh bang gia dat, quy dinh hé sb
diéu chinh gia dat, quyét dinh gia dét cu thé;”

Piéu 2. B6 sung, bai b6 mdt s cum tir ciia Nghi dinh s6 10/2023/ND-
CP ngay 03 thang 4 niam 2023 sira doi, bo sung mot s6 diéu cha cac Nghi
dinh huéng din thi hianh Luit Dat dai

1. B4 sung cum tur “hodc nhiéu thira dit dé thuc hién du an dau tu co su
dung d4t” sau cum tir "d6i véi timg thira dat" tai diém c khoan 3 Piéu 17a Nghi
dinh s& 43/2014/ND-CP duoc sira dbi, bd sung khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh sb
10/2023/ND-CP.

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

“Pjéu 68a. Piéu kién, tiéu chi cho phép chuyén muc dich sir dung dat
trong lda, dat rirng phong hd, dat rirng dic dung sang muc dich khac dé
thire hién dy an dau tw

1. C6 du 4n dau tu duoc chap thuan chu truong dau tu hodc duge clp gidy
ching nhan dang ky dau tu theo quy dinh cua phap luat dau tu.

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

3. C6 phuong an trong rimg thay thé hoic vin ban hoan thanh trach nhiém
ndp tién trong rimg thay thé theo quy dinh cua phéap luat vé 1am nghiép dbi vai
truong hop chuyén muc dich str dung dat rimg phong ho, dit rimg dic dung sang
muc dich khéc; c6 phuong an sir dung ting dit mat theo quy dinh ctia phap luat
vé trong trot d6i vai trudmg hop chuyén muc dich sir dung dat chuyén trong lta
sang muc dich khac.

4. C6 danh gia so bd tac dong moi truong, danh gia tac dong moi truong
theo quy dinh ctia phép luat vé bao vé mdi truong (néu co).

5. Co quan, ngudi c6 thAm quyén thdm dinh, chdp thuin chu truong
chuyén muc dich sir dung dt rimg phong ho, dét rimg dac dung, dat trong lta
sang muc dich khac chi chiu trach nhiém vé nhitng ndi1 dung tai khoan 2 va
khoan 3 Piéu nay; khéng chiu trach nhiém vé nhitng ndi dung khéac da dugc co
quan, ngudi c6 thdm quyén tham dinh, chip thuan, quyét dinh, phé duyét hoic
giai quyét trude d6.”

Piéu 3. Quy dinh chuyén tiép

1. Gia dat cu thé do co quan chirc ning dé xuit trudc ngdy Nghi dinh nay
c6 hiéu lyc thi hanh ma da c6 van ban tham dinh cua Hoi dong tham dinh gia dit
cu thé théng nhit phuong an gia dat thi tiép tuc trinh Uy ban nhan dan cép c6
tham quyén quyét dinh.
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2. Bbi v6i trudng hop di c¢6 quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dit, cong nhan quyén str dung dat, cho phép chuyén
hinh thirc thué dit tra tién hang nam sapng thué dat tra tién mot lan cho ca thoi
gian thué, gia han sir dung dét, diéu chinh thoi han st dung dét, diéu chinh quy
hoach chi tiét xay dung (trong khoan ndy goi 1a quyét dinh) theo dung quy dinh
ctia phap ludt trude ngay Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ma chua c6 quyét
dinh phé duyét gia dat cu thé dé tinh tién st dung dat, tién thué dat thi viéc dinh
gia dat ap dung theo quy dinh ctia Nghi dinh nay va thuc hién nhu sau:

a) Péi vé6i truong hop da co quykt dinh theo quy dinh cta phap luat dat
dai trudc ngay 01 thang 7 niam 2014 thi gia dit cu thé dugc xac dinh tai thoi
diém ban giao dét trén thuc dia. Nguoi sir dung dit quy dinh tai diém nay ngoai
viéc phai nop tién sir dung dat, tién thyé dat da duoc xac dinh, dong thoi phai
nop bd sung mot khoan tién bang 1ai suét tién gii cia ky han 12 thang trung
binh c4c ngan hang thuong mai ma Nha nudc sé hiru trén 50% vén diéu 16 trén

dia ban tinh tai thoi diém dinh gia tinh
ngay ban giao dit trén thuc dia dén nga
c6 thong bao ndp tién cua co quan thué

trén sb tién phai ndp trong thoi gian tir
y c6 quyét dinh gia dat cu thé hodc ngay
dbi véi truong hop khong phai ban hanh

quyét dinh gia dit cu thé;
dinh theo quy dinh ctia phap luat dit dai
it cu thé dugc xéac dinh tai thoi diém ban

ng ké tir ngay c6 quyét dinh ma chua ¢
quyét dinh phé duyét gia dat cu thé thi nguoi sir dung dat quy dinh tai diém nay
ngoai viéc phai nop tién st dung dat, ti

fn thué dit da dugc xé4c dinh, dong thoi
phai nop bd sung mot khoan tién bang |

b) Déi véi trudng hop da c6 quyét
tor ngay 01 thang 7 nam 2014 thi gia da
hanh quyét dinh. Truong hop sau 12 th

i sudt tién guri ctia ky han 12 thang trung
binh cac ngan hang thuong mai ma Nha nudc s& hitu trén 50% vén diéu 18 trén

trén sb tién phai ndp trong thoi gian tir
quyét dinh gia dat cu thé hodc ngay cé
61 voi truong hop khong phai ban hanh

dia ban tinh tai thoi diém dinh gia tinh
ngdy ban hanh quyét dinh dén ngay c6
thong bao ndp tién cia co quan thué d
quyét dinh gia dit cu thé.

Truong hop Uy ban nhan dan c?

ip c6 thAm quyén dé thuc hién giao dit,

cho thué dat theo tién d6 bdi thudmg, ho trg, tai dinh cur thi gia dét cu thé duoc

x4c dinh theo thoi diém ban hanh ciia t

c) Céc truong hop quy dinh tai
nhan déan cdp c6 thim quyén phai ban H
Luat Dat dai nam 2013 hét hiéu luc thi
Chu tich Uy ban nhan dén c4p huyén ch
hanh quyét dinh gia dét cu thé theo thoi

d) Co quan thué c6 trach nhiém x
dinh tai cac diém a va b khoan nay.

mg quyét dinh.

1iém a va diém b khoan nay thi Uy ban
anh quyét dinh gia dat cu thé trudc ngay
hanh. Chu tich Uy ban nhén dén c4p tinh,
u trach nhiém trudc phap luat vé viéc ban
han quy dinh tai diém nay.

4c dinh khoan tién phai ndp bd sung quy
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Diéu 4. Diéu khoan thi hanh

1. Nghi dinh ndy c6 hi¢u luc thi hanh ké tir ngay ky.

2. Bii bo khoan 3 va khoan 4 Piéu 3 Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP ngay
06 thang 01 nam 2017 sira d6i, bd sung mdt s nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dat dai.

3. Bdi bo cac ndi dung quy dinh vé truong hop ap dung hé sé diéu chinh
quy dinh tai diém ¢ khoan 3 Piéu 3, diém d khoan 1 Piéu 5, diém a khoan 1
Piéu 17, diém b khoan 3 Piéu 20, diém a khoan 3 Piéu 21 Nghi dinh sb
45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh phua vé thu tién st dung
dat; khoan 5 DPiéu 4, diém a khoan 4 Piéu 12 Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh phii quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat
nuée; Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nim 2016 ctia Chinh phu
vé viéc sira ddi, bd sung mot sb didu ciia cac Nghi dinh quy dinh v& thu tién st
dung dat, thu tién thué dat, thué mit nudc, Nghi dinh sé 123/2017/ND-CP ngay
14 thang 11 nam 2017 ctia Chinh phu vé viéc stra ddi, bd sung mot sb diéu cia
cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dét, thu tién thué dat, thué mit nude.

4. B3i bo khoan 1 Piéu 2 Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP ngay 05 thang
10 nam 2018 ctia Chinh phu vé& viéc sira d6i mot sb diéu ciia cac Nghi dinh lién
quan dén diéu kién dau tu kinh doanh thudc linh vuc tai nguyén va méi trudng.

Piéu 5. Trach nhiém thwc hién

Céc B9 trudng, Thu trudng co quan ngang BG, Thu trudng co quan thude
Chinh phu, Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung uong, to
chirc va ca nhan c¢6 lién quan chiu trach nhi€m thi hanh Nghi dinh nay./.
{\l,;:n’gltll:x Trung vong Pang; ™. CHiNH PHﬁ

- Th tuéng, cAc Phé Thit tuéng Chinh phi; THU TUONG
- Cac B9, co quan ngang B9, co quan thudc CP;

- HDND, UBND céc tinh, TP truc thugc TW;

- Vin phong Trung wong va cac Ban cta Dang;

- Vin phong Téng Bi thu;

- Vién phong Chu tich nudéc;

- Hoi ddng Dan tdc va cac Uy ban ciia Qubc hoi;

- Vin phong Quéc héi;

- Toa 4n nhan dan téi cao;

- Vién Kiém sat nhan dan t6i cao;

- Uy ban Giam sét tai chinh Quoc gia; . ,
= K?ém toan Nha nudc; ¢ Pham Minh Chinh
- Ngéan hang Chinh sach xa hoi;

- Ngan hang Phét trién Viét Nam;

- Uy ban Trung wvong Mat trn T qudc Viét Nam;

- Co quan Trung uong ciia cic doan thé;

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

TTDT, cac Vuy, Cuc, don vi truc thudc, Cong béo;

- Luu: Van thu, NN.
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PHU LU

(Ban hanh kém theo Nghi dinh s6 /202

Chinh

Vi DU VE PHUON

1. Thong tin cia thira dat can di

Thira dat can dinh gia X 1a thira g

nam trén dia ban thi trin ciia mot huyén th
A, c6 dién tich 100 mét vudng (mz), mat
vudng vén; cé chi tiéu quy hoach xay
duyét voi mat d6 xay dung la 90%. b
nhua, c6 d6 rong dudng (bao gdm ca vi
khoang cach dén trung tAm hanh chinh
bénh vién; niam trong khu vuc cép thoj
mdi truong, an ninh tt.

3
C SO 01
3/ND-CP ngay
phi)

G PHAP SO SANH

thang nam 2023 cua

nh gia

fat & tai do thi, thoi han st dung 1au dai
uoc tinh A, giap mit duong Nguyén Vin
tién 5 mét (m), chiéu sau 20 m, hinh thé
dung duogc co quan cé thdm quyén phé
rong Nguyén Vin A 1a duong bé tong
1 hé) 1a 15m. Thira dit can dinh gia X c6
thi tran 1a 600 m; gén chg, truong hoc,
t nudc tot; cép dién 6n dinh; hién trang

Thoi diém dinh gid 1a ngay 10 théng 10 nam 2023.

Cin ctr tinh hinh thuc té tai dia g
dinh cac yéu t6 anh hudng dén gia dat,
timg yéu t6 anh hudng dén gia dat dé pl
dia ban tinh A.

2. Xac dinh gia dit cia thira d4
2.1. Khao sat, thu thap thong tin g

Qua khao sat, thu thap thong tin,
so sanh la dat &, thoi han st dung lau ds

chiéu cao cong trinh va céc yéu tb khac
can dinh gia; c6 thoi diém chuyén nhug
dinh gia va ndm trong khoang thoi gia
dinh gia dit tro vé trudc va cé khoang
Thira dat so sanh s6 3 ¢6 tai san gan li
mat do xay dung 90%, gia tri hao mon
trinh nha 2 ting mai bang c6 tiéu chu
lién véi dat cia thira dat so sanh sd
ddng/m” (don gia tron goi, khong bao g

huong, Uy ban nhan dén tinh A di quy
rach thire, khung ty 18 diéu chinh déi véi
wc vu cho cdng tac xac dinh gia dat trén

t can dinh gia

tia thira dét so sanh

thu thap duoc thong tin cua 03 thira dat

al; tuong d(‘Sng vé vi tri, diéu kién két ciu
ha tang, dién tich, kich thudc, hinh thé

al
N

, hé sb st dung dat, mat do xay dung,
c¢6 anh hudng dén gia dét so vai thira dat

g, trang diu gia gn nhét vai thoi diém
n khong qua 24 thang tinh tir thoi diém
cach gan nhét véi thira dat can dinh gia.
in voi dat 1a cong trinh xay dung 2 ting,

12 20%. Suat vén dau tu xay dung cong

in k¥ thuat tuong duong véi tai san gin

3 tai thoi diém dinh gia 1a 7.500.000

dbm thué GTGT).

Cac thong tin cua thira dét so sanh thu thap dugc cu thé nhu sau:
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pp | Yéu t6 so| Thiraditcin | Thiraditso | Thiradatso | Thira datso
sanh dinh gia X sanh so 1 sanh so 2 sanh s6 3
1 3/11;':1; dich S¥| gt g tai do thi | Dét o tai do thi | DAt & tai do thi | DAt & tai d6 thi
o | Thot han si Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Tl?p glap mz;.t Tl?p glap mgt Ti ép giipmnit
duong Nguyén | duong Nguyen ) %
« : < : duong Nguyen
Tiép gigpmgt | von/cach | VanB, cich )ty 0 Cach
°P BIAP M | iy dt dinh | thira dét dinh Y Ao
duong Nguyén - . - . thira dat dinh
; . . ~ . gia khoang gia khoang e ;
Vi tri, dia| Van A cach trung o ok gia khoang
3 -2 A 1x , 100m; cach 300m; cach ,
diém tdm hanh chinh, X Ry 500m; cach
\ trung tdm hanh | trung tdm hanh A1
chg, truong hoc, : : trung tdm hanh
2 - chinh, cho, chinh, cho, >
bénh vién 600m \ R chinh, cho,
truong hoc, truong hoc, .
" on n on truong hoc,
benhvin | BERh VIR | a0 Vien 800m
500m 700m j i
Thoi diém e ] o
4 | chuyén Iihr?l f‘elna fﬁznh Ngdy 05 théng | Ngdy 19 théng | Ngay 08 thang 3
nhuong/tring | &' N&4Y €| 10nam2023 | 5nam 2022 nim 2022
R 10 nam 2023
dau gia
Tiep giap 2
Dudng bé tong dtforgg; duong | Puong bﬂe tf)ng Duong bﬂe tAong
s bé tong nhua, | nhua, d rong | nhua, d§ rong
. R nhua, dJ rong . w . y 5 A
5 | Giao thong N A d6 rong duong | duong (bao | duong (bao gom
duong (bao gom A L o X 4w 5 ok
ca via hé) 14 15m (bao gdbm ca | gOm ca via he) caviahe) la
viaheé) la 15m la 12m 15m
va 6m
Quy mo,
6 kich thudc,
dién i tich,
hinh thé
- Dién tich 100 m2 120 m2 110 m2 100 m2
- Mt tién 5m 6 m 5m 5m
- Chiéu sdu 20 m 20 m 22m 20 m
- Hinh thé Vuong vén Khonvgél\;u ong Vuodng van Vudng van
Cong trinh xay
dung cao 2 tang;
dién tich xay
e ’ R A Khong c6 tai Khong c6 tai d;_m g 9(3m2,
Tai san gan | Khong c6 tai san . 2 . 7 X tong dién tich
T |l el £ ik gm Ak san gan lién san gan lien § "
lién véi dat gan lién véi dat e 1A S, A san xay dung
voi dat voi dat T
180m2; gia tri
hao mon cia
cong trinh
) i ] khoang 20%.
Tinh phap ly | C6 giay ching Co giay chimg | C6 giay chung | C¢ giay ching
8 | vé quyén st | nhan quyén sur nhan quyén st | nhan quyén st | nhan quyén s
dung dat dung dat dung dat dung dat dung dét
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Chi tiéu quy
hoach  xay
dung  duoc
duyét

Mat do xay dung
90%

Mat do xay
dung 90%

Mat d6 xay
dung 90%

Mat 4o xay
dung 90%

Kh

Khu vuc cap thoa ,
rc cap thoat thod

nudc tot; cap dién
on dinh

Hién trang
cac yéu to ha
tang

10

cap dién on

Khu vuc cip
thoat nudc
trung binh; cAp
dién 6n dinh

vuc cap

DY Khu vuc ci
[ nuoc tot; i p

thoat nudc tot;

dinh cép dién 6n dinh

Hién trang
modi  truong,
an ninh

i1 Tét

Tbt Tét Tét

Gia tri thira
dat, thira dht
c6O tai san
gin lién voi
dat  chuyén
nhuong,

tring ddu gia
(dong)

12 5.16

»0.000.000

4.180.000.000 5.000.000.000

2.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san §
Cin cir vao suat von dau tu xay (
tiéu chuan k¥ thuét tuong duong véi tai
s6 3 tai thoi diém dinh gia 1a 7.500.000
trinh x4y dung gin lién véi thira dat so s

180 m” x 7.500.000 d6

Gia tri hao mon = 1.350.000.000 ¢
Gia tri hién tai cia tai san gén liér
1.350.000.000 ddng - 270.0¢

2.3. Xac dinh gia dat cua thira dt

Gia dét cua thira dit so sanh sb 3
5.000.000.000 dé)ng - 1.080.000

pan lien voi dat cua thira dat so sanh so 3:

lung cong trinh nha 2 ting mai bang co

san gan lién vai dat caa thura dat so sanh
A I P R o A
dong/m”, gia tri xay dung mdi cua cong

4nh s6 3 tai thoi diém dinh gia dat la:
ng/ m* = 1.350.000.000 dong.

fong x 20% = 270.000.000 ddng.

) vGi dat cta thira dat so sanh s6 3 la:

)0.000 ddng = 1.080.000.000 ddng.

so sanh s0 3

la:

000 dong L
= 39.200.000 dong/m

100 m?

2.4. Piéu chinh gia cua cac thira ¢
thira dit can dinh gia, gia dit cua thua d

fat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh cia
at can dinh gia

a) Can cir vao cac yéu té anh huong dén gia dit, cach thuc, khung ty 18

diéu chinh d6i v&i timg yéu t6 anh hudr
quy dinh: |

- Thira dat c6 khoang cach dén
bénh vién 600m kém thira dat c6 kh
khoang cach 700m 1a 3%, hon thira dat

g dén gia dit do Uy ban nhén dan tinh A

trung tam hanh chinh, chg, truong hoc,
ang cach 500m 13 1%, hon thira dét co
c6 khoang cach 800m la 5%.
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- Thira dat c6 d6 rong duong (bao gdm ca via hé) 1a 15m hon thira dat c6
d6 rong duong (bao gdm ca via hé) 1a 12m 1a 5%.

- Thtra dét tiép giap mot dudng kém thira dat tiép giap hai duong 1a 10%.
- Thira dt c6 dién tich 100m? hon thira dét c6 dién tich 110 m® 1a 1%, hon
thtra dat c6 dién tich 120m? 1a 2%.

- Thira d4t c6 mat tién 6m hon thira dét c6 mat tién 5m 13 5%.

- Thira dit c6 chiéu sau 20m kém thira dit cé chiéu sdu 22m 1a 2%.

- Thtra d4t vudng vén hon thira dat khong vudng van 1a 5%.

- Thira dit & khu vuc cip thoat nudc tét hon thira dit & khu vuc cip thoat
nudc trung binh 1a 2%.

b) Viéc diéu chinh gia cta cac thira dit so sanh, xac dinh gia dit udc tinh
cla thira dét can dinh gia, gia dat cta thira dét cin dinh gia dugc thuc hién theo

bang sau:
T | Thoth sondul Thira dt can | Thira ditso | Thiradatso | Thira dat so
dinh gia X sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
1 | Diéntich 100 m* 120 m® 110 m® 100 m*
Gia tri thua dat, thia
dét co tai san gin lién
2 | voi dat chuyén 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
nhuong, tring ddu gia
(dong)
Xac dinh gia tri hién
3 | tai tai san gin lién véi 1.080.000.000
dat (ddng)
Gia tri quyén sir dung
4 dat chuyén )
nhuong/tring dau gia 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 3.920.000.000
(dong)
Gia dét chuyén )
4 | nhwmeinig dau.ga 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 giap mat
duong duong duong
Tiép giagp mat | Nguyén Van | Nguyén Vin | Nguyén Vian
duomg Nguyén | A cichthira | B, cachthira | C, cach thira
Vin A céch dat dinh gia | datdinhgia | dat dinh gia
6.1 | Vitri trung tdm hanh | khoang 100m; | khoang 300m; | khoang 500m;
chinh, chg, cach trung cach trung cach trung
truong hoc, tdm hanh tam hanh tam hanh
bénh vién 600m | chinh, cho, chinh, cho, chinh, cho,
truong hoc, truong hoc, truong hoc,
bénh vién bénh vién bénh vién




500m 700m 800m
Ty 1é 100% 101% 97% 95%
Ty 1& diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Muc diéu chinh
(ddng/m) -425.743 1.175.258 2.063.158
6.2 | Giao thong
e . D6 rong Do rong D¢ rong
N BOXTE UG | o0 o | Midng(bas | duingibae
Do rong duong (bao gdbm ca via A B A ., A .,
hé) B 155 gom ca via gom ca via gom ca via
h¢) 1a 15m he) 12 12m heé) 1a 15m
6.2.1 | 1y16 100% 100% 95% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 2.000.000 0
b Duong bé tong Puong bé Puong bé Duong bé
Loal dutmg nhua tong nhua tong nhua tong nhua
0o | V18 100% 100% 100% 100%
| Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu chinh
(déng/mz) i i . f .
A B Tiép giap mat | Tiép giap hai | Tiép giap mét | Tiép giap mot
S0 mit dudmg Hep giap mat duong mat duong mat duong mat dudng
603 | V18 100% 110% 100% 100%
= | Ty 1& diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(dong/m?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m2 120 m2 110 m2 100 m2
Ty 18 100% 98% 99% 100%
6.3 I'Ty I¢ diéu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Miic diéu chinh
(ddng/m?) 877.551 383.838 0
Mt tién Sm 6 m S5m S5m
Ty 1é 100% 105% 100% 100%
6.4 [Ty I¢ didu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh
(ddng/md) -2.047.619 0 0
Chiéu sau 20 m 20 m 22 m 20 m
Ty 1é 100% 100% 98% 100%
6.5 | Ty 1& diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Miic diéu chinh
(@dng/md) 0 775.510 0
6.6 | Hinh thé Vudng vin Khong vuéng | Vuédng van Vudng vin
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van

Ty 1& 100% 95% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 5,26% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh
(@dng/m?) 2.263.158 0 0
Chi tiéu quy hoach xay Mat do xay Mait do xay Mat 4o xay Mat do xay
dung dugc duyét dung 90% dung 90% dung 90% dung 90%
67 | TV 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(déng/mz) . . ;
| Khuvye cép Khu vuc cip Iiﬁgé‘tllﬁnciip Khu vuc cip
Hién trang cac yéu to | thoat nudc tot; thoat nudc trune binh: thoat nudc
ha tAng chpdignén | to;cépdien | gién % | tbt; cép dien
dinh 4n dinh p Ci¢ én dinh
6.8 dinh
Ty 1& 100% 100% 98% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Miic diéu chinh
(ddng/m?) 0 775.510 0
ISt i) D, Tét Tét Tét Tét
an ninh
6o | TV 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(déng/mz) 0 0 0
Gia dat udc tinh cua
thira dét can dinh gia
7| theo timg thira dt so 39.758.256 | 43.110.117 | 41.263.158
sanh (ddng/m?)
Gia dit cua thira dat
cin dinh gif @ngim?) | H3TTTT
Ty 1€ chénh 1éch gitra
gia dat cua thira dat
can dinh gia voi gia 4,07% -4,02% 0,28%

dét udc tinh theo thira
dat so sanh

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

(Cdc so liéu néu trong Vi du chi mang tinh chit minh hoa

va khong dwoc sir dung dé dp dung trong thuc té)
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PHU LUIC SO 02

(Ban hanh kém theo Nghi dinh s6 /202

3/ND-CP ngay thang nam 2023 cua

Chinh phu)
Vi DU VE PHUONG PHAP THU NHAP

1.VviDU 1:

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

Ap dung phuong phép thu nhép

dé xac dinh gia dat nong nghiép 1a dat

trong cay hang nam tai xa A (la xa don;r bang) cta huyén B, tinh C thuoc vung

Pong bang séng Ciru Long. Thira dat
ndm thu hoach 03 vu lta té thuong, sa
quan nam thu thap dugc tai co quan thoy

Két qua thu thap thong tin vé th
can dinh gia tai co quan thong ké trong

an dinh gia co dién tich 4.000 m*, mot
n luong thu hoach lda va gia ban binh

1 ké.
1 nhép tir viéc sir dung dat cua thira dat
khoang thoi gian 03 nam lién tuc tinh tir

thoi diém dinh gia dat tré vé trude nhu sau:

Néi dung Dt“ﬂ:hv’ 2020 2021 2022
San lugng lua thu hoach ca nam Kg 7.200 7.000 6.800
Gia ban binh quan cac nam dong/kg 4.300 4.700 4.600
Téng thu nhap dong 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
Chi phi san xuat dong 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
Lai sut ti%;n giri tiét kiém binh quan (r)
cua loai tién giri bang Viét Nam DPong
(VND) ky han 12 thang tai cég ngan
he:mg t‘huorng ma'i do Nha nudce natlm gilt | %/nam 12 9 8,5
cO phan chi p‘h(”)i ‘trén diq bér} cap tir‘lh
cﬁa} 03 ne“}m lién ké tinh dér} hét quy gan
nhat c6 s0 li€u trude thoi diém dinh gia.

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu

- Thu nhap binh quan mét nam:
30.960.000 + 32.900.000 + 31

.280.000

nhap thuc hién nhu sau:

3
- Chi phi binh quan mot nam:
21.000.000 + 20.000.000 + 1§

.500.000

31.713.333 dong

3
- Thu nhép rong binh quan mot nj

31.713.333 dong - 19.833.33

19.833.333 dong

Am:

3dong = 11.880.000 dong

- Lai suét tién giri tiét kiém binh quan niam (r) 1a:




30

12% + 9% + 8,5%

: = 9,83 %
- Gia trj cta thira dat can dinh gia la:
Gid i cliafhise Bt dn Enhgii = “'8809'08030 dong 100 = 120.854.527 déng
- Gi4 dit cua thira dat can dinh gia la:
Gié dit cla thira dAt cn dinh gia = 120‘%153650213 zdéng =30.214 ddng/m>

Két luan: Gia dit cta thira dit can dinh gia (1am tron) 13 30.000 dong/m”.
(Cac so liéu néu trong Vi du chi mang tinh chat minh hoa
va khong duoc swr dung dé ap dung trong thuc té)



2. ViDU 2:
THUA PAT PINH GIA L
TRONG ¢

Ap dung phuong phap thu nhép d
xa B cua huyén C, tinh D thudc khu vuc
dinh gia nhu sau:

Thira dat can dinh gia trong cay (¢
mat do trong 1.110 cay/ha. Dén thoi di
kién thiét co ban (tréng méi va cham s
khai thac bat du tir ndm thir tu, tinh déq
vu da c6 sb liéu thdng ké ctia co quan th

A THUA PAT NONG NGHIEP

CAY LAU NAM

é xac dinh gia dat trdng cdy lau nam tai
Tay Nguyén. Thong tin vé thura dat can

ra phé co dién tich 10 ha, d4t d6 bazan,
ém xac dinh gia dd hoan thanh 03 nim
)C), bat dau dua vao khai thac, thoi gian
| thoi diém dinh gia dé thu hoach dugc 2
png ké vé san luong va gia ban.

Théng tin vé thu nhap tir viéc str dung dit vu thu hoach thir 3 thu thap 03 thira

dat cing muc dich trong cay ca phé tir s6 |

éu diéu tra, khao sat thuc t€ nhu sau:

Noi dung Pon vi tinh Thira @4t 1 | Thira dit2 | Thira dat3
San luong ca phé/vu tan/ha 3.4 3,6 3,5
(S;gnljli(lylng ca phé binh tn/ha 35
Gia ban triéu dong/tan 40,5 40,0 39,5
Gia ban binh quan triéu dong/tan 40,0

Két qua khao sat, thu thap théng
02 vu thu hoach lién tuc tinh tir thoi dié
can dinh gia tai co quan théng ké va 0
tra, khao sat nhu sau:

- San lugng hat ca phé nhan x4
3,5 tAn/ha/nam.

- Gia ban trén thi truong l1a: 40.00

Két qua khao sat, thu thap théng
03 vu thu hoach lién tuc tinh tir thoi dié
can dinh gia theo so liéu thuc té thong q

in vé thu nhép tir viéc sir dung dét trong
m dinh gia dat tr¢ vé trude cua thia dat
| vu theo s6 li€u thuc té thong qua diéu

) thu hoach binh quan trong mét nam:

0.000 dong/tan.

tin vé& chi phi tir viéc sir dung dat trong
m dinh gia dat tr& vé trudce cua thira dat
na diéu tra, khao sat nhu sau:

Kién thiét cobin | Chm 306
STT Khoan muc chi phi Pon vi (trong méi va < " Seg g
: : < nam (thoi ky khai
cham soc) .
thac)
Vit tu, dung cu
Bao gom: Cdy giong, phdn | .
1 Bén, e bio v thue vt dong/ha 47.500.000 22.500.000
vdt tu, dung cu khdc
2 | Nhén cong ddng/ha 90.000.000 60.000.000
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Kién thiét co ban | , ChAm S6¢
5 i : X A thu hoach, 01
STT Khoian muc chi phi Don vi (trong mai va « o s :
" i nam (thoi ky khai
cham séc) .
thac)
Binh quadn nhédn céng bdc 3
May
3 | Bao gom: mdy cdy, mdy bua, | o 4 8.500.000 ©3.500.000
may {choan, phuong tién van
chuyén...
Chi phi khic (quadn Iy, thué sic | _»
4 dung dét...) dong/ha 7.300.000 4.300.000
Cong dong/ha 153.300.000 90.300.000

Lai suét tién guri tiét kiém binh quan (r) cua loai tién giri bang Viét Nam
Dbng (VND) ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nim
glu cb phan ch1 phéi trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy
gan nhét c6 sb lidu trude thoi diém dinh gia 1a: r = 9,83%/Mmam  (ndm 2020 la:
12%; nam 2021 la 9%, nam 2022 la 8,5%,).

Viéc xac dinh gia dét theo phuong phap thu nhép thuc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quan mgt nam tir ban hat ca phé nhan x6 la:
40.000.000 ddng/tin x 3,5 tAn/ha x 10 ha = 1.400.000.000 déng/nim
- Chi phi binh quan mét nam:
90.300.000 dong/ha x 10 ha = 903.000.000 dong/nim

- Thu nhap rong mot ndm tir ban hat ca phé nhan xo6:

1.400.000.000 d6ng — 903.000.000 dong = 497.000.000 dong/nim
- Gia tri thtra dét va vuon cay can dinh gia:

Gia tri ciathiradat  497.000.000 dong/nim

ik v edy = 0.83 x 100 = 5.055.951.170 dong

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

e h e e i s e .. _ 3.522951.170dong .
Gia dat cua thua dat can dinh gia = 100.000 m2 35.230 dong/m

Két lun:
Gia dat ctia thira dat can dinh gia (1am tron) la 35.000 dong/m”.

(Cdc so liéu néu trong Vi du chi mang tinh chit minh hoa
va khong dwoc sir dung dé ap dung trong thuc te)




3.ViDU 3:

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

NONG N

Xac dinh gia cia mot thira dat s

(GHIEP

in xuat, kinh doanh phi néng nghiép tai

duong A, quan B, thanh phé C. Trén thira dét c6 cong trinh x4y dung, bao gém 01

toa nha van phong cho thué va cac hang 1

nuc phu trg véi cac thong tin nhu sau:

- Dién tich thira dat: 6.000m?, thoi han st dung d4t con lai 12 40 nam.

- Toa nha van phong: dién tich x§

tich san xdy dung san 30.000m’; Dién
22.000m>.

- Tong gi4 tri cong trinh trén dat (

tai thoi diém xac dinh gia la: 315.000 tri

- Gia tri thu hoi cta cong trinh sg

dang ké.

- Gia thué van phong qua khao s4
trén cung dia ban. Sau khi diéu chinh g
cho thué trén thj truong tai thoi diém x|
(chua gom thué gia tri gia ting); ti 1é ch
thué dugc thanh toan hang niam, 1an thar
mot nam.

- Chi phi quan ly, van hanh toa
ninh, vé€ sinh, nhan cong quan ly, stra ¢
ban bang 15% doanh thu.

- Tién thué sir dung dat hang nim

- Li suét tién giri tiét kiém binh ¢

ly dung 3.000m’, cao 10 tang, tong dién
tich sir dung cho thué lam van phong

toa nha chinh va cac hang muc phu trg)
su dong.
u khi hét thoi han sir dung dat 1a khong

t tir 03 toa van phong cho thué tuong tu
ac yéu t6 khac biét, mirc gia binh quan
4c dinh gia 1a: 0,23 triéu dong/m*/thang
o thué duoc (ti 18 1ap day) 1a 80%. Tién
h toan dau tién sau thoi diém dinh gia 1a

nha van phong (chi phi dién, nudc, an
hita bao dudng...) theo thong ké trén dia

1a 30 triéu dong.

quan (r) cua loai tién giri bang Viét Nam

Pong (VND) ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nim

giit c6 phan chi phéi trén dia ban cép t
gan nhat c0 so liéu trudc thoi diem dinh
Viéc xac dinh gia dat theo phuong
- Thu nhap mot nam tir cho thué v
0,23 triéu dong/m*/thang x 22.0

dong.
- Chi phi quan ly, van hanh mét n

inh ctia 03 nam lién ké& tinh dén hét quy
gia 1a 9,83%/nam.

phéap thu nhap thuc hién nhu sau:

7an phong la:

D0m* x 80% x 12 thang = 48.576 triéu

am la:

48.576 triéu dd

g x 15% = 7.286 triéu dong.

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

- Thu nhap rong mot nam tir cho thué van phong la:
48.576 tridu ddng - 7.286 triéu dong - 30 tridu dong = 41.260 triéu dong.
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- Do khu dat ¢6 thoi han sir dung con lai 1a 40 nam, nén 1ai suat dugc diéu
chinh nhu sau:

rx(1+7r)"  9,83% x(1+9,83%)*
R= n = 40 :10,07%.
(1+r)" -1 (1+9,83%) % -1

- Gia tri cua bat dong san la:

i4 dat ctia ba 41.260 triéu don .
GladAa ciabat _ M8 1100 =409.7280 triéu déng
ong san 10,07 %

- Gia tri ctia thira dét 1a:
409.728 triéu dong - 315.000 triéu dong = 94.728 triéu dong.
- Gia dét ctia thira dét can dinh gia:

14 dét cia thy 94.728 triéu d6n .
gii‘ dat ‘é‘fr"l‘hth‘,’? = MO8 = 15,788 trieu dng/m’
atcan it gia 6.000m’

Két luiin: Gia dit cua thira d4t can dinh gia 1am tron 1a 15,8 triéu dong/m™.
(Cdc so liéu néu trong Vi du chi mang tinh chat minh hoa
va khong dwoc s dung dé ap dung trong thuc te)



PHU LUC SO 03
(Ban hanh kém theo Nghi dinh sé6  /2028/NP-CP ngay  thdng ndm 2023 cia
Chinh phu)
Vi DU VE PHUONG PHAP THANG DU

Nam 2023, Uy ban nhan dan Tha
tich 20.000m” cho Cong ty B dé thuc hi
va toa nha van phong cho thué. Hién tai
giai phong mit bang. Trong d6 phuong :
quy hoach str dung dét, quy hoach chi t]
c6 tham quyén phé duyét:

- 7.000m” dét dé xay dung nha chy
20 tang; hinh thirc st dung dat: giao dt

- 9.000m” dat dé xay dung toa nhj
4.000m>, cao 15 tang; hinh thirc sir dung
ca thoi gian thué, thoi han thué dat 1a 50

nh phd A du kién giao khu dat c6 dién
5n du an dau tu xay dung nha chung cu
khu dét d3 hoan thanh viéc bdi thudng,
in str dung dét c6 hiéu qua cao nhét theo
ét xay dung da duoc co quan nha nudc

ing cu, dién tich xay dung 4.000m?, cao
& c6 thu tién sir dung dit.

van phong cho thué, dién tich xay dung
dat: thué dat tra tién thué dat 01 1an cho
nam.

- 4.000m* dét dudng giao thong nbi bd st dung chung; hinh thirc sir dung

dat: giao dat khong thu tién st dung dat.

’ Gia dinh du ‘a'tn nay sé,hoén thanl

quyét toan lam 02 lan vao cuoi nam thir
hién du an nhu sau:

1. Céac khoan chi phi dé thuc hién

- Chi phi xay dung ha tang: 0,8 tri

- Chi phi xay dung nha chung cu ]

1 trong vong 02 nam va du kién dau tu
nhat va cudi nam thir hai. K& hoach thuc

dur 4n (chua gdm thué gia tri gia ting):

A gA 2
¢u dong/m”;

0 tAng: 10,2 triéu déng/m>;

- Chi phi xay dung toa nha van p
- Chi phi tu vén dau tu xay dung

tu van nha chung cu la 8.000 triéu dong).

- Chi phi quan 1y du 4n bang 2%
- Chi phi quang cép, ban ha‘}ng, c
xdy dung nha chung cu bang 1% tong d
- Loi nhuén ctia nha dau tu (dab

ong 15 tang: 9 triéu dong/m’;
ang 15.000 triéu dong (trong d6 chi phi

5ng chi phi xay dung cua du an.

i phi quan 1y van hanh déi v&i khu dat
anh thu.

gbm chi phi von sé hiru va chi phi vén

vay bing 15% tong chi phi dau tu xay dung.

- Biét ty 1& chiét khéu tinh theo 12
03 nam) binh quén cua loai tién vay VN
nuéc ndm giit ¢d phan chi phéi tinh dé
diém dinh gia dé thuc hién dy an déu tu,

i suét cho vay trung han (tir 01 nim dén
D tai cac ngan hang thuong mai do Nha
n hét quy gan nhét c6 sb lidu trude thoi
kinh doanh bat dong san 1a 12%/nam.
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Céc khoan chi phi ‘xéy dung ha tang, tu van dau tu xay dung va chi phi xay
dung céac toa nha, nam dau thuc hién 50% khoi luong; chi phi quan ly du an thuc
hién theo chi phi xay dung cua timg nam.

2. Gia ban cin hd va cho thué vin phong (chua gém thué gia tri gia ting):

- Gia ban can hd chung cu binh quan 20 triéu dong/m’, téng dién tich san
thuong phdm can hg chiém 80% tong dién tich san xay dung nha chung cu. Sau
khi ky Hop dong chuyén nhugng, khach hang nop 50% gia tri can hg (Hop déng
dugc 02 bén ky vao cudi nam thi nhat). Cudi nam thir hai khach hang nop s6
tién con lai.

- Téng dién tich san thuong phdm khu vin phong bang 75% tng dién tich
san xay dung toa nha van phong; Gia cho thué binh quan cac van phong tuong
tu trong cung khu vuc 1a 0,3 triéu dong/m*/thang; ti 1& cho thué duoc (ti 18 1ap
day) l1a 80%. Chi phi quan ly, van hanh téa nha van phong (chi phi dién, nudc,
bao v¢, vé sinh, nhan cong quan ly...) bang 15% doanh thu. Cong trinh khai thac
van hanh sau 02 nam xay dung.

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

Viéc ap dung phuong phép thing du dé dinh gia khu dét thuc hién nhu sau:

I. Xac dinh gia dat cia khu dat xy dung nha chung cr

1. Uéc tinh doanh thu phit trién nha chung cw

- Doanh thu nam thir nhét:
(4.000m*/tAng x 20 ting x 80%) x 20 triéu déng/m” x 50%

= 640.000 triéu dong
- Doanh thu nam thir hai:

(4.000m?/tang x 20 ting x 80%) x (20 triéu dong/m* + 20 triéu
dong/m” x 2%) x 50%

= 652.800 triéu dong
- Poanh thu phat trién nha tda chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai

thoi diém dinh gia dat:
640.000 triéu dong 652.800 triéu dong
(1+12%)' i (1+12%)

= 1.091.836,73 triéu dong

2. Uéc tinh chi phi phat trién nha chung cw
a) Chi phi dau tu xdy dung
- Chi phi dau tu ha tang:
20.000m’ x 0,8 triéu dong/m>x 7.000m?*/(7.000m>+ 9.000m?)
=7.000 triéu dong.



- Chi phi xay dung toa chung cu:

4.000m*/tang x 20 ting x 10,]
- Chi phi tu van dau tu xay dung nh
- Chi phi quan ly du an:

) triéu dong/m” = 816.000 triéu dong
3 chung cu: 8.000 triéu dong

(7.000 triéu dong + 816.000 ttiéu ddng) x 2% = 16.460 triéu ddn
g g g

- Téng chi phi dau tu xay dung:
8.000 + 7.000 + 816.000

- Chi phi dau tu x4y dung nam thi |
847.460 triéu dong x

Tong chi phi dau tu xay dung nha ¢

16.460 = 847.460 triéu dong.
, 2
0% =423.730 triéu dong.

hung cu chiét khiu vé gi tri hién tai tai

thoi diém dinh gia dat:
423.730 triéu dong 423.730 triéu dong s
» + 5 = 716.125,32 triéu dong
(1+12%) (1+12%)
b) Chi phi quang cdo, ban hang, chi phi quan ly

1% x 1.091.836,73 triéu dg

¢) Loi nhudn ciia nha dau tu
15% x 716.125,32 triéu dor

d) Téng chi phi phdt trién cia nha
716.125,32 triéu dong + 10.918,37
= 834.467

ng = 10.918,37 triéu dong

1g = 107.418,80 triéu dong

chung cu

triéu dong + 107.418,80 triéu dong

,48 (triéu dong)

3. Xdc dinh gid tri ciia khu dit nha chung cu:

V= 1.091.836,73 triéu

V. =257.374

4. Xdc dinh gid dat cia khu dit n
257.374,25 triéu dong /7

II. X4c dinh gia dat ciia téa nha
1. Udc tinh tong doanh thu phit |
- Thu nhap tir cho thué van phong
0,3 triéu dong/thang x (4.000m2/t3
= 129.600 triéu dong.
- Chi phi quan ly, van hanh mgt nz
129.600 triéu dong x 15% = 19.44
- Thu nhap rong mot nam tur cho tl
129.600 triéu dong - 19.440 triéu ¢

dong - 834.462,48 triéu dong

25 triéu dong

ha chung cu:

000m* = 36,77 triéu dong/m’.

van phong cho thué

trién toa nha vin phong cho thué:
mot nam la:

ing x 15tang x 75%) x 80% x 12thang

im (bang 15% doanh thu) la:
0 triéu déng

hué van phong la:

iong = 110.160 triéu dong
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- Doanh thu tir tda nha van phong quy vé thoi diém hién tai (2 nam dau
xay dung khong phat sinh doanh thu, gia cho thué van phong bién dong la 5%/3
nam): 852.987 triéu dong.

2. Uéc tinh chi phi phdt trién toa nha vin phong cho thué.

a) Chi phi dau tw xdy dung.

- Chi phi d4u tu ha tang:
20.000m” x 0,8 tridu dong/m” x 9.000m” /(7.000m> + 9.000m?)
=9.000 triéu dong.
- Chi phi x4y dung toa nha van phong;:
4.000m”/tAng x 15 tAng x 9 triéu déng/m” = 540.000 triéu dong
- Chi phi tu van déu tu xay dung tda van phong:
15.000 triéu ddng - 8.000 triéu dong = 7.000 triéu dong
- Chi phi quan ly du an:
(9.000 triéu dong + 540.000 triéu dong) x 2% = 10.980 triéu dong.
- Téng chi phi dau tu xay dung:
9.000 + 540.000 + 7.000 + 10.980 = 566.980 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dung nam thir 1, 2:
566.980 triéu dong x 50% = 283.490 triéu dong.
Téng chi phi dau tu xay dung chiét khiu vé gia tri hién tai:
283.490 triéu dong 283.490 triéu dong
(1+12%)' " (1+12%)’

— 479.112,6 triéu dong

b) Chi phi quang cdo, ban hang
1% x 852.987 triéu dong = 8.529,87 triéu dong.
¢) Loi nhudn cua nha dau tu
15% x 479.112,6 triéu déng = 71.866,88 triéu dong.
d) Tong chi phi phdt trién toa van phong
479.112,6 triéu dong + 8.529,87 triéu dong + 71.866,88 triéu dong
= 559.509,32 (triéu dong)
3. Xdc dinh gid tri ciia khu dit toa nha van phong cho thué
V., = 852.987 triéu dong - 559.509,32 triéu dong

V,p = 293.477,68 triéu dong
4. Xdc dinh gid dit ciia khu dit toa nha vin phong cho thué
293.477,68 triéu dong/ 9.000m” = 32,61 triéu ddng/m>.



3

II1. Tong gia tri ciia khu dat ¢6 d
257.374,25 triéu dong + 293.477,6

- Gia tri ctia khu dat nha chung cy

khu dat nha chung cu 1a 36,77 triéu dong
- Gia tri ctia khu dét toa nha vin p

Gia dat cua khu dat toa nha van phong ch
(Cdc sé ligu néu trong Vi dy

va khong sir dung dé a

)

lién tich 20.000m” can dinh gia

8 triéu dong = 550.851,93 triéu dong

r 1a 257.374,25 triéu dong; Gia dat cua
2

m”.

hong cho thué 1a 293.477,68 triéu déng;

o thué 14 32,61 triéu dong/m™.

¢ mang tinh chat minh hoa

p dung trong thuc 1)
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PHU LUC SO 04
(Ban hanh kém theo Nghi dinh s6 /2023/NP-CP ngay  thdng ndm 2023 cua
Chinh phu)
“Phiéu s6... Miu s6 01

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung khi thu thép thong tin dé dinh gid dat cu thé doi véi dat nong nghiép)

Tén xa (Phwdng, thi trAN): ......oo.oovioioieieeeeeeeeeeeeee e
Ten DO AWQC TREU TFAT ..o reen s
bia chi O e, - thoi diém chuyén nhuong O s,
Gi4 bat dong san chuyén NhUQNE: .........veveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeans triéu dong/bat dong san
Gia dit chuyén nhuong: ..............coooovuneee.... triéu déng/thira hodc..........covvvevee.. dong/m’
INGUOT TAONIE T2 .o seesaes s s s eees s s s seaseseseesaesean
1. Cic thong tin vé thira dat

-Toban do sb: eveneennn... cthir datsd: oo sdiéntich: .o m
= DA Chi thira Gt @ ..ot et
SV EEE @A ettt ee e e e ees e e s s e eeeaeseeaee s eseseeeeeseseereaereeseeaereneees
Chi tiét: Iiép giap qubc 16 o, tiép giap tinh 16 o, tiép giap huyén 16 o, tiép giap xa 16 o,
Khong ti€p giap 10 o.

- Muc dich str dung et es et se e s e e e st e s es e s s e e e s et esaseeeeasesseaseeesasesssneen
- DEC diém hé thENg tUGT tHEU: ..vureeeeeeeeeeeeciee et
= DA MINN ettt ettt t et et beennen

- bic diém hé théng 120 thONg PhUC VU SAN XUAL: ......vvoveeeeeeeeeeeeceeeeeee e

2

- Thong tin khac (neu ) ——

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

- Loai cay trdng (thity san nudi trdng): ...........eeeeeeeeeeeveeenn. ; Nam trong (nudi tréng): .............

- Cong trinh xay dung phuc vu san xuit nong nghiép: Loai cong i1 OO ; nam
xay dung: ............... ; gia tri ciia cong trinh xay dung:..........cccoeueeee. tri¢u dong.

- Tai san khéc (néu co) .................................................................................................................

3. Cic thong tin vé thu nhip, chi phi tir viéc sir dung dat

Thoi gian Nam 1/ Vu l Nam 2/ Vu 2 Nam 3/ Vu 3 01 Chu ky khai thac
Nbi dung

Thu nhap

Chi phi

Ngay ..... thang ..... ndm .......
Ngudi diéu tra Ngudi dwge diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén) (Ky hodic khong ky tén)

Ghi chu: -4 ghi rd tén thon, d'p, ban, buén, phum, soc.
- @ hodc thoi diém tring ddu gia.
(3) ghi ré tén xir ddng
ght ré dat trong cdy hang nam, dat trong cay ldu nam, dat nuéi trong thiy san, dat lam mudi,
dat trong rirng san xudt, dat trong cdy cong nghiép, ddt nong nghiép khdc



4]
Phiéu so...

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung khi thu thdp thong tin d@é dinh gid dat cu thé doi véi dat phi nong nghiép)

Maiu s6 02

Teén XA, phurdng (thi trAN): .....o.ooveovoieeeeeeee et e s eeeseeeeee

Tén ngudi dwge U tra: ........ooooovveeeeecee oo
=Bia chi®: e e,

- Gia bat dong san chuyén NhUONE: .........ovveveeloveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen

- Gia dat chuyén nhuong: .........o.cooeeeveeeeeeereeees oo,

; thoi diém chuyén nhuong @: e

triéu déng/thfra hoac ...

triéu dong/bat dong san

- Gia thué dit, gid thué MAt BANE: .......veveeeeeee oo dong/m’
= Thoi dHEm QNN GIA: ... e eee
=~ NEUON thBNE tIN: oo

1. Cic thong tin vé thira dat

-Toban dd s6: .neveeeeeeeernn : thira dat sb: .............

- Kich thudc mit tién: ............. m; kich thudce chiéu sau thira dat: ........o.ovevveeeeeeen. m
- Hinh thé thira dét: hinh chit nhat [J, hinh binh hanh O, hinh vuéng [J, hinh thang xudi [J,
hinh thang nguoc [, hinh da giac [, hinh chir L [.

- Muc dich sir dung QAL oot eb ettt ettt e et e e s e neeeeneeeenes
- Khu vuc, vi tri dét, gia dét theo bang gia QA e e s e
- Khoang cach gan nhit tir thira dat dén:

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

+ Cosd gidoduc: ....cccoceeeveenrennnene m; + Co sd thé duc, thé thao: v.eveeeeeeeeeeeen. m;

+ COSTYE: oo, m; + Cong vién, khu vui choi giai tri: ............. m.

- Piéu kién v& giao théng: PO rong: ... m; cip dudng:......... ; két cdu mat
AUONg:..cceiiiiiii s tiép gidp vOI MAt AUONE: ..o :

- Diéu Ki€n V& CAP thOAL NUGC: .......eoeeeeeeeeeeceeee e sa s
- biéu kién vé cép QIENI: .o e et aae e ae et e enaaens

- Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung (néu co):

+ Hé s6 sir dung dit: ........... + Mat d6 xay dung: ..........

+ Chi gi6i xay dung: ......... + Gi6i han|vé chiéu cao cong trinh xay dung: ............
+ Gidi han sb tﬁng ham duge xay dung: ..........

= Hign trgng Mol trudEE . . « « o s comumnema s s 5 s sawumns £ 5 S AT 4§ § SN § LA ARNEAS

- Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat pht hop véi thuc té, truyén théng vin héa, phong tuc

tdp quan cua dia phuong: ..........ccoceveivirenenennl

2. Céc thong tin vé tai san gin lién véi dat
2.1. Tai sdn gdn lién vi dit la cong trinh xiy d
- Nha ¢: Loai nha: ..................... ;cAp nha: .......




- Dién tich xay dung: ............ m?; s6 tf?lng: ............ ; dién tich san sir dung: ........... m?
= T SAN KDAC (U COY: oot
2.2. Tai sdn gdn lién véi dat la cdy lau ndm, rieng trong

- Loai cay trong: Cay lau nam [J , Rimg trong [J Cay cong nghiép (.

SN BT T T ———— ; Matdo tréng: ..................... ; Nam trf‘mg: ...................... ;

SRR e L R R R U ———

- Tong chi phi da dau tur dé trong, cham soc cdy 1au nam/ rimg dén thoi diém dinh gia: ............
Ngay ..... thang..... nam ............
Nguwoi diéu tra Ngudi dwoc diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén) (Ky hodc khong ky tén)
Ghi chu: = ghi ré tén thon, d'p, ban, buén, phum, soc.

- hodc thoi diém tring ddu gid.
¥ ghi ré tén duong, tén thon, dap, ban, buén, phum, séc



Pon vi xac dinh gia dit
:

MAu s6 03

CONG HOQA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phic

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

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

(Kém theo Chirng thur dinh gid dat so|

1. Thira dat, khu dét can dinh gia
2. Muc dich dinh gia dat: Xac dinh g
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc di
dat, cho phép chuyén hinh thtac thué dat tr
lan cho ca thoi gian thué, gia han sir dung
chinh quy hoach chi ti¢t xay dung.
3. Thoi diém dinh gia dét
4. Can cir dinh gia dit
4.1. Can ctr phéap ly dé dinh gia dit
4.2. Can ctr phép ly cua thira dét, khy
5. Cac thong tin vé thira dét, khu dat
tich, kich thudc, hinh theé, muc dich sir du
trinh; loai dat va thoi han stir dung; gia dat tr
6. Cac thong tin vé cac yéu t6 anh
dinh gia.
7. Panh gia tinh hinh va két qua diéu
phép dinh gia dat.
8. Lua chon, ap dung phuong phap d
9. Trinh tyu, ndi dung, két qua xac d
dugc ap dung.
Pinh gia vién/ Tham dinh vién vé gia
(Ky va ghi ro ho, tén)

/CT-DGD ngay ...thdng ...nam

ia dt cu thé khi Nha nude quyét dinh giao
ch sir dung dat, cong nhan quyén st dung
4 tién hang nim sang thué dit tra tién mot
dat, diéu chinh thoi han sir dung dt, diéu

dét can dinh gia
can dinh gia bao gém: vi tri, dia diém, dién
ng dit, mat do xdy dung, chiéu cao cong
ong bang gia dat.

hudéng dén gia cua thira dét, khu dit can
tra, tong hop thong tin dé ap dung phuong

nh gia dét.
nh gia dit theo phuong phap dinh gia dit

Dai dién phap nhén
(Ky tén, dong dau)
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Mau s6 04

Tén té chirc ¢6 chire ning CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
tw vin xac dinh gia dat Péoc lap - Tw do - Hanh phiic

/Don vi sw nghiép congeé 000 e

chirc niing twr van gia dat

s6 /T-bGD L. , ngay ...thdng ...nam ... ...

CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh @iz .o

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

Can cur ‘Ngh_i d’;inh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thdng 5 nam 2014 cia Chinh
phu quy dinh vé gia dat;

’Cdn, cir Nghi d’znh s6: .../2023/NDb-CP ngc‘zy ....thang .... nam 2023 cua Chinh phu
swa doi, bo sung mot so diéu cz?a Ngh,l: dinh so6 44/201 4’/ND-CP ngay 15 thang 05 nam
2014 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat va Nghi d,z'n’h sc? 10/2023/ND-CP ngay 03 thdn~g
4 nam 2023 cua ,Chz'nh phu swa doi, bo sung mot so diéu cua cdc Nghi dinh hudng ddn
thi hanh Ludt Dat dai;

Can cir Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngc‘zly 30 thang 6 nam 2014 czla Bo
truong Qé Tai nguyén va Mé’i truong quy ’d,inh chj tiet phz’mng phadp dinh g’ia' dat; xay
dung, diéu chinh bang gia dat, dinh gia dat cu thé va tu van xdc dinh gia dat;

Cdn cir Théng tu s6 .../2023/TT. -BTNMT ;?gc‘zy thdng ...‘ndm 2023 cua Bé’
truong Bo Tai nguyén va Moi truong svua doi, bo sung mot so diéu cua Thong tu so
36/2014/TT-BTNMT ngdy 30 thang 6 nam 2014 e‘da B¢ truong ?é Tai nguyén va Mfii
truong quy’d,inh ci}i tiet ph%ro*ng phdp dinh g,id dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat;
dinh gia dat cu thé va tw van xdc dinh gia dat;

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

1. Muc dich dinh gia dat

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

2. Thoi diém dinh gia dit

Tai thoi diém dinh gia dit (ngay ... thang .... nam....).

3. Co s& dinh gia dat

- HO so, gidy to phap ly ctia thira dt can dinh gia.

- Gidy phép xdy dung, ban v& hoan cong, hd so quyét toan cong trinh (néu co).

- Céc can cur phap ly khéc.

4. Thong tin ciia thira dat, khu dit cin dinh gia va tai san gin lién voi dit

4.1. Thira dit, khu dit can dinh gid

- Vi tri: mo ta cu thé vi tri dja ly; dia chi thira dat; s6 tor ban do; sb thira dat.

- Dién tich (tdng dién tich, dién tich tirng phan); hinh thé; kich thuéc.

- Muc dich va thoi han st dung dét.



