CHINH PHU CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
— Poc lap - Tw do - Hanh phac

Sb: 12/2024/NB-CP Ha Ngi, ngay 05 thang 02 ndm 2024
NGHI BINH

SUA BOI, BO SUNG MOT SO PIEU CUA NGHI BINH SO 44/2014/ND-CP NGAY 15 THANG 5 NAM

2014 CUA CHINH PHU QUY DBINH VE GIA BAT VA NGHI BINH SO 10/2023/ND-CP NGAY 03 THANG

4 NAM 2023 CUA CHINH PHU SUA BOI, BO SUNG MOT SO BIEU CUA CAC NGH| BINH HUONG
DAN THI HANH LUAT DAT PAI

Cén ctr Ludt T6 chire Chinh phd ngay 19 thang 6 nam 2015; Luét sira déi, bé sung mét sé diéu cia Luat
T6 chire Chinh phd va Luét Té chire chinh quyén dia phuwong ngay 22 thang 11 néam 2019;

Cén ctr Lut Pét dai ngay 29 thang 11 ndm 2013;
Theo dé nghj cda B6 trudng Bé Tai nguyén va Méi truong;

Chinh phd ban hanh Nghj dinh sira déi, bé sung mét sé diéu ciia Nghj dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 cda Chinh phu quy dinh ve gia dat va Nghj dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4
ndam 2023 cua Chinh phd stra déi, b6 sung mét sé diéu cda cac nghj dinh huréng dan thi hanh Ludt Dat
dai.

Diéu 1. Stra doi, b6 sung mét s6 diéu cia Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014
cua Chinh phua quy dinh ve gia dat

1. Stra dbi khoan 1 va bd sung khoén 4 Diéu 3 nhu sau:
“1. Khu d4t can dinh gia 1a tap hop céc thira dat can dinh gia trong ciing mét dy an c6 st dung dat.”

“4. Chuyén nhwong trén thi trwdng 1a chuyén nhwong quyén s dung dét hodc chuyén nhwong quyén
st dung dat va nha &, tai san khac gan lién véi dat khi da thwe hién tha tuc vé thué, phi, 1é phi tai co
quan thué hodc dang ky tai van phong dang ky dat dai hodc da ky hop déng chuyén nhwong gitra chi
dau tw dy 4n b4t déng san, nha & thwong mai véi khach hang.”

2. Stra dbi, bd sung Piéu 4 nhw sau:
“Piéu 4. Phwong phap dinh gia dat

1. Phwong phap so sanh dwoc thye hién bang cach diéu chinh méc gia cta cac thira dat c6 ciing muc
dich str dung dat, twong déng nhat dinh vé cac yéu té c6 &nh hwdng dén gia dat da chuyén nhwong trén
thi treong, da tring dau gia quyén st dung dat ma nguoi tring dau gia da hoan thanh nghfa vu tai chinh
theo quyét dinh tring d4u gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yeu t6 anh hwdng dén gia dat sau
khi da loai triy gid tri tai san gan lién véi dat (néu cd) dé xac dinh gia cha thira dat can dinh gia.

2. Phuwong phap thu nhap dwoc thue hién bang cach lay thu nhap rong binh quan nam trén mét dién tich
dét chia cho lai suét tién gti tiét kiém binh quan cua loai tién guri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai
cac ngan hang thuwong mai do Nha nwéc nam git trén 50% von didu I& hoac tong SO c6 phan co quyen
biéu quyét trén dia ban c4p tinh cta 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sé liéu truéc thoi diém
dinh gia.

3. Phwong phép thang dw dwoc thwe hién bang cach lay tdng doanh thu phat trién wéc tinh triv di tbng
chi phi phat trién wéc tinh cha thira dat, khu dat trén co s& st dung dét c6 hiéu qua cao nhét (hé sb st
dung dat, mat do xay dwng, sbé tang cao tbi da clia cong trinh) theo quy hoach s dung dat, quy hoach
chi tiét xay dwng da dwoc co quan cé thdm quyén phé duyét.

4. Phuwong phap hé s6 diéu chinh gia dat dwoc thuc hién bang cach lay gia dat trong bang gia dat nhan
vGi hé so dieu chinh gia dat. Hé so dieu chinh gia dat do Uy ban nhan dan tinh, thanh pho tryc thuée
trung wong (sau day goi la Uy ban nhan dan cap tinh) ban hanh théng qua viéc so sanh gia dat trong
bang gia dat v&i gia dat phd bién trén thi truong.”

3. Stra d6i, bd sung Diéu 5 nhw sau:

“Pjéu 5. Diéu kién &p dung phwong phap dinh gia dat

1. Phwong phap so sanh dwoc &p dung dé dinh gia déi véi trudng hop c6 téi thiéu 03 thira dat cé cung
muc dich st dung dét, twong dong nhat dinh vé cac yéu t6 anh hwéng dén gia dat da chuyén nhuong
trén thij trwdng, trang dau gia quyén st dung dat ma nguwoi tring dau gia da hoan thanh nghia vu tai
chinh theo quyét dinh trang d4u gia (sau day goi la thira dat so sanh), tri treong hop quy dinh tai cac
diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu nay.



2. Phrong phap thu nhap dwoc ap dung dé dinh gia déi véi trwong hop thiva dét, khu dat nong nghiép,
dat phi ndng nghiép khong phai la dat & ma thira dat, khu dat can dinh gia khéng du dieu kién ap dung
phuong phap so sanh nhing xac dinh dwoc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc st dung dat theo muc
dich str dung dat hgp phap tai thoi diém dinh gia, triv tredng ho'p quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan
4 biéu nay.

3. Phuong phap thang dw dwoc ap dung dé dinh gia déi véi treong hop thiva dét, khu dét dé thuc hién
dy an dau tw khong du diéu kién ap dung phwong phap so sanh, phwong phap thu nhap nhwng wéc tinh
dwoc téng doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cta dw an, trir treong hop quy dinh tai cac
diém a, b, ¢ va d khoan 4 biéu nay.

4. Phwong phap hé s6 diéu chinh gia dat duoc ap dung dé xac dinh gia dat doi voi thiva dat, khu dat da
dwoc quy dinh trong bang gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh va thuéc mét trong cac trwedng
hop sau:

a) Cac trwong hop quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 114 va khoan 3 biéu 189 Luat Dét dai;

b) Tinh tién thué dét tra tién hang nam khi Nha nwéc cho thué dat khong thong qua hinh thire dau gia
guyén st dung dat;

c) Tinh gia khéi diém dé dau gia quyén st dung dét khi Nha nwéc giao dét, cho thué dét déi véi truong
hop thira dat, khu dat da dwoc dau tw ha tang k§ thuat theo quy hoach chi tiét xay dwng;

d) Xac dinh gia dat cla thira dat, khu d4t can dinh gia ma téng gia tri tinh theo gia dat trong bang gia dat
déi véi dién tich phai nop tién st dung dét, tién thué dat duai 30 ty ddng ddi véi cac thanh phd truc
thudc trung wong, dwéi 10 ty ddng ddi véi cac tinh mién ndi, vang cao, dwéi 20 ty ddng dbi véi cac tinh
con lai trong cac trwong hop sau:

Céc trwong hop quy dinh tai diém b va diém d khoan 4 Diéu 114, khoan 2 Piéu 172 Luat D4t dai;

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

d) Tinh tién boi thuwong khi Nha nwéc thu héi dat doi vei cac treong hop thu hoi nhiéu thiva dat lién ké
nhau, c¢6 cung muc dich st dung ma khong du diéu kién dé ap dung phwong phap so sanh.

5. C4c thira d4t so sanh dé ap dung phLPcmg phéap dinh gia d4t quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu nay
phai du diéu kién thwc hién cac quyén cia ngudi st dung dat theo quy dinh cla Luat D4t dai.”

4. B6 sung Piéu 5a nhw sau:
“Piéu 5a. Xac dinh cac yéu té anh hwéng dén gia dat trong phwong phap so sanh
1. Céc yéu td anh hwdng dén gia dét trong phwong phap so sanh, bao gébm:

a) Vi tri, dia diém cla thiva dét, khu dét: khoang cach gan nhat dén trung tam hanh chinh, trung tam
thwong mai, cho, co s y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao, cong vién, khu vui choi giai tri;

b) Diéu kién vé giao théng: do rong, két cdu mat dwéng, tiép giap véi 01 hodc nhidu mat duong;
c) Diéu kién vé cap thoat nwéc, cap dién;
d) Dién tich, kich thwéc, hinh thé cta thira dat, khu dét;

d) Cac yéu td lién quan dén quy hoach xay dwng gébm: hé sb sw dung dat, mat do xay dwng, chi gi¢i xay
dung, gioi han vé chiéu cao cong trinh xay dwng gidi han so tang ham dwoc xay dwng theo quy hoach
chi tiét xay dwng da dwoc co quan nha nwédc cé tham quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang méi trwdng, an ninh;

g) Cac yéu t6 lién quan dén diéu kién san xuét déi voi dat ndng nghiép, gdm: hé théng tuoi tiéu, dia
hinh, hé thong giao théng phuc vu san xuat;

h) Cac yéu tb khac anh hwéng dén gia dat phu hop véi diéu kién thyc té, truyén thdng van héa, phong
tuc tap quan cla dia phwong;

i) Thoi han st dung dét. D6i voi dat ndng nghiép dugc Nha nwéc giao cho ho gia dinh, ca nhan theo han
murc giao dat ndng nghiép, dat ndng nghiép trong han mdc nhan chuyén quyén thi khéng can ct vao
th&i han st dung dat;

k) Tinh phap ly vé quyén st dung dat.

2. T6 chirc c6 chirc nang tw van xac dinh gia dat hoac don vi sy nghiép cong cé chirc nang tw van xac
dinh gia dat hoac t6 cong tac lién nganh dwgc giao nhiém vu xac dinh gia dat cu thé (sau day goi la don



vi xac dinh gia dat) d& xuét cac yéu td anh hwéng dén gia dat, ty & diéu chinh di v&i tirng yéu té &nh
hwéng dén gia dat trong bao céo thuyét minh xay dwng phwong an gia dat lam co s& dé co quan tai
nguyén va méi trwéng trinh Hoi ddng thadm dinh gia dat cu thé xem xét, thdng nhat 1am can c& hoan
thién phwong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cap cé thdm quyén quyét dinh.”

5. B6 sung Piéu 5b nhw sau:
“Piédu 5b. Théng tin dé 4p dung phwong phap dinh gia dat

1. Cac thong tin vé gia dat, gia thué dat, gia thué mat bang dé ap dung phwong phap so sanh, phuong
phap thang dw va xay dwng hé so dieu chinh gia dat quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 5e Nghj dinh nay
bao gom:

a) Gia tring du gia quyén s dung dat déi voi truong hop nguoi tring dau gia da hoan thanh nghia vy
tai chinh theo quyeét dinh tring dau gia;

b) Gia dat da thuc hién tha tuc vé thué tai co quan thué hoac dang ky tai van phong dang ky dat dai doi
v&i cac trwong hop chuyén nhwong quyén st dung dat;

c) Gia thué dét, gia thué mét bang;
d) Gia d4t chuyén nhwong trén thj treong.

2. Céac théng tin dé 4p dung phwong phap dinh gia g’ét quy dinh tai khoan 1 Diéu nay la théng tin trong
khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi dieém dinh gia dat tré ve tredce, wu tién str dung thong
tin gan nhat véi théi diém dinh gia va dwoc thu thap tir cac nguon sau:

a) Co s& di¥ lieu quéc gia vé dat dai, co s& div liéu vé gia;

b) Van phong dang ky dét dai, don vi té chirc thuc hién viéc dau gia quyén st dung dat, don viltd chirc
dau gia tai san;

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

d) San giao dich bat dong san, doanh nghiép b4t dong san;

d) Té chirc c6 chivc ndng tw van xac dinh gia dat, doanh nghiép thAm dinh gi&;

e) T chire tin dung, hiép hoi bat dong san, vién/trung tam nghién ciru;

g) Phéng van tryc tiép ngudi chuyén nhwong hodc ngwdi nhan chuyén nhuong dbi véi cac truong hop
da chuyén nhwong trén thi tredng.

3. Thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc st dung dat phi nong nghiép dé ap dung phwong phap thu nhap
dwoc thu thap tir cac nguon sau:

a) Thu nhép tir hoat dong san xuét, kinh doanh ghi trong b&o céo tai chinh hoéc thu nhap tw cho thué
dat, cho thué mat bang thu thap trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 den hét ngay 31
thang 12) lién tuc lién ké trwdc thei diém dinh gia.

Trwong hop thu nhap cda thira dét, khu dét can dinh gia khong day dd theo tirng nam, khoéng phan anh
dung thu nhap thyc té tir viéc str dung dat thi thu thap thong tin ve gia cho thué dat, gia cho thué mat
bang cua tdi thiéu 03 thira d4t dé so sanh;

b) Chi phi dé tao ra thu nhap t viéc st dung dat quy dinh tai diém a khoan nay dwoc xac dinh can cl
vao dinh mic, don gia do co quan nha nwéc cé thAm quyén ban hanh ho&c suat vbn dau tw xay dung
do B6 Xay dwng cong bd; trvong hop khong cé dinh mire, don gia hoac suét vén dau tw xay dwng do co
quan nha nudc co thdm quyen ban hanh thi can ct vao thong tin, sé liéu binh quan chi phi thuc té pho
bién trén thj trwdng cha téi thidu 03 thiva dat cd khodng cach gan nhéat dén thira dat, khu dét can dinh gia
quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu nay.

4. Théng tin vé thu nhap, chi phi tir viéc st dung d4t nong nghiép dé ap dung phucyng phap thu nhap
duoc thu thap tai co quan théng ké, co quan thué, co' quan ndng nghiép va phat trién nong thon; truo’ng
hop chwa co sbé liéu théng ké, khdng co so liéu tlr co quan thué, co quan néng nghlep va phat trién ndng
thon thi thu thap théng tin vé thu nhap, chi phi thuc t& phé bién trén thi trwéng cua téi thiéu 03 thiva dét
c6 khodng cach gan nhat dén thiva dat, khu dat can dinh gia quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu nay, cu thé
nhw sau:

Trong khoang thoi gian 03 nam (dwoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién
ke trwde thdi diem dinh gia doi voi dat trong cay hang nam, dat nudi trong thay san, dat lam mudi, dat
néng nghiép khac;

Téi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trwéc thoi diém dinh gia dbi véi dat tréng cay l1au nam;



Trong mét chu ky khai thac trwde thi diém dinh gia ddi véi dat tréng rivng sén xuét, dat trdng cay céng
nghiép theo quy dinh cla phap luat cé lién quan.

5. Khi &p dung cac phwong phap so sanh, phwong phap thang dw phai lwa chon thira d4t so sanh theo
thtr tw wu tién sau:

a) Twong ddng vé vi tri, didu kién két cau ha tang dién tich, kich thwéc, hinh thé, hé sé st dung dat mat
do xay dwng, chiéu cao cdng trinh va cac yéu té khac c6 anh hwdng dén gia dat so vai thira dat can dinh
gia;

b) C6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi gi¢i han boi dia gidi hanh
chinh cta cac don vj hanh chinh cap x&, cap huyén, cap tinh.

6. Don vi xac dinh gia dat khi thu thap théng tin d& ap dung phwong phap dinh gia dat phai trung thuec,
khach quan va chiu trach nhiém trwéc phap luat vé tinh chinh xac cla théng tin diéu tra.

7.Van phong d&ng ky dat dai, don vi td chirc thye hién viéc dau gia quyén st dung déat, don vi/td chirc
d4u gia tai san; co quan thué, €0 quan ndng nghiép va phat trién néng thon; san giao dich bt dong san,
doanh nghiép b4t dong san; té chirc cé chirc nang tw van xac dinh gia dat, doanh nghiép thadm dinh gia
déat; t6 chire tin dung, hiép hoi bat dong san, vién, trung tam nghién ctru c6 trach nhiém cung cap théng
tin dé phuc vu cong tac dinh gia dat bang van ban hoac phwong thirc dién tlr trong théi gian khdng quéa
05 ngay lam viéc ké tiy ngay cé van ban yéu cau cutia don vi xac dinh gia dat. Don vi xac dinh gia dat c6
trAdch nhiém Iwu triv, quan ly va st dung thong tin, di liéu thu thap dwoc theo quy dinh clia phap luéat.”

6. B sung Diéu 5¢ nhw sau:
“Pjéu 5c. Trinh tw, néi dung xac dinh gia dat theo phwong phap so sanh
1. Khéo sét, thu thap théng tin vé thira dat, khu dat can dinh gi4, gom:

a) Vi tri, dia diém, muyc dich s& dung dat, dién tich, kich thudc, hinh thé, diéu kién vé giao thong, diéu
kién vé cap thoat nwéc, cap dién, théi han st dung;

b) Cac théng tin vé quy hoach chi tiét xay dwng da dwoc co quan nha nwéc c6 thdm quyén phé duyét;

c) Céc thong tin, tai liéu khac ¢ lién quan dén cac yéu té anh hudng dén gia cia thira dat, khu dat can
dinh gia (néu co).

2. Khao sét, thu thap théng tin dbi véi thira dét so sanh, gdm:

a),Gié tri c@a thira dat so sanh thu thap theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Biéu 5b Nghi dinh nay, thoi
diém chuyén nhwong, tring dau gig;

b) Muc dich st dung dat;

c) Céac yéu t6 anh huéng dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 5a Nghi dinh nay.

3. Trwong hop thira G4t so sanh c6 tai san gan lién voi dat thi xac dinh gia tri hién tai ctia tai san gan lién

v&i dat (néu co).

a) Béi véi trweng hop tai san gan lién véi dat 1a cong trinh xay dwng

Viéc xac dinh gia tri hién tai cGa tai san gén lién véi dat nhu sau:
Giatri Pler_Ltal cua Eal san _Gia tri xay dwng moi Eal thoi diém dinh Gié tri hao mon, khau hao

gan lién véi dat gia dat

Phwong phap tinh gia tri xay dwng méi va gia tri hao mon, khau hao cla tai sén gan lién véi dat thyc

hién theo quy dinh clia phap luat cé lién quan.

Trwong hop chwa cé quy dinh hoac hwdng dan vé phuong phap tinh gia tri xay dwng mai va gia tri hao
mon, khau hao thi viéc tinh toan thiwc hién can c vao théng tin, so liéu thyc té thu thap dwoc trén thi
trvong.

b) Déi v&i trwdng hop tai sén gan lién véi dat la cay 1au nam, rirng tréng

Déi voi cay 1au ndm, gia tri hién tai cla tai san gén lién voi a4t 1a gia tri khai thac con lai ca loai cay E
n&m dé tinh theo thu nhap tlr viéc thu hoach san phdm cla cay lau ndm do. Trwong hop tai thoi diém
dinh gia, cay lau nam chua dén ky thu hoach thi gia tri hién tai cta tai san gén lién véi dat duwoc xac dinh
bang téng chi phi da dau tw dé trong, cham séc dén thoi diém dinh gia.

Déi vai rivng tréng, cay cdng nghiép thi gia tri hién tai cGa tai san gan lién véi dat thuc hién theo quy dinh
cua phap luét co lién quan; trwdng hop chwa co quy dinh thi gia tri hién tai cua tai san gan lien voi dat
dwogc xac dinh bang tong chi phi da dau tw dé trong, cham séc rirng dén thoi diém dinh gia.



c) Gia tri hién tai clia tai san gan lién voi dat quy dinh tai diém a va diém b khoan nay duoc tinh tai tho
diém chuyén nhwong quyén st dung dat, tring dau gia quyén str dung dat.

4. Xac dinh gia ctia thtra d4t so sanh nhu sau:
_ Giatrj hién tai cGa tai san gén lién

Gia dAt cla thiva d&tso Gia tri cia thira dat so sanh véi dat

sanh -

Dién tich thira d4t so sanh

5. Can cr cac yéu td anh hudng dén gia dat quy dinh tai Diéu 5a Nghij dinh nay va dac diém cda thira
dat, khu dat can dinh gia, viéc dieu chinh gia cta thtra dat so sanh theo ty 1€ phan tram (%) thuc hién
theo nguyén tac sau:

a) L&y cac yéu té anh huwdng dén gia dét clia thiva dat can dinh gia lam chuan dé diéu chinh gia cla thira
dat so sanh;

b) Cac yéu t6 cia thira dét so sanh kém hon so véi thiva dét can dinh gia thi diéu chinh tang mirc gia
cua thtra dat so sanh (cong); cac yeu to cua thtra dat so sanh tot hon so véi thiva dat can dinh gia thi
diéu chinh gidm mdrc gia cla thira dat so sanh (triv);

c) Céc yéu tb cta thira dat so sanh giéng vai thira dat can dinh gia thi gitr nguyén mirc gia cta thira dat
so sanh.

6. Gia dat woc tinh cta thira dat can dinh gia dwoc xac dinh bang cach diéu chinh gia dat cla tirng thira
dat so sanh do céc yéu t6 khac nhau véi thira dat can dinh gia va thwe hién nhw sau:
Mtrc diéu chinh vé gia tlr yéu td
. anh hudng dén gia dét clia tirng
~ thlra dat so sanh v&i thira dat can
dinh gia

Gia dat woc tinh cua thira ] ]
dat, khu dat can dinh gia = Gia dat cua ting thira dat so sanh
theo tirng thira dat so sanh

7. Gia dét cla thiva d4t can dinh gia duoc xac dinh bang cach 1y binh quan sé hoc dbi véi cac mire gid
dat woce tinh cua thiva dat can dinh gia theo tirng thira dat so sanh da xac dinh tai khoan 6 bieu nay; gia
dat ctia thira dat can dinh gia da xac dinh phai bado ddm chénh léch vé&i tirng mirc gia dat woc tinh khéng
qua 15%.

8. DGi voi trvong hop dinh gia thiva dat phi nong nghiép khong phai la dat & ma khong co du toi thiéu 03
thira dat so sanh thi xac dinh gia c@a thlra dat can dinh gia nhw doi voi gia dat & cung vi tri, sau do dieu
chinh mirc chénh 1éch theo ty 1€ phan tram (%) gitra gia cla loai dat can dinh gia voi gia dat ¢ trong bang
gia dat tai khu vwc c6 thtra dat can dinh gia.

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

7. B6 sung Diéu 5d nhw sau:

“Piéu 5d. Trinh tw, néi dung xac dinh gia dat theo phwong phap thu nhap

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap cda thira 34t can dinh gia theo quy dinh tai diém a khoan 3 va
khoan 4 biéu 5b Nghij dinh nay.

2. Khao sét, thu thap thong tin vé chi phi t viéc si dung dat cda thira dat can dinh gia theo quy dinh tai
diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 5b Nghij dinh nay, bao gom:

a) Cac khoan thué lién quan dén sir dung dét;

b) Chi phi §én xuét can cr vao dinh mrc, don gia do co quan nha nudc co thdm quyén ban hanh ho&c
suat von dau tw xay dwng do B6 Xay dwng céng bo.

Trwong hop khong c6 dinh mirc, don gia hoac suat vén dau tw xay dwng thi can ctr vao sb ligu théng ké
cua co quan thong ké hodc cac thong tin ve chi phi thyc té phd bién trén thj trwong thwe hién theo quy
dinh tai diém b khoan 3 Diéu 5b Nghi dinh nay.

3. Xac dinh thu nhap rong binh quan nam dwogc thyc hién nhw sau:

Thu nhap rﬁ;r% binh quan _ Thu nhép binh quan nam - Chi phi binh quan nam

Trong do6:

Thu nhap binh quan nam dugc tinh bang trung binh céng thu nhap khao sat, thu thap tai khoan 1 Diéu
nay. Boi voi dat phi ndng nghiép thi thu nhap binh quén nam duoc tinh bang trung binh céng thu nhap
ttr hoat dong san xuat, kinh doanh hoac gia thué dat, gia thué mat bang trong th&i gian 03 nam (dwoc



tinh t» ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trwédc thoi diém dinh gia.

Trwdng hop théng tin vé thu nhap cla thira dat can dinh gia khong day dd theo tirng ndm, khéng phan
anh ding thu nhap thwc té tr viéc st dung dat thi thu nhap binh quan ndm cla thira dat can dinh gia
dworc tinh bang gia cho thué dat, gia cho thué mat béng trong thdi gian mét ndm xac dinh theo trinh tw,
ndi dung nhw xac dinh gia dat bang phwong phap so sanh quy dinh tai cac khoadn 5, 6 va 7 Diéu 5¢ Nghi
dinh nay.

Chi phi binh quan nam dwoc tinh béng trung binh céng chi phi khao sat, thu thap theo quy dinh tai khoan
2 Diéu nay.

4. Xac dinh gia tri ca thira dat can dinh gia dwoc thye hién nhu sau:

Thu nhap rong binh quan nam

Gid tri ctia thira @t can dinh gia = o R
Lai suat tien gtvi tiét kiém binh quan
Lai suét tién gtri tiét kiém binh quan (r) cda loai tién glri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai c4c ngan

hang thuwong mai do Nha nwéc nam gitk trén 50% von diéu & hoac tbng so c6 phan co6 quyéen biéu quyét
trén dia ban cap tinh ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sé liéu trwéc thdi diém dinh gia.

Riéng dbi voi dat sgn xuét, kinh doanh phi néng nghiép st dung c6 thei han thi i sut tién guvi tiét kiém
binh quan dwgc diéu chinh theo céng thirc sau:

rx@+n"
P1+n"-1

Trong do: n Ia thoi han s& dung dat con lai cda thiva dat can dinh gia (tinh theo nam) doi véi trwang hop
thué dat tra tién thué dat moét lan cho ca théi gian thué.

L&i suét diéu chinh theo thdi han =

5. Xac dinh gia d4t cla thira dat can dinh gia dwoc thwe hién nhu sau:

Gié tri cta thira dat can dinh gia

Gia dat cua thira dat can dinh gia

Dién tich thira dat can dinh gia

Déi voi treong hop thira dat can dinh gia da duoc dau tw, xay dwng céc tai san gan lién voi dat dé dwa
vao san xuat, kinh doanh thi sau khi xac dinh gia tri cta thtra dat va tai san gan lien voi dat thi phai tree di
gia tri hién tai clia tai san gan lién v&i dat theo quy dinh tai khoan 3 Bieéu 5¢ Nghj dinh nay.

6. Cac ngan hang thuwong mai do Nha nwéc ndm gil trén 50% vén diéu 1é hoac tbng sé cb phan co
quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cé trach nhiém cung cép théng tin 14i suét tién g tiét kiém binh
quan quy dinh tai khodn 4 Diéu nay bang van ban trong th&i gian khdng quéa 05 ngay lam viéc ké tv ngay
c6 van ban yéu cau clia don vi xac dinh gia dat dé xac dinh gia dat theo phuwong phap thu nhap.

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

8. B6 sung biéu 5d nhu sau:
“Piéu 5d. Trinh tw, n6i dung xac dinh gia dat theo phwong phap thing dw

1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thiva dat, khu dét can dinh gia; cac théng tin v& quy hoach str dung
dé4t, quy hoach chi tlet xay dwng hodc quy hoach tdng mat bang, dwoc phép chuyén muc dich st dung
d4t va cac quy dinh vé xay dwng da dwgc co quan nha nwdc co thdm quyén phé duyét dé xac dinh hiéu
qua st dung dat cao nhét.

2. Uéc tinh tdng doanh thu phat trién cia thira dat, khu dat

a) Téng doanh thu phat trién cla thiva dat, khu dat dwoc xac dinh trén co s& wéc tinh gia chuyén
nhwong, gia cho thué, mirc bién ddng cla gia chuyén nhwong, gia cho thué trong thdi gian thue hién dy
an va céac yéu td khac hinh thanh doanh thu bao gém: th&i gian ban hang, thdi diém bat dau ban hang,
ty 1& ban hang, ty 1& 14p day;

b) Viéc woc tinh gia chuyén nhuwong, gia cho thué dé xac dinh tng doanh thu phat trién cua thira dat,
khu dat dwoc thyee hién bang phwong phap so sanh nhuw doi voi thira dat, khu dat can dinh gia da dugc
dau tw xay dwng theo quy hoach chi tiét xay dwng hodc quy hoach tdng mat bang da dwoc phé duyét;

c) Viéc wéc tinh mre bién dong cla gia chuyen nhu’o’ng gia cho thué can ctr vao s lieu cltia co quan
thdng ké hodc co quan quan ly thi trwdng bat ddong san hoac sé liéu cla gia da chuyén nhuong, cho
thué trén thi trwong;

d) C&n ct tinh hinh thyec té tai dia phwong, S& Tai nguyén va Méi trwéng cha tri, phdi hop véi cac sé,



nganh co lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cu thé cac yéu t6 khac hinh
thanh doanh thu quy dinh tai diém a khoan nay.

Trwdng hop Uy ban nhan dan cép tinh chwa quy dinh cu thé cac yéu té khac hinh thanh doanh thu thi
don vi xac dinh gia dat dé xuét thdi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty 1é ban hang, ty & 1ap
day trong béo céo thuyét minh xay dwng phwong an gia dat lam co s& dé co quan tai nguyén va moi
trwdng trinh Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé xem xét, théng nhéat [dam cdn c& hoan thién phwong an
gia dat trinh Uy ban nhan dan cép cé thAm quyén quyét dinh.

3. Uéc tinh tdng chi phi phét trién cta thira dat, khu dat

a) Chi phi dau tw xay dung dé xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay, bao gdm: chi phi xay dwng két ciu
ha tang k¥ thuat, ha tang x& hoi, xay dwng nha &, cong trinh xay dwng khéac; chi phi thiét bi; chi phi tw
van dau tw xay dwng; chi phi quan ly dw an va mét sé khodn muc chi phi khac theo quy dinh tai suét vén
dau tw d6i voi trwong hop st dung suét von dau tu.

Trwong hop thira dét, khu dét can dinh gia thuc hién dy an dau tw xay dyng kinh doanh nha & dé ban
hodc dé ban ket hop cho thué dwoc chuyén nhwong quyen str dung dat dwdi hinh thiee phan 16, ban
nén thi khéng tinh chi phi xay dwng nha & trong chi phi dau tw xay dwng;

b) Chi phi kinh doanh bao gdém: chi phi quang cdo, ban hang va chi phi quan ly van hanh dwoc tinh bang
ty 1&é % trén doanh thu phu hgp véi mat bang chung tai dia phwong;

¢) Loi nhuan ctia nha dau tw (da bao gom chi phi vén s& htku va chi phi von vay) duoc tinh bang ty 1& %
trén chi phi dau tw xay dwng quy dinh tai diém a khoan nay;

d) Téng chi phi phat trién cta thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay khong bao gém kinh phi boi
thwdng, hé tro va tai dinh cw theo phwong an da dwoc co quan c6 thdm quyén phé duyét;

d) Can ct tinh hinh thuc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Méi treong cha tri, phdi hop véi cac S0,
nganh cé lién quan tham muwu, trinh Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cu thé thdi gian xay dwng, tién
do xay dwng; chi phi quang céo, ban hang; chi phi quan ly van hanh; lgi nhuan ctia nha dau tw.

Trwong hop Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh cu thé thoi gian xay dung, tién d6 xay dwng, chi
ph| quang céo, ban hang, chi phi quan ly van hanh, lgi nhuan ctia nha dau tw thi don vi xac dinh gia dat
dé xuét trong bao cao thuyet minh xay dwng phwong an gia dat 1am co s& dé co quan tai nguyén va moi
trvong trinh Hoi ddng thAm dinh gia dat cu thé xem xét, théng nhat lam c&n c& hoan thién phwong an

gia déat trinh Uy ban nhan dan cip c6 thAm quyén quyét dinh.

4. Viéc xac dinh téng chi phi dau tw xay dwng dwoc thwe hién nhw sau:

a) Chi phi dau tw xay dyng theo quy hoach chi tiét xay dwng hoac quy hoach tbng méat bang dwoc co
quan c6 thém quyen phé duyét. Viéc xac dinh cac khoan chi phi dau tw xay dwng quy dinh tai diém a
khoan 3 Biéu nay thwc hién theo quy dinh clia phap luat vé xay dwng.

b) Viéc wéc tinh tdng chi phi diu tw xay dwng cdn ct theo th tw wu tién nhu sau:

Dw toan xay dwng da dwoc co quan chuyén mon vé xay dwng tham dinh theo quy dinh cla phéap luat vé
xay dwng.

Dy toan xay dung dua trén dinh mirc, don gia do co' quan nha nwéc c6 tham guyén ban hanh, cong b
va da duvoc co quan tw van tham dinh doc lap.

Suét vén dau tw xay dwng do Bo Xay dwng cong bb.

c) Trudng hop chwa cé cac can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi don vi xac dinh gia dat thu thap
thong tin vé chi phi thuwc t& phd bién cta téi thiéu 03 dw an twong tw co khoang cach gan nhat dén thira
d4t, khu dat can dinh gia theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 5b Nghi dinh nay dé dé xuét trong bao céo
thuyet minh xay dung phudng an gia dat 1am co s& dé co quan tai nguyén va moi trwong trinh Hoi déng
thdm dinh gia dat cu thé xem xet, thong nh4t 1am can c& hoan thién phwong an gia dat trinh Uy ban
nhan dan cap cé6 thAdm quyén quyét dinh.

5. Viéc wéc tinh cac khoan doanh thu, chi phi cda thira dét, khu dat thue hién theo tirng nam thuc hién
dw an yz‘i phai chiét khau ve gia tri hién tai tai thoi diem dinh gia dat. Viéc woc tinh tdng doanh thu phat
trién, tong chi phi phat trién cla thra dat, khu dat thyee hién theo cong thirc sau:



Téng doanh thu phat trién = L

&
.[.{'ﬂ'lg I._"hi- l-|hi ]‘Ih'.-l[ trieén = 2’ {.l +)

Trong do6:

TR, la doanh thu ndm th& i cla dw an.

C; la chi phi nam th i cha dw an.

r la ty 1& chiét khau tinh theo l4i suét cho vay trung han (ttr 01 nam dén 03 nam) binh quén cua loai tlen
vay VND tai cac ngan hang thuwong mai do Nha nwéc nam gitk trén 50% von diéu & hoac tdng so cbd

phan c6 quygn biéu quyét trén dia ban cép tinh cia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhéat c6 sé liéu
trwde thoi diem dinh gia dé thwe hién dw an dau tw, kinh doanh bat dong san.

n la sé ndm ban hang cta dv an (1, 2,..., n).

m la sb ndm xay dwng cta dy an (1, 2,..., m).

6. Xac dinh gia dat cta thira dat, khu dat can dinh gia

Giéa tri cta thira dat, khu dat can dinh gia dwoc xac dinh theo cong thirc sau:

Gia tri cla thira dat, khu _

d4t can dinh gia Tong doanh thu phét trién - Tong chi phi phat trién

Gia dat cda thira dat, khu dat can dinh gia dwoc xac dinh theo coéng thirc sau:

Gia tri ca thira dat can dinh gia

Gia dat cta thira dat, khu d4t can dinh gia = . _ .
Dién tich thra dat can dinh gia
7. Trwong hop khu d4t co6 dién tich giao dat co thu tién st dung dét, co dién tich cho thué dat thi gia dat
cpa thira dat can dinh gia quy dinh tai khoan 6 Piéu nay duoc xac dinh theo tong doanh thu phat trien va
tong chi phi phat trién cda tirng phan dién tich giao dat, cho thué dat.
Viéc phan bd chi phi xay dwng két cu ha tang k¥ thuat theo tirng phan dién tich giao dat, cho thué dat
dwoc thyc hién theo cong thire sau:
Chi phi xay dwng két cau Téng chi phi xay dung két ciu ha tang
ha tang ky thuat ddi voi = ky thuat cua dy an X Dién tich giao dAt
phan dign tich giao dat  T&ng dién tich giao dat va cho thué dat

Chi phi xay dung két chu  T0ng chi phi xay dung két cau ha tang
ha tang ky thuat déi voi = ky thugt cua dy an x  Dién tich cho thué dét
phan dién tich cho thué dat  T&ng dién tich giao dat va cho thué dat

Trong d6: Téng chi phi xay dwng két cau ha tang ky thuat clia dy an dwoc xac dinh theo quy dinh tai
khodn 4 biéu nay.

8. Cac ngan hang thvong mai do Nha nwéc nam gite trén 50% von diéu 1& hoac tong s6 ¢6 phan c6
quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh c6 trach nhiém cung cép I4i suét cho vay trung han binh quan quy
dinh tai khoan 5 Diéu nay bang van ban trong thoi gian khong qua 05 ngay lam viéc ké tr ngay c6 van
ban yéu cau cha don vi xac dinh gia dat dé xac dinh gia dat theo phwong phap thang dw.

Vi du vé viéc 4p dung phuong phap thang dw dé xac dinh gia dét tai Phu luc 11l ban hanh kém theo Nghi
dinh nay.”

9. B sung Diéu 5e nhw sau:
"Diéu 5e. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap hé sé diéu chinh gia dat
1. Xay dwng hé sb diéu chinh gia dat

a) Déi vai treong hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Biéu 5 Nghi dinh nay, co quan tai chinh
chu tri, xay dwng va trinh Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh, céng bd hé s6 diéu chinh gia dat hang



nam sau khi xin y kién cia Hi déng nhan dan cung cép. Treong hop can thiét, Uy ban nhan dan cp
tinh quyét dinh diéu chinh hé so dieu chinh gia dat da ban hanh cho phu hop vai tinh hinh thye té ve gia
dat tai dia phwong.

Viéc xay dyng, diéu chinh hé sé diéu chinh gia dat quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh ctia
phéap luat vé thu tién st dung dat, thu tién thué dat.

b) Béi v&i treong hop quy dinh tai diém d khoan 4 Diéu 5 Nghj dinh nay, co quan tai nguyén va méi
trwdng chd tri tham mwu trinh Uy ban nhan dan cap c6 thdm quyén quyét dinh hé sé diéu chinh gia dat
cho tirng dw an hodc khu vie dé ap dung.

2. Trinh tw, ndi dung xac dinh hé sb diéu chinh gia dat quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu nay nhu sau:

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

b) Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat ctia t6i thiéu 03 thira d4t theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2
Dieu 5b Nghi dinh nay cho ttrng vi tri dat.

Trwong hop thira dat co tai san gan lién voi dat thi thye hign chiét triv gia tri tai san gan lién voi dat gé
xac dinh gia cla thira dat theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 5c¢ Nghi dinh nay.

c) Xac dinh gia dat phé bién trén thj trwdng cua ting vi tri dat:

Thong ké gia dat thj treong theo tirng vi tri dat doi voi cac thong tin da thu thap dwoc theo quy dinh tai
diém b khoan nay va xac dinh gia dat phd bién trén thi trwdng cta tieng vi tri dat.

Trwong hop gia dat trén thi trwdng tap trung vao mét khoang gla thi gia dat phd bién trén thi trwdng cua
tirng vi tri d4t dwoc xac dinh bang cach 14y binh quan sé hoc clia cAc mrc gia dét tai vi tri dat do.

d) Xéac dinh hé sb diéu chinh gia dat

Hé sb diéu chinh gia dat dwoc xac dinh theo tirng vi tri dat bang cach I4y gia dét pho bién trén thj truong
chia cho gia dat trong bang gia dat tai vj tri dat do.

3. Gia dét cla thira dat can dinh gia tai trng vi tri dat dwoc xac dinh nhw sau:

Gi4 déat ca thiva dat can _ Gia déat trong bang gia dat cla thiva Ak e rr sk
dinh gi = 25t oAn dinh gid X Heéso diéu chinh gia dat

10. Stra ddi, bd sung Piéu 15 nhw sau:

“Pjéu 15. Quyét dinh gia dat cu thé

1. Can clr nguyén tac dinh gia dat quy dinh tai khodn 1 Diéu 112 cla Luat D4t dai, diéu kién ap dung
phwong phap dinh gia d4t quy dinh tai khoan 1, khoan 2, khoan 3 va diém d khoan 4 Diéu 5 Nghi dinh
nay, két qua thdm dinh phuo’ng angia dat cGa Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé, Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh gia dat cu thé hodc Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh gia dat cu thé dbi véi trworng
hop Uy ban nhan dan cép tinh Gy quyén theo quy dinh ctia Luat T chire chinh quyén dia phwong.

2. Gia dét cu thé duoc st dung dé lam can ct déi v&i cac trvong hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 114,
khoan 2 Biéu 172 va khoan 3 Diéu 189 ctia Luat D4t dai; gia khoi diém dé dau gia quyén st dung dat khi
Nha nwéc giao dat cé thu tien st dung dat, cho thué dat thu tién mét lan cho ca thoi gian thué.

3. Co quan tai nguyén va moi trwong cd trach nhiém gitp Uy ban nhan dan cuing cép té chirc viéc xac
dinh gia dat cu thé quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

4. Co quan, t6 chirc, nguoi co thdm quyén xac dinh, thdm dinh, quyét dinh gia dat cu thé chiu trach
nhiém ve ap dung nguyen téc, phwong phap dinh gia dat, trinh tw, tha tuc xac dinh gia dat cu the tham
dinh, quyét dinh gia dat cu thé da duoc quy dinh tai Ngh| dinh nay; khong chiju trach nhiém Vvé C4c noi
dung khac da dugc co quan, ngudi c6 thdm quyén thdm dinh, chap thuan, quyét dinh, phé duyét hodc
giai quyét truwdc dé.

5. Don vi xac dinh gia d4t chju trach nhiém vé tinh chinh xac, day du cta cac thong tin dé ap dung
phwong phap dinh gia dat; tuan thd nguyén tac, phwong phap dinh gia dat, trinh tw, tha tuc dinh gia dat
quy dinh tai Nghi dinh nay; vé tinh ddc lap, khach quan, trung thuwc trong hoat ddng tw van xac dinh gia
dét; ddm bao viéc tuan tha dao dirc nghé nghiép cua cac dinh gia vién thudc td chirc clia minh; chiu
trach nhiém trwéc phap luat vé két qua tw van xac dinh gia dat.”

11. Stra d6i, b sung Diéu 16 nhw sau:
“Pjéu 16. Trinh tw, tha tuc thwe hién xac dinh gia dat cu thé

1. Trinh tw thuc hién x&c dinh gia dat cu thé quy dinh tai khoan 1 Biéu 15 Nghj dinh nay thwc hién theo



quy dinh sau day:
a) Chudn bj hé so dinh gia dat cu thé;

b) Thu thap, téng hop, phan tich thong tin vé thiva dét, thong tin dé ap dung phuong phap dinh gia dét
quy dinh tai DBieu 5b Nghi dinh nay; ap dung phwong phap dinh gia dat;

c) Xay dwng béo céo thuyét minh xay dwng phwong an gia dat, dw thdo t& trinh vé phwong an gia déat;
d) Thdm dinh phwong an gia dat;

d) Hoan thién hd so phwong an gia dét trinh Uy ban nhan dan cép c6 thAm quyén quyét dinh;

e) Uy ban nhan dan cap c6 thdm quyén quyét dinh gia dét.

2. H6 so phuwong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cap c6 thdm quyén quyét dinh gém:

a) To trinh vé phwong an gia dat cia co quan tai nguyén va moéi trudng;

b) Bao céo thuyét minh xay dung phwong an gla dat da t|ep thu, chinh stra, hoan thién theo Van ban
thdm dinh phwong an gia dat ctia Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé;

c) Van ban thdm dinh phwong an gia dat ctia Hoi déng thdm dinh gia dat cu thé;

d) Bién ban cudc hop Hoi ddng thdm dinh gia dat cu thé.
12. Stra ddi, bd sung Piéu 17 nhw sau:

“Diéu 17. Chuan bi thwc hién dinh gia dat, Iwa chon t6 chirc c6 chirc nang tw van xac dinh gia
dat cu the

1. Co quan tai nguyén va méi trwng chuén bi hd so dinh gia dat cu thé bao gébm cac ndi dung sau:
a) Muc dich dinh gia dét, thoi gian thuwe hién va dw toan kinh phi;

b) Quyét dinh giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén st dung
dét, cho phép chuyén hinh thtre thué dat tra tien hang nam sang thué dat tra tien moét lan cho ca thoi
gian thué, gia han st dung dat, diéu chinh th&i han s&r dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dwng;

c) C4c van ban phéap ly khac lién quan dén thira dat, khu dat can dinh gia.

2. Can clr vao ho so dinh gia dat cu thé, co quan tai nguyén va méi trwdng lwa chon té chic cé chire
nang tw van xac dinh gia dat theo quy dinh phap luat vé dau thau. Truéng hop khéng lwa chon dwoc td
chirc ¢6 chire nang tw van xac dinh gia dat thi giao nhiém vu cho don vi sy nghiép céng c6 chirc nang tw
vén xac dinh gia dat thuc hién xac dinh gia dat cu thé ho&c thanh 1ap Té céng tac lién nganh dé xac dinh
gia dAt.

T6 cong tac lién nganh do Uy ban nhan dan cap cé thAm quyén quyét dinh gia dat cu thé quyét dinh
thanh lap, gdm: dai dién Ianh dao co quan tai nguyén va méi truwdng lam Té trwdng va dai dién Ianh dao
co quan tai chinh [am Té pho, dai dién cac co quan xay dung, ké hoach va dau tv cuing cép, dai dién
Ianh dao Uy ban nhan dan clp xa noi c6 dat va cac thanh vién khac do Uy ban nhan dan cap c6 tham
quyén quyét dinh. Thanh vién T4 cdng tac lién nganh khéng dwoc tham gia 1a thanh vién Hoi ddng thdm
dinh gia dét cu thé.

3. Kinh phi cho hoat ddng ctia Té cong tac lién nganh do ngan sach nha nwéc bao dadm theo phan cap
ngan sach hién hanh; dwoc bé tri trong dw toan ngan sach hang ndm cla co quan tai nguyén va moi
trwong va dwoc st dung theo quy dinh cda phap luat.”

13. B6 sung Diéu 17a nhw sau:

“Piéu 17a. Thu thap, tdng hep, phan tich thong tin vé thira dat, théng tin dé ap dung cac
phwong phap dinh gia dat; xay dwng bao cao thuyéet minh phwong an gia dat

1. Viéc thu thap, téng hop thong tin vé thira dat, théng tin d& &p dung cac phwong phap dinh gia dat quy
dinh tai khoan 1, khoan 2, khoan 3 va diém d khoan 4 Biéu 5 Nghi dinh nay dwoc thyc hién theo Mau s6
01, M&u sé 02 ctia Phu luc IV ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

2. Bon vi xac dinh gia d4t xay dwng bao céo thuyét minh xay dwng phwong an gia dat theo Mau sb 03
cta Phu luc IV ban hanh kém theo Nghij dinh nay.

3. Truong hop thué tb chirc ¢ chire nang tw van xac dinh gia dat hoac giao nhiém vu cho don vi sy
nghiép cong co chtre néng tw van xac dinh gia dat thi phai xay dwng Chirng thw dinh gia dat theo Mau so
04 cua Phu luc IV ban hanh kém theo Nghj dinh nay va gtri dén co quan tai nguyén va méi trvdng.

4. Co quan tai nguyén va mai treong c6 trach nhiém kiém tra tinh day dd vé noi dung ctia bao céo thuyét



minh xay dyng phuong an gia dat quy dinh tai khoan 2 Biéu nay; xay dwng dy thdo to trinh vé phuong
an gia dat.

5. Co quan tai nguyén va mai treong c6 trach nhiém trinh H6i dong tham dinh gia gt cu thé ho so
phwong an gia dat, bao gom:

a) Van ban dé nghj thdm dinh phwong an gia dat;

b) Dw thao t& trinh vé phwong an gia dat;

c) Du thao bao céo thuyét minh xay dwng phwong an gia dét;
d) H6 so dinh gia dat cu thé.

2 n

14. B6 sung Diéu 17b nhw sau:
“Pjéu 17b. Hoi déng tham dinh gia dat cu thé

1. Uy ban nhan dan cap c6 thAm quyén quyét dinh thanh 1ap Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé theo hinh
thirc HOi ddng hoat dong thwong xuyén hoac Hoi dong hoat déng theo vu viéc phu hop véi tinh hinh
thwe té tai dia phwong, gdm céac thanh phan sau:

a) Cha tich Uy ban nhan dan lam Cha tich Hoi déng;
b) Ngwei dirng dau co quan tai chinh ciing cap lam Phé Cha tich Hoi dong;
c) Pai dién lanh dao co quan tai chinh la thwéng trwe cta Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé;

d) Bai dién lanh dao cac co quan: tai nguyén va méi treong, xay dwng, ké hoach va dau tw, thué cuing
cap, lanh dao Uy ban nhan dan cap dwditryee tiép noi cé datva cac thanh vién khac do Uy ban nhan dan
cap co tham quyén quyét dinh, Uy ban nhan dan cap c6 thdm quyén c6 thé moi dai dién t6 chirc ¢ chire
nang tw van xac dinh gia d4t hoac chuyén gia vé gia dat tham gia & thanh vién Hoi dong.

Dai dién t6 chirc c6 chire nang tw van xac dinh gia dat tham gia Hoi déng 1a ngwdi du diéu kién hanh
nghé tw van xac dinh gia dat theo quy dinh va khéng thudc té chirc ¢ chirc nang tw van xac dinh gia dat
duoc thué dé xac dinh gia dét cu thé. Chuyén gia vé gia dat tham gia H6i déng la nguoi cé téi thiéu 05
nam kinh nghiém lam viéc mét trong cac linh vy tai chinh dat dai, quan ly gia, quan ly dat dai, thdm dinh
gi& va khong thudc cac co quan quy dinh tai diém nay.

2. Co quan tai chinh lam co quan thwdng trwc clia Hoi ddng thdm dinh gia dat cu thé.

3. Can ct tinh hinh thyc té tai dia phuong, Cha tich H6i dong quyét dinh thanh Iap T6 gilp viéc cta Hoi
ddng thadm dinh gia dat cu thé (néu can thiét), gdm: dai dién co quan tai chinh cuing cap lam To truwdng;
dai dién cac co quan tai nguyén va moi truong, xay dwng, ké hoach va dau tw, thué cung cép va cac
thanh vién khac do Cha tich Hoi ddng quyét dinh.

Chu tich Hoi ddng diéu hanh hoat déng ctia Td gidp viéc cta Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé. T4 gilp
viéc ctia Hoi ddng tham dinh gié d4t cu thé chiju trach nhiém chuén bi cac néi dung theo phan cong dé gé
xuét, bao cao HGi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét tai phién hop thdm dinh phuong an gia déat.
Kinh phi phuc vu cho hoat déng ctia Hoi ddng thAm dinh gia dat cu the va Té gilp viéc cta Hoi ddng
thdm dinh gia d4t cu thé do ngan sach nha nwéc bado ddm theo phan cap ngan séach hién hanh; dwoc bb
tri trong dy toan ngan sach hang nam clia co quan tai chinh va dwgc s dung theo quy dinh clta phap
luat.

4. Trinh tw hoat ddng cGa Héi ddng thdm dinh gia dat cu thé

a) Trong thoi gian khong qua 03 ngay lam viéc ké tlr ngay nhan phuwong an gia dat, co quan thudng tryc
HOi dong gl van ban va ho so phwong an gia dat kém theo den cac thanh vién Hoi dong dé xin y kién
gop y vao phwong an gia dat;

b) Trong thoi gian khong qua 05 ngay lam viéc ké tlr ngay nhan dwoc phwong an gia dat, thanh vién Hoi
ddng phai cé y kién bang van ban glri vé co quan thwéong trwe Hoi déng:

c) Trong thoi gian khong qua 15 ngay lam viéc ké tur ngay g van ban Iay y kién cac thanh vién Hoi dong
vé phwong an gia dat, co quan thu’o’ng trwc Hoi ddng tong hop y kién cta cac thanh vién ctia Hoi ddng
va b&o céo Cha tich Hoi dbng vé viéc t6 chirc hop Hoi déng;

d) Trong thoi gian khong qua 10 ngay lam viéc ké tlr ngay nhan dwoc bao cao clia co quan thwdng truc
Hoi dong, Chu tich H6i dong quyét dinh to chirc phién hop tham dinh gia dat;

d) Phién hop tham dinh gia dat dwoc tién hanh khi cé it nhét hai phan ba (2/3) s6 thanh vién Hoi dong dw
hop, trong do co6 Chu tich H6i dong hoac Pho Chu tich H6i dong doi voi trwdng hop dugc Cha tich Hoi
dong Uy quyén, dai dién co quan thwong triec H6i dong; dai dién co quan tai nguyén va méi trwedng va



dai dién don vi xac dinh gia dat;

e) Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé 1am viéc doc lap, khach quan, theo ché do tap thé, quyét dinh theo
da s6; thdo luan cong khai, biéu quyét théng qua bién ban hop tham dinh gia dat. Hoi ddng két luan theo
y kién ctia da sb thanh vién Hoi déng cé mat da bidu quyét va théng qua tai phién hop. Trong truéng hop
c6 y kién ngang nhau thi bén c6 biéu quyét ctia Cha tich Hoi ddng hodc Phé Chu tich Hoi ddng ddi voi
trwdng hop dwoc Cha tich Hoi ddng Gy quyén Ia y kién quyét dinh. Thanh vién ctia Hoi ddng cé quyén
bao Iwu y kién néu khong déng y véi két luan do Hoi ddng quyét dinh.

5. Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé thwc hién thAm dinh phwong an gia dat theo cac nédi dung sau:
a) Tinh day da, hop Ié cha hd so dinh gia dat;

b) Viéc tuan tha nguyén téc dinh gia dat;

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

d) Sy pht hop vé ty 1é diéu chinh cac yéu tb anh hwéng dén gia dat gitra thtra dat so sanh va thira dat
can dinh gia dbi véi trwerng hop ap dung phwong phap so sanh; sw phu hop vé thi gian ban hang, thoi
diém bt diu ban hang, ty & ban hang, ty |& I4p day, mirc bién ddng cua gia chuyen nhwong, gia cho
thué, thoi gian xay dwng, tién do xay dwng, chi ph| guang céo, ban hang, chi phi quan ly van hanh, lgi
nhuan ctia nha dau tw, chi phi thwe té phd bién ctia cac dy an twong tw déi voi trwéng hop ap dung
phwong phap thang du;

d) Sw phu hop, tinh phap ly, day di cta cac théng tin da thu thap.

6. Co quan thwong tryc clia Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé gii van ban thdm dinh phwong an gia
dat, bién ban cudc hop Hoi dong tham dinh gia dat cu thé dén co quan tai nguyén va moi treong dé hoan
thién phwong an gia dat trinh Uy ban nh&n dan cung cap quyét dinh.”

15. B6 sung Diéu 17¢ nhw sau:

“Piéu 17c. Hoan thién hé so phwong an gia dét, trinh Uy ban nhan dan cép c6 tham quyén quyét
dinh gia dét

1. Sau khi nhan dwoc van ban thAm dinh va bién ban cudc hop ctia Hoi déng tham dinh gia déat cu thé

théng nhat voi phuong an gid dat thi co quan tai nguyén va méi treong trinh hé so phuong an gia dat
dén Uy ban nhan dan cung cap quyét dinh.

Trwdng hop van ban thdm dinh cha Héi ddng tham dinh gia dat cu thé yéu cau chinh stra, hoan thién
phwong an gia déat thi co quan tai nguyén va méi treong yéu cau don vi xac dinh gia déat t|ep thu, giai
trinh, hoan thién bao cao thuyet minh xay dwng phuong an gia dat va Chirng thw dinh gia dat; hoan
thién ho so phwong an gia dat theo yéu cau cta Hoi dong thdm dinh gia d4t cu thé trwde khi trinh Uy ban
nhan dan cung cap quyét dinh.

2. Co quan tai nguyén va méi treong c6 trach nhiém lwu trr toan bo két qua dinh gia dét cu thé tai dia
phuong. SG Tai nguyén va Méi truong tdng hop va bao cao Bd Tai nguyén va Mai trwong vé két qua
dinh gia d4t cu thé tai dia phwong trwdc ngay 05 thang 01 hang nam.”

16. B&i bo Diéu 18.

17. Stra ddi, bd sung khoan 2 Diéu 20 nhw sau:

“2. Ca nhan chi dwoc hanh nghé tw véan xac dinh gia dat trong t6 chirc ¢ chirc nang tw van xac dinh gia
dat thuéc mét trong cac trwdng hgp sau day:

a) C6 Chirng chi dinh gia dat dwoc cip theo quy dinh cla phap luat vé dat dai;
b) C6 Thé thAm dinh vién vé gia dwoc cép theo quy dinh cta phéap luat vé gia.”

Diéu 2. B6 sung, bai bé mét sé cum tir ciia Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nam
2023 stra doi, b6 sung mot so dieu cua cac Nghi dinh hwéng dan thi hanh Luat bat dai

1. B6 sung cum tir “hodc nhiéu thira dt dé thic hién dy an dau tw co st dung dat” sau cum tir “d6i voi
ting thira dat” tai diém c khoan 3 Diéu 17a Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP dwoc stra ddi, bb sung khoan
3 biéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP.

2. Slra d6i, bd sung khoan 9 Piéu 1 nhw sau:

“Piéu 68a. Diéu kién, tiéu chi cho phép chuyén muc dich str dung dét tréng laa, dat rieng phong
hé, dat rirvng diac dung sang muc dich khac dé thwc hién dw an dau tw

1. C6 dw an dau tw dwoc chap thuan chi trvong dau tw hodc dwoc cép gidy chirng nhan dang ky dau tw
theo quy dinh cda phap luat dau tw.



2. Phii hop véi quy hoach sir dung dat cap huyén, dw an dau tw co trong danh muc ké hoach stv dung
dat hang nam cap huyén da dwoc phé duyét theo quy dinh cta phap luat.

3. C6 phuwong an trong rirng thay thé hodc van ban hoan thanh trach nhiém nop tién tréng rirng thay thé
theo quy dinh ctia phap luat vé lam nghiép dbi véi treerng hop chuyén muc dich s dung dét rivng phong
ho, dat rivng dac dung sang muc dich khac; cé phwong an st dung tAng dat mat theo quy dinh ctia phap
luat vé trdng trot d6i vai tredng hop chuyén muc dich s dung dét chuyén tréng lta sang muc dich khac.

4. C6 danh gia so bo tac dong méi trwdng, danh gia tac dong moi trwdng theo quy dinh cua phap luat vé
bao vé mbi trvdng (néu co).

5. Co quan, ngudi c6 thdm quyén thadm dinh, chap thuan cha trwong chuyén muc dich siv dung dat rivng
phong hd, dat rirng d&c dung, déat tréng lGa sang muc dich khac chi chiu trach nhiém vé nhirng néi dung
tai khoan 2 va khoan 3 Diéu nay; khéng chiu trach nhiém vé nhirng ndi dung khac da dwoc co quan,
ngudi c6 thdm quyén thdm dinh, chap thuan, quyét dinh, phé duyét hoac giai quyét trudc do.”

Diéu 3. Quy dinh chuyén tiép

1. D6i véi trwdng hop phwong an gia d4t do co quan tai nguyén va mai trwdng da trinh Uy ban nhan dan
cép co tham quyen quyét dinh gia dat cu thé truwoc ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lwc thi hanh thi Uy ban
nhan dan cap cé thdm quyén quyét dinh gia d4t cu thé theo phwong an da trinh; khéng ap dung quy dinh
tai Nghi dinh nay.

2. Béi voi trwdng hop da cé quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuy&n muc dich str dung dat,
cho phép chuyén tr hinh thirc thué dét tra tién hang nadm sang thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian
thué, gia han st dung dét, diéu chinh théi han st dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét theo dung quy
dinh ctia phép luat dat dai va quy dinh khac cta phap luat c6 lién quan ma khéng thudc trwerng hop Nha
nwéc thu hdi dat do vi pham phap luat vé dat dai trwé'c ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lwc thi hanh nhung
chwa quyét dinh gia dat cu thé thi thwe hién nhw sau:

a) bbi véi trueng hop giao dat, cho thué dat theo dung quy dinh ctia Luat D4t dai s 24-L/CTN, Luat DAt
dai s6 13/2003/QH11 va cac van ban hwéng dan thi hanh ma dwoc co quan Nha nwéc c6 thdm quyén
ban giao dat trén thwc té trwdc ngay 01 thang 01 ndm 2005 thi gia d4t dé tinh tién s& dung dét, tién thué
d4t 4p dung theo bang gia dat ndm 2005 do Uy ban nhan dan c4p tinh ban hanh.

b) Dbi v&i trudng hop giao dét, cho thué dat theo ding quy dinh cha Luat DAt dai s6 24-L/CTN, Luat D4t
dai s6 13/2003/QH11 va cac van ban huwéng dan thi hanh ma dwoc co quan nha nwédc cé thdm quyén
ban giao d4t tlr ngay 01 thang 01 ndm 2005 dén trwdc ngay Nghi dinh nay cé hiéu lwc thi hanh thi gia dat
duoc xac dinh tai thoi diém ban giao dat thyc té.

c) Bdi véi trwong hop da cé quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat,
cho phép chuyén hinh thirc thué dat tra tién hang ndm sang thué dét tra tién mot 1an cho cé thoi gian
thué, gia han s dung d4t, diéu chinh théi han st dung d4t, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dwng
(trong diém nay goi la quyét dinh) theo dung quy dinh cla Luat D4t dai s6 45/2013/QH13 va cac van ban
hwéng dan thi hanh nhwng co quan cé chivc ndng chwa trinh Uy ban nhan dan cép c6 thdm quyén vé
phwong an gia dat thi gia dat dwoc xac dinh tai thoi diém ban hanh quyét dinh.

d) Viéc xac dinh gia dat cu thé dbi véi cac trwdng hop quy dinh tai diém b va diém c khoan nay khéng
thudc trwdng hop &p dung phwong phéap hé sb diéu chinh gia dt theo quy dinh cla phap luat vé gia dat
triré'c ngay Nghi dinh nay co hiéu lyc thi hanh thi ap dung phwong phap so sanh, thu nhap hoac thang
dv theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

d) Khoan tién nguoi str dung dat phai ndp bd sung déi vai thei gian chwa tinh tién st dung dat, tién thué
dat cla cac trudng hop quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khodn nay thwe hién theo quy dinh tai Nghi dinh
ctia Chinh pha vé thu tién st dung dét, thu tién thué dat.

3. Uy ban nhan dan cap c6 thdm quyén co trach nhiém tb chirc ra soat cac trvong hop quy dinh tai cac
diém a, b va c khoan 2 biéu nay dé thyc hién quyét dinh gia dét.

Diéu 4. Biéu khoan thi hanh

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

2. B&i b6 khoan 4 E}iéu 3 Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 cda Chinh phud stra
ddi, bé sung mét s6 Nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Bat dai.

3. Bai bo cac ndi dung quy dinh vé trwang hop ap dung hé sé diéu chinh gia dat quy dinh tai diém c
khoan 3 Bieu 3, diém b khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua
Chinh pht quy dinh vé thu tién st dung dat; khoan 5 Diéu 4, diem a khoan 4 Biéu 12 Nghi dinh s6

46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh pht quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nuéc;
khoan 1 Biéu 2, khodn 1 Biéu 3 Nghij dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nam 2016 cla Chinh



phi stra dbi, bd sung mot sb diéu cta cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung dat, thu tién thué dat,
thué mat nwoc; khoan 1 bieu 3 Nghi dinh s0 123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 nam 2017 cta Chinh
pht stra d6i, boé sung mét s6 diéu clia cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung dat, thu tién thué dat,
thué mat nwéec.

4. Bai bo khoan 1 Diéu 2 Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10 nam 2018 clia Chinh phd siva
doi mét s6 diéu cha cac Nghi dinh lién quan dén diéu kién dau tw kinh doanh thudc linh virc tai nguyén
va moi treong.

Piéu 5. Trach nhiém thwe hién

Céc Bo trwdng, Thu trwdng co quan ngang B, Thu trwdng co quan thudc Chinh phad, Cha tich Uy ban

nhan dan tinh, thanh phd trwc thuéc Trung wong, td chirc va ca nhan cé lién quan chiu trach nhiém thi
hanh Nghj dinh nay./.

Noi nhan: TM. CHINH PHU
- Ban Bi thv Trung wong Dang; KT. THU TUONG
- Tha twéng, cac Phé Thi twéng Chinh pha; PHO THU TUONG
- Céac B6, co quan ngang B9, co quan thuéc CP; (Pa ky)
- HBND, UBND cac tinh, TP trwc thudc TW; Tran Hong Ha

- Véan phong Trung wong va cac Ban clia Dang;

- V&n phong Téng Bi thw;

- Van phong Chu tich nwérc;

- Hoi ddng Dan toc va cac Uy ban cta Québc hoi;
- Van phong Quéc héi;

- Toda &n nhan dan tbi cao;

- Vién Kiém séat nhan dan téi cao;

- Uy ban Giam sat tai chinh Quéc gia;

- Kiém toan Nha nwéc;

- Ngan hang Chinh sach xa héi;

- Ngan hang Phat trién Viét Nam:

- Uy ban Trung wong Mét tran Té quéc Viét Nam;
- Co quan Trung wong ctia cac doan thé;

- VPCP: BTCN, céac PCN, Tro'ly TTCP, TGD Céng TTDT, cac
Vuy, Cuc, don vi tryc thudc, Cong béo;

- Lwu: Van thw, NN.

PHU LUC |
(Kém theo Nghj dinh sé 12/2024/NP-CP ngay 05 thang 02 ndm 2024 ctia Chinh phd)
Vi DU VE PHUONG PHAP SO SANH
1. Théng tin cha thira dat can dinh gia

Thira dat can dinh gia X 1a thira dat & tai d6 thi, thdi han st dung lau dai ndm trén dia ban thj trdn cta
mot huyén thudc tinh A, giap mat dwdng Nguy&n Van A, cé dién tich 100 mét vudng (m?), mét tién 5 mét
(m), chiéu sau 20 m, hinh thé vuéng van; cé chi tiéu quy hoach xay dwng dwoc co quan cé thAm quyén
phé duyét véi mat dd xay dwng la 90%. Pwdng Nguyén Van A la dwdng bé tdng nhwa, cé dd réng
duong (bao gdm ca via he) 1a 15 m. Thira d4t can dinh gia X c6 khoadng cach dén trung tam hanh chinh
thi trAn 14 600 m; gan cho, trwéng hoc, bénh vién; ndm trong khu vwe cap thoat nwéc tbt; cap dién 6n
dinh; hién trang méi trwéng, an ninh tbt.

Théi diém dinh gia la ngay 10 thang 10 ndm 2023.
2. Xac dinh gia dat caa thira dat can dinh gia
2.1. Kh&o sét, thu thap théng tin cta thira d4t so sanh

Khao sét thi trwdng, thu thap dwoc théng tin vé gia dat cia 03 thira d4t & tai d6 thi da chuyén nhuong
thanh céng trong khoang thoi gian khéng qué 24 thang tinh tlr thoi diém dinh gia dét tré vé truwde va co
khoang cach gan nhét véi thiva dat can dinh gia va cac yéu td khac c6 anh hudng dén gia dat so voi
thira dat can dinh gia.

Thong tin cla thira dat can dinh gia va cac thira dat so sanh thu thap dwoc cu thé nhu sau:

Thira dat can dinh | Thira dat so  [Thipa dat so sanh| Thiva dat so sanh

TT |Yeu to so sanh gia X sanh sé 1 s62 s63

1 |Muc dich st PAtotaidothi | DAtotaidothi | DAtotaidothi | DAt tai do thi




dung

o [fhoihansu Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Tiép giap mat | Tiép giap mat g
duwdng Nguyén | dwdong Nguyén Tlep giap :mat -
A . R o . . » . . _ |dwdng Nguyén Van
Tiep giap mat dwong | Van A cach thira | Van B, cach thira C. cach thira dat
. Nguyén Van A cach dat dinh gia dat dinh gia di’nh 4 khodn
3 \Vitri, dia diém [trung tdm hanh chinh,| khoadng 100m; | khoang 300m; . 9 . 9
. N . A . N 500m; cach trung
cho, trvdng hoc, bénh| céch trung tdm | céch trung tdm tam hanh chinh
vién 600m hanh chinh, chg, | hanh chinh, chg, cho. treon hoé
trwong hoc, bénh|trvdong hoc, bénh bé.n'h vién gOO.m'
vién 500m vién 700m ; ;
Thoi diém R ”
4 chuyén N 'I;h01| g'tirgnd!q%%'gm Ngay 05 thang 10| Ngay 19 thang 5 | Ngay 08 thang 3
nhuongitring  ['9%Y 2023? nam 2023 nam 2022 nam 2022
dau gia
Tiép giap 2
Puéng bé téng nhya duong; duwong bél Pudng bé tdng Puwong bé tdng
. R o A . " 'l tbng nhwa, dd nhwa, d6 réng nhwa, dé réng
5 |Giao théng do réng dwong (bao | . due bao | due b Am ldue b A X
m ca via he) la 15m| '9n9 9u0ng (bao dudmg (bao gom |dudng (bao gom c
d gom caviahé) la|caviahé)lal2zm| viaheé)la 15m
15m va 6m
Quy mbd, kich
6 [thwéece, dién tich,
hinh thé
- Dién tich 100 m* 120 m* 110 m* 100 m*
- Mat tien 5m 6m 5m 5m
- Chiéu sau 20m 20 m 22m 20 m
- Hinh thé Vuéng van Khéng vudng vdn|  Vuéng van Vuéng van
Cong trinh xay dwng
cao 2 tang; dién tich
o , xay dwng 90m?;
7 Tai san gan lien |Khong co tai san gan| Khdng co tai san | Khdng co tai san tbng dién tich san
v&i dat lién voi dat gan lién v&i dat | gén lién voi dat | xay dwng 180m?;
gia tri hao mon cua
cong trinh khoang
20%.
. . . » [CO GCNQSDD, quyén| C6 GCNQSDD, | C6 GCNQSDD, | Cé GCNQSDD,
Tinhphaplyve |~ .7 = PR A a o N A oo N A oap - 1
Al s& hiru nha & va tai |quyen sé& hiru nhdquyén s& hiru nhalquyén s& hiru nha &
8 |quyén st dung | . PN S R, S P P P
dAt san khac gan lien v&i| & va tai san khac| & va tai san khac |va tai san khac gan
dat gan lien v&i dat | gan lién véi dat lien v&i dat
Chi tiéu quy - Mat d xay dwng: - Mat dd xay - Mat dé xay dwng:- Mat dé xay dwng:
9 |hoach xay dung[90%; dwng: 90%; 909%; 909%;
dwoc duyét a " i
; . | Khu vie cép thoat &Eg?gﬁg;ﬁg_ - Khu viee cap - Khu vire cép thoat
10 Fﬂeﬂ?ﬁ“%fac nwéc tot; ' fthodt nwdc tot;  |nuwdrc tot;
eu 0 a an 4 2 . = A ié 5 X . n 2 . X . a 2 .
Y ' J - Cap dién on dinh; dﬁﬁpd@non - Cap dién On dinh;- Cap dién 6n dinh;
11 [ientrang moi Tét Tét Tét Tét
trwd'ng, an ninh
Gia trj thiva dat,
12 lniva dét o tai 5.160.000.000 | 4.180.000.000 5.000.000.000

san gén lién voi




dat chuyén
nhwong, trung
dau gia (dong)

2.2. Xac dinh gia trj hién tai tai san gan lién véi dat cta thira dat so sanh sb 3:
Cé&n clr vao suét vén dau tw xay dung cdng trinh nha 2 tAng mai bang c6 tiéu chuén k§ thuat twong
dwong voi tai sén gan lién voi dat caa thira dat so sanh s6 3 tai thoi diém dinh gia 1a 7.500.000 déng/m?,
%ié tri xay dwng méi ctia cong trinh xay dwng gan lieén véi thira dat so sanh soé 3 tai thdi diem dinh gia dat
180 m? x 7.500.000 déng/ m? = 1.350.000.000 ddng.
Gia tri hao mon = 1.350.000.000 déng x 20% = 270.000.000 ddng.
Gié tri hién tai cla tai san gén lién véi dat cha thira d4t so sanh sé 3 la:
1.350.000.000 ddng - 270.000.000 déng = 1.080.000.000 déng.
2.3. X&c dinh gia dat cta thira dat so sanh s 3
Gia dét cla thira dat so sanh sb 3 la:
5.000.000.000 déng - 1.080.000.000 déng

s = 39.200.000 déng/m®
100 m

2.4. Biéu chinh gia clia cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat woc tinh cda thira dat can dinh gia, gia dat
cla thtra dat can dinh gia

a) Qua khao sét thi trvong, thu thap thong tin, diéu chinh ty I& d6i véi tirng yéu té anh hwdng dén gia dat
do don vi xac dinh gia dat de xuat nhw sau:

- Thira dat c6 khoang cach dén trung tam hanh chinh, che, truong hoc, bénh vién 600m kém thuan loi
hon thira datco khoang cach 500m la 1%, thuan Igi hon thira dat cé khodng cach 700m la 3%, thuan lgi
hon thira dat c6 khoang cach 800m la 5%.

- Thiva d4t c6 d6 rong dwong (bao gom ca via hé) la 15m thuan lgi hon thira dat c do rong duong (bao
gom cd via he) la 12m la 5%.

- Thiva dat tiép giap mot dworng kém thuan loi hon thira dét tiép giap hai dwong 1a 10%.

- Thira d4t c6 dién tich 100 m? thuan loi hon thiva dat cé dién tich 110 m? 1a 1%, thuan lgi hon thiva dat
c6 dién tich 120 m? 1a 2%.

- Thira dat céd mét tién 6m thuan lgi hon thira dat cé mét tién 5m 1a 5%.
- Thira dat cé chiéu sau 20m thuan loi hon thira dat c6 chiéu sau 22m 1a 2%.
- Thira d4t vubng van thuan loi hon thira dat khdng vuéng van la 5%.

- Thira d4t & khu vue cap thoat nwéc tét thuan loi hon thira dat & khu vwe cap thoat nwéc trung binh la
2%.

b) Viéc diéu chinh gia ctia cac thira dét so sanh, xac dinh gia dat wéc tinh cia thira g4t can dinh gia, gia
dat cla thlra dat can dinh gia dwoc thwe hién theo bang sau:

T Véu 16 so sanh Thiradat can | Thiradatso | Thiradatso | Thira dat so
dinh gia X sanh s6 1 sanh s6 2 sanh so6 3

1 |Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Gia tri thiva dat, thira dat

o [cOtaisan gan lien voi dat 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
chuyeén nhwong, trung
dau gia (dong)
Xac dinh gié tri hién tai tai

3 san gan lien voi dat 1.080.000.000
(dong)
Gia tri quyén str dung dat

4 Chuyén nh}J’Q’ng/ tring 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 3.920.000.000
dau gia (dong)




Gia dat chuyén

5 |nhuong/tring dau gia 43.000.000 38.000.000 39.200.000
(d6ng/m?)
Diéu chinh gia clta thira
6 P .
dat so sanh
Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mat
A <, | dwong Nguyéen | dwong Nguyéen | dwdng Nguyen
dﬂg‘; g';p:‘gtn Van A cach thivl Van B, cach | Van C, cach
Van A oach g Gatdinh gid  fthira @4t dinh gifthira Gét dinh gia
Vi tri an NG| khoang 100m; | khoang 300m; | khoang 500m:;
tdm hanh chinh, | _, A p A p N
A cach trung tdm | cach trung tdm | cach trung tdm
che, trwdng hoc, h3 ; . : . .
6.1 - o anh chinh, chg,jhanh chinh, chg,|hanh chinh, cho,
bénh vién 600 m N N N
trwdng hoc, trwong hoc, trwong hoc,
bénh vién 500 m|bénh vién 700 m|bénh vién 800 m
Ty lé 100% 101% 97% 95%
Ty | diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Mrc diéu chinh (ddng/m?) -425.743 1.175.258 2.063.158
6.2 |Giao théng
boé r(f)qg duwong | D6 réqg duwong | DO r(f)qg duwong | DO r(f)qg duwong
Do rong dwong (bao gom ca via |(bao gom ca via|(bao gom ca via | (bao gém ca via
he)la15m he)la 15m he)la12m he)la15m
6.2.1 Tyle 100% 100% 95% 100%
Ty & diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Murc diéu chinh (ddng/m?) 0 2.000.000 0
Loai duwéng Pudng bé tong | Puwdong bé tbng | Buwdng bé tong | Pwdng bé tdng
nhwa nhwa nhya nhya
600 Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh (ddng/m?) 0 0 0
£ sy s iAo g Tiép giap mot | Tiép giap hai | Tiép giap mot | Tiép giap mot
SO mat duong tiep giap mat dwdng mat dwdng mat dwdng mat dwdng
623 [Tylé 100% 110% 100% 100%
Ty lé diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh (ddng/m?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m* 120 m* 110 m? 100 m?
6.3 Ty lé 100% 98% 99% 100%
[Ty 1é diéu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Murc diéu chinh (ddng/m?) 877.551 383.838 0
M3t tién 5m 6m 5m 5m
6.4 Ty lé 100% 105% 100% 100%
[Ty lé diéu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh (ddng/m?) -2.047.619 0 0
Chiéu sau 20m 20 m 22m 20m
6.5 [Tylé 100% 100% 98% 100%
Ty lé diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%




Mdrc diéu chinh (ddng/m?) 0 775.510 0

Khong vudng

Hinh thé Vudng van van Vudng van Vudng van
66 [TVlé 100% 95% 100% 100%

Ty lé diéu chinh 5,26% 0,00% 0,00%

Mtrc diéu chinh (ddng/m?) 2.263.158 0 0

Chi tiéu quy hoach xay  |Mat d6 xay dwngMat do xay dwngMat d6 xay dwngMat dé xay dwng

dwng duoc duyét 90% 90% 90% 90%
67 [Tylé 100% 100% 100% 100%

Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%

Mtrc diéu chinh (ddng/m?) 0 0 0

Khu vc cap

Khu vic cap
thoat nwoc tot;

Khu vwe cap Khu vwc cép

thoat nwoc tot; | thoat nwdc tét; thoat nugc trung

Hién trang cac yéu tb ha

tang cAp dién n dinh|cAp dién n dinhPM Cjif]gié” &Nl c4p dien &n dinh
°8 e 100% 100% 98% 100%
Ty 16 didu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Murc diéu chinh (ddng/m?) 0 775.510 0
:ifr? trang méi trwdng, an Tét Tét Tét Tét
6o [Tyl 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mrc diéu chinh (ddng/m?) 0 0 0
Gia dat woc tinh cua thira
7 (datcan dinh gia theo tirng 39.758.256 | 43.110.117 | 41.263.158

thira d4t so sanh
(ddng/m?)

Gia dat cua thira dat can

dinh gia (ddng/m?) 41.377.177

Ty 1é chénh Iéch gitra gia
dat cta thtra dat can dinh
gia voi gia dat worce tinh
theo thira dat so sanh

4,07% -4,02% 0,28%

Két luan: Gia dat clia thira dat can dinh gia (lam tron) 13 41.377.000 ddng/m”.

(Céc s6 liéu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khéng dwoc siv dung dé ap dung trong thuc
té).

PHU LUC Il
(Kém theo nghj dinh sé 12/2024/ND-CP ngay 05 théng 02 ndm 2024 cda Chinh phd)
Vi DU VE PHUONG PHAP THU NHAP
1. Vidu 1:
CAC THU’A PAT DPINH GIA LA THIPA PAT NONG NGHIEP GOM PAT TRONG CAY HANG NAM

Ap dung phwong phap thu nhap dé xac dinh gia dat néng nghiép la dat trdng cay hang nam tai xa A (la
xa dong béng) cta huyén B, tinh C thuéc vang déng bang séng Clru Long. Thiva dat can dinh gia cé dién
tich 4.000 m*, mét nam thu hoach 03 vu IGa té thwdng, san lwgng thu hoach Ida va gia ban binh quéan
nam thu thap dwgc tai co quan théng ké.

Két qua thu thap thdng tin vé thu nhap tir viéc si dung dét cta thira dat can dinh gia trong khoang thoi



gian 03 n&m (dwoc tinh tr ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké truéc thoi diém

dinh gia nhw sau:

No6i dung Pon vij tinh 2020 2021 2022
San lwong lGa thu hoach ca nam Kg 7.200 7.000 6.800
Gia ban binh quan nam déng/kg 4.300 4.700 4.600
Tdng thu nhap doéng 30.960.000 32.900.000 31.280.000
Chi phi san xuét doéng 21.000.000 20.000.000 18.500.000
Lai suét tien gt tiét kiém binh quan (r) cta
loai tién g¥i bang tién Viét Nam ky han 12
thang tai cac ngan hang thuwong mai do Nha
nudc nam gidk trén 50% von dieu 16 hodc |, 0 12 9 8.5
tong so cO phan co quyéen bieu quyét trén dia
ban cap tinh cta 03 nam lién ke tinh dén het
quy gan nhét cé sb liéu trwdc thoi diém dinh
gia.

Viéc xac dinh gia dat theo phwong phap thu nhap thwc hién nhw sau:
- Thu nhap binh quan mét nam:

30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000 )
=31.713.333 dong

3
- Chi phi binh quan mét nam:

21.000.000 + 20.000.000 + 18.500.000 )
= 19.833.333 dong

3
- Thu nhap rong binh quan mét nam:
31.713.333 dong - 19.833.333 déng = 11.880.000 dong
- L&i suét tién gi tiét kiém binh quan nam (r) la:
12% + 9% + 8,5%

=9,83%
3

- Gia tri ctia thiva dat can dinh gia la:
11.880.000 déng
9,83

Gi4 tri cGa thira dat can dinh gia = x 100 = 120.854.527 ddng

- Gia dét cta thira dat can dinh gia la:
120.854.527 dbng
4.000m?

Két luan: Gia dat cta thira dt can dinh gia (Iam tron) la 30.000 ddng/m”.

Gia dét cta thira d4t can dinh gia = = 30.214 dbng/m”

(Cac s liéu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khéng dwoc sir dung dé &p dung trong thuyc
té).

2.Vidu 2:
THUA BDAT DINH GIA LA THIPA DAT NONG NGHIEP TRONG CAY LAU NAM

Ap dung phurong phap thu nhap dé xac dinh gia dat trong cay 1au nam tai xa B cia huyén C, tinh D thugc
khu viyc Tay Nguyén. Théng tin vé thira dat can dinh gia nhw sau:

Thlra dat can dinh gia trong cay ca phé c6 dién tich 10 ha, dat dé bazan, mat d6 tréng 1.110 cay/ha. Dén
thdi diém xac dinh gia da hoan thanh 03 nam kién thiét co ban (trdng maéi va cham séc), bat dau dua
vao khai thac, thoi gian khai thac bt diu tir ndm thir tw, tinh dén thdi diém dinh gia da thu hoach duoc
2 vu da c6 sb lieu thdng ké clia co quan thdng ké vé san lwong va gia ban.

Thong tin vé thu nhap tir viéc st dung dat vu thu hoach thi 3 thu thap 03 thira dét cling muc dich tréng
cay ca phé tir so liéu diéu tra, khao sat thirc té nhw sau:



N6i dung DPon vi tinh Thira dat 1 Thira dat 2 Thira dat 3

San lwong ca phé/vu tan/ha 3,4 3,6 3,5
San lwgng ca phé binh £

quanivu tan/ha 3,5

Gia ban triéu déng/tan 40,5 40,0 39,5
Gia ban binh quan triéu déng/tan 40,0

Két qua khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap t viéc st dung dat trong 02 vu thu hoach lién tuc tinh
te thoi diem dinh gia dét‘tré’ vé trwde cla thira dat can dinh gia tai co quan thong ké va 01 vu theo so
liéu thye té thdng qua diéu tra, khdo sat nhw sau:

- San lwong hat ca phé nhan x6 thu hoach binh quan trong mét ndm: 3,5 tAn/ha/ndm.
- Gia ban trén thj trwéng 1a: 40.000.000 ddng/tan.

Két qua khao sat, thu thap thong tin vé chi phi t viéc s& dung dét trong 03 vu thu hoach lién tuc tinh tir
thoi diém dinh gia dat tré vé trwdc cla thira dat can dinh gid theo sé liéu thyc té thong qua diéu tra, khdo
sat nhw sau:

Kién thiét co ban | Cham séc, thu hoach,
STT Khoan muc chi phi DPon vi (trong mé&i va 01 nam (th&i ky khai
cham séc) thac)

Vat tw, dung cu Bao gom Cay .
1 |giébng, phan bon, thudc bao vé dong/ha 47.500.000 22.500.000
thwc vat, vat tw, dung cu khac

Nhén cbng R
2 . R L dong/ha 90.000.000 60.000.000
Binh quan nhan céng bac 3
May
khoan, phwong tién van chuyén...
4 [Chiphi khac (quan ly, thué st ddng/ha 7.300.000 4.300.000
dung dat...)
Cong dong/ha 153.300.000 90.300.000

L4&i suat tién gl tiét kiém binh quan (r) cla loai tién guu bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang Thwong mai do Nha nwéc nam gitr trén 50% von diéu lé hoac tong sO co phan c6 quyén biéu
quyét trén dia ban cap tinh cGa 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét cé sé liéu trudc thdi diém dinh
gia la: r = 9,83%/nam (nam 2020 la: 12%; nam 2021 la 9%; nam 2022 l1a 8,5%).

Viéc xac dinh gia dat theo phwong phap thu nhap thwc hién nhw sau:
- Thu nhap binh quan mét nam tr ban hat ca phé nhan xé la:
40.000.000 ddng/tan x 3,5 tAn/vu x 10 ha = 1.400.000.000 ddng/ndm
- Chi phi binh quan mét nam:
90.300.000 déng/ha x 10 ha = 903.000.000 déng/nam
- Thu nhap rong mét nam tir ban hat ca phé nhan xé:
1.400.000.000 déng - 903.000.000 déng = 497.000.000 ddng/nam
- Gia tri thtva dat va vwdn cay can dinh gia:

497.000.000 ddng/nam

Gié4 tri cta thira dat va vuwdn cay = 553 x 100 = 5.055.951.170 ddng

- Gia tri thtva d4t can dinh gia:

5.055.951.170 ddng - (153.300.000 ddng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 déng

- Gia d4t cta thira dat can dinh gia:

Gia dat cta thira dat can dinh gia = 3.522.951.170 déng = 35.230 ddng/m*®




100.000 m*
Két luan: Gia dat cua thira dat can dinh gia (Iam tron) 1a 35.000 ddng/m?.

(Céc sb liéu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khéng dwoc st dung dé ap dung trong thuc
8).

3.Vidu3:
THUA BAT DINH GIA LA THIPA DAT SAN XUAT, KINH DOANH PHI NONG NGHIEP

Xac dinh gia ciia mot thira dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép tai dwdng A, quéan B, thanh phé C.
Trén thira dat co cong trinh xay dwng, bao gom 01 téa nha van phong cho thué va cac hang muc phu trg
v&i cac thoéng tin nhw sau:

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

- Toa nha van phong: dién tich xay dwng 3.000 m?, cao 10 tang, téng dién tich san xay dwng san 30.000
m?; dién tich s dung cho thué 1am van phong 22.000 m?.

- Tdng gia tri cong trinh trén dét (toa nha chinh va cac hang muc phu trg) tai thoi diém xac dinh gia la:
315.000 triéu dong.

- Gi& tri thu héi cia cong trinh sau khi hét thoi han st dung dét 1a khong dang ké.

- Gia thué van phong qua khdo sat tir 03 toa van phong cho thué twong tw trén cung dia ban. Sau khi
didu chinh cac yéu t6 khac biét, mirc gid binh quan cho thué trén thi trwdng tai thoi diém xac dinh gia 1a:
0,23 triéu ddng/m?/thang (chwa gbm thué gia tri gia tang); ty 1& cho thué dwoc (ty 1& 14p day) la 80%. Tién
thué dwoc thanh toan hang ndm, 14n thanh toan dau tién sau thdi diém dinh gia la mot nam.

- Chi phi quan ly, van hanh téa nha van phong (chi phi dién, nwdc, an ninh, vé sinh, nhan cong quan ly,
stra chira bdo duwdng...) theo thong ké trén dia ban bang 15% doanh thu.

- Tién thué st dung dat hang nadm la 30 triéu dong.

- L&i suat tién gi tiét kiém binh quan (r) cta loai tién g&i bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac
ngan hang thwong mai do Nha nuwéc nam gilr trén 50% vén diéu 1é hodc tdng s6 cb phan c6 quyén biéu
quyét trén dia ban cép tinh cta 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sé liéu truéc thoi diém dinh
gia la 9,83%/nam.

Viéc xac dinh gia dét theo phuwong phap thu nhap thwe hién nhw sau:

- Thu nhap mét nam ttr cho thué van phong la:

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

- Chi phi quan ly, van hanh mét nam la:

48.576 triéu déng x 15% = 7.286 triéu déng.

- Tién thué st dung dat hang nam la: 30 triéu déng.

- Thu nhap rong mét nam t cho thué van phong la:

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

- Do khu d4t c6 thdi han st dung con lai la 40 nam, nén lai suat dwoc diéu chinh nhw sau:
rx(1+rn)" 9,83 % x (1 + 9,83 %)*

R = = =10,07%
@P+n"-1 (1+9,83%)"-1

- Gia tri ctia bat dong san la:

L . 41.260 triéu dong o
Gia dat cua bat dong san = x 100 = 409.728 triéu dong
10,07%

- Gia tri cGa thira dat I&;
409.728 triéu déng - 315.000 triéu déng = 94.728 triéu dong.
- Gia d4t cua thira dat can dinh gia:

94.728 triéu déng

, = 15,788 triéu ddng/m”
6000m

Gia dat cla thira dat can dinh gia =




Két luan: Gia dat cta thira dat can dinh gia lam tron 1a 15,8 triéu ddng/m?.

(Céc sb liéu néu trong vi du chi mang tinh chat minh hoa va khéng dwoc st dung dé ap dung trong thuc
8).

PHU LUC III
(Kém theo Nghj dinh s6 12/2024/NB-CP ngay 05 thang 02 ndm 2024 cda Chinh phd)
Vi DU VE PHUONG PHAP THANG DU

Nam 2023, Uy ban nhan dan Thanh phé A giao khu dat c6 dién tich 20.000 m? cho Cong ty B dé thuc
hién dw an dau tw xay dwng nha chung cuw va tda nha van phong cho thué. Hién tai khu dat da hoan
thanh viéc bdi thwong, gidi phéng mat bang. Trong dé phuong an s dung dét cé hiéu qua cao nhat
theo quy hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xay dwng da dwoc co quan nha nwéc cd tham quyén
phé duyét:

- 7.000 m* g4t dé xay dyng nha chung cu, dién tich xay dung 4.000 m?, cao 20 tang; hinh thirc st dung
dat: giao dat & co thu tién str dung dat.

- 9.000 m* g4t dé xay dung tda nha van phong cho thué, dién tich xay dung 4.000 m?, cao 15 tang; hinh
thirc st dung dat: thué dat tra tién thué dat 01 lan cho ca thoi gian thué, théi han thué dat 1a 50 nam.

- 4.000 m” @4t dwong giao thong ndi b st dung chung; hinh thire si dung dat: giao dat khong thu tién
str dung dat.

- Dy &n nay sé& hoan thanh trong vong 02 ndm va quyét toan lam 02 14n vao cubi nam the nhét va cubdi
nam th hai.

1. Cac khoan chi phi dé thuc hién dy an (chwa gém thué gia trj gia tang):

- Chi phi xay dwng ha tng: 0,8 triéu ddng/m?;

- Chi phi xay dwng nha chung cw 20 tang: 10,2 triéu d(‘“)ng/mz;

- Chi phi xay dwng toa nha van phong 15 tang: 9 triéu ddng/m?;

- Chi phi tw van dau tw xay dyng bang 15.000 triéu dong (trong do chi phi tw van nha chung cw 1a 8.000
triéu dong).

- Chi phi quan ly dw an bang 2% téng chi phi xay dwng cta dw an.

- Chi phi quang céo, ban hang, chi phi quan Iy van hanh di voi khu dat xay dwng nha chung cw bang
1% tong doanh thu.

- Loi nhuan clia nha dau tw (da bao gébm chi phi vén s& htru va chi phi vén vay bang 15% téng chi phi
dau tw xay dwng.

- Biét ty 16 chiét khu tinh theo 13i suat cho vay trung han (tt 01 nam dén 03 nam) binh quan cta loai tién
vay VND tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nam gidk trén 50% von diéu 1& hoac tong sb cb
phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cua nam lien ke tinh dén hét quy gan nhat co so liéu
trwdc thdi diém dinh gia dé thwe hién dw an dau tw, kinh doanh bat ddng san 1a 12%/nam.

Céc khoan chi phi xay dwng ha tang, tw van dau tw xay dung va chi phi xay dwng cac toa nha, nam dau
thwe hién 50% khoi lweng; chi phi quan ly dw an thiee hién theo chi phi xay dwng cuda tirng nam.

2. Gia ban can hd va cho thué van phong (chwa gdm thué gia tri gia tang):

- Gia ban c&n hg chung cu binh quan 20 triéu déng/m?, tdng dién tich san thwong pham c&n ho chiém
80% tong dién tich san xay dwng nha chung cw. Sau khi ky Hop dong chuyén nhugng, khach hang nép
50% gia trj can ho (Hgp dong dwoc 02 bén ky vao cudi nam thir nhat). Cudi nam thir hai khach hang nép
sO tién con lai.

- Tong dién tich san thwong phdm khu van phong bang 75% téng dién tich san xay dyng toa nha van
phong; gia cho thué binh quan cac van phong twong tw trong cung khu vire 12 0,3 triéu ddng/m®/thang; ty
I& cho thué dugc (ty 1€ 1ap day) la 80%. Chi phi quan ly, van hanh tda nha van phong (chi phi dién, nworc,
bdo vé, vé sinh, nhan céng quan ly...) bang 15% doanh thu. Céng trinh khai thac van hanh sau 02 nam
xay dwng.

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

Viéc ap dung phuong phap thdng dw dé dinh gia khu dat thye hién nhw sau:



I. Xac dinh gia dat cua khu dat xay dwng nha chung cw

1. Uéc tinh doanh thu phat trién nha chung cw

- Doanh thu n&m th& nhét:

(4.000 m?/tAng x 20 tAng x 80%) x 20 triéu ddng/m? x 50% = 640.000 triéu ddng

- Doanh thu nam th hai:

(4.000 m*/tang x 20 tAng x 80%) x (20 triéu ddng/m? + 20 triéu ddng/m* x 29%) x 50% = 652.800 triéu
dong

- Doanh thu phét trién nha tda chung cw chiét khau vé gia tri hién tai tai thdi diém dinh gia dat:

640.000 triéu déng 652.800 triéu déng L
+ =1.091.836,73 triéu ddng

(1 +12%)" (1 + 12%)°
2. Uéc tinh chi phi phét trién nha chung cw
a) Chi phi dau tw xay dwng
- Chi phi dau tw ha tang:
20.000 m? x 0,8 triéu déng/m? x 7.000 m%(7.000 m*+ 9.000 m?) = 7.000 triéu ddng.
- Chi phi xay dwng tda chung cu:
4.000 m?/tAng x 20 tang x 10,2 triéu ddng/m? = 816.000 triéu ddng
- Chi phi tw vAn dau tw xay dwng nha chung cw: 8.000 triéu dong
- Chi phi quan ly dw an:
(7.000 triéu déng + 816.000 triéu ddng) x 2% = 16.460 triéu dong
- Téng chi phi dau tw xay dwng:
7.000 + 816.000 + 8.000 + 16.460 = 847.460 triéu dong.
- Chi phi dau tw xay dwng ndm the 1, 2:
847.460 triéu ddng x 50% = 423.730 triéu ddng.
Tdng chi phi dau tw xay dwng nha chung cuw chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:

423.730 triéu dong 423.730 triéu dong o
+ =716.125,32 triéu dong

(1 +12%)" (1 + 12%)°
b) Chi phi quang céo, ban hang
1% x 1.091.836,73 triéu ddng = 10.918,37 triéu déng
c) Loi nhuan cla nha dau tw
15% x 716.125,32 triéu déng = 107.418,80 triéu dong
d) Téng chi phi phéat trién cGa nha chung cw
716.125,32 triéu ddng + 10.918,37 triéu ddng + 107.418,80 triéu ddng = 834.462,48 (triéu dong)
3. Xac dinh gia tri ctia khu dat nha chung cu:
Ve = 1.091.836,73 triéu ddng - 834.462,48 triéu déng
Ve = 257.374,25 triéu déng
4. Xac dinh gia dat cta khu dat nha chung cu:
257.374,25 trigu ddng /7.000 m? = 36,77 triéu ddng/m”.
Il. Xac dinh gia dat cta tda nha van phong cho thué
1. Uéc tinh téng doanh thu phét trién tda nha van phong cho thué:
- Thu nhap tlr cho thué van phong mét nam la:
0,3 triéu ddng/thang x (4.000 m?/tang x 15 tAng x 75%) x 80% x 12 thang = 129.600 triéu dong.
- Chi phi quan ly, van hanh mét ndm (bang 15% doanh thu) la:



129.600 triéu ddng x 15% = 19.440 triéu ddng
- Thu nhap rong mét nam ttr cho thué van phong la:
129.600 triéu ddng - 19.440 triéu déng = 110.160 triéu déng

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

2. Uéc tinh chi phi phéat trién tda nha van phong cho thug,

a) Chi phi dau tw xay dwng.

- Chi phi dau tw ha tang:

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

4.000 m?/tdng x 15 tang x 9 triéu ddng/m? = 540.000 triéu ddng

- Chi phi tw van dau tw xay dwng tda van phong:

15.000 triéu dong - 8.000 triéu ddng = 7.000 triéu dong

- Chi phi quan ly dw an:

(9.000 triéu déng + 540.000 triéu ddng) x 2% = 10.980 triéu dong.
- Téng chi phi dau tw xay dwng:

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

- Chi phi dau tw xay dwng nam thr 1, 2:

566.980 triéu ddng x 50% = 283.490 triéu ddng.

Tdng chi phi dau tw xay dwng chiét khiu vé gia tri hién tai:

283.490 triéu ddng 283.490 triéu déng -
+ =479.112,6 triéu dong

(1 + 12%)" (1 + 12%)°
b) Chi phi quang cao, ban hang
1% x 852.987 triéu déng = 8.529,87 triéu ddng.
c) Loi nhuan cla nha dau tw
15% x 479.112,6 triéu déng = 71.866,88 triéu dong.
d) Téng chi phi phat trién tda van phong
479.112,6 triéu ddng + 8.529,87 triéu ddng + 71.866,88 triéu dong = 559.509,32 (triéu ddng)
3. Xé&c dinh gia tri cla khu dat toa nha van phong cho thué
Vyp = 852.987 triéu dong - 559.509,32 triéu dong
V. = 293.477,68 triéu dong
4. Xac dinh gia dat cta khu dat tda nha van phong cho thué
293.477,68 triéu ddng/ 9.000 m? = 32,61 triéu ddng/m”.
lll. Téng gia tri ctia khu dat c6 dién tich 20.000 m® can dinh gia
257.374,25 triéu déng + 293.477,68 triéu ddng = 550.851,93 triéu ddng

- Gia tri cGia khu d4t nha chung cw |a 257.374,25 triéu dong; gia dét ctia khu dat nha chung cw 1a 36,77
triéu déng/mz.

- Gia tri clia khu dat toa nha van phong cho thué 1a 293.477,68 triéu dong; Gia dat clia khu dat toa nha
van phong cho thué la 32,61 triéu dc“)ng/mz.

(Céc sb liéu néu trong vi du mang tinh chat minh hoa va khéng st dung dé ap dung trong thuc té).

PHU LUC IV



(Kém theo Nghj dinh s6 12/2024/NB-CP ngay 05 thang 02 ndm 2024 cda Chinh phd)
“Phiéu sb... Mau sé 01
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THIPA DAT
(Ap dung khi thu thap thong tin dé dinh gia dat cu thé dbi véi dat néng nghiép)
Tén xa (PhwoNg, thi traAN): ..o
TEN NGUPT AWQC GIBU trA: ...ovoviiiiiceeececececeeee e
Dia Chi™ ..o  thoi diém chuyén nhwong@: ..........
Gia bat dong san chuyén NWONG: .......c..cocoevevevieiceeieeeeeeeen triéu déng/bat déng san
Gia dat chuyén nhuong: ...........cc.c....... triéu déng/thdra hOAC ..........cocvveveveneee dong/m
NGUON tNONG TN <.ttt ettt ettt ettt ee et ettt e st eee s s
1. Céac thdng tin vé thiva dat
STODAN B SE: v cthtra 4t SO vovvvveeeeee diéntich: .ooovevn... m?
DA Chi thlra GAtY: ..o
S VT QAL ittt
Chi tiét: Tiép giap quédc 16 o, tiép giap tinh 16 o, tiép giap huyén 16 o, tiép giap xa 16 o, khodng tiép giap 16
0.
S IMUC GTCH ST AUNG @ ettt ettt ettt ettt r et enneees
- DEC FIEM @ thANG TGT tBU: ...ttt en s
S DA NINN: e
- Bac diém hé thdng giao théng phuc vu san xuét:

= ThONG tiN KNAC (NEU CO): ..veeieieeeeeeeee ettt

2. C4c théng tin vé tai san gan lién véi dat

- Loai cay tréng (thty S&n NUG troNG): ......cvveveveeeeeeirieeeae. : Nam tréng (nudi trong): ...........

- Coéng trinh xay dwng phuc vu san xuét ndng nghiép: Loai cong trinh: .........ccoveeevevieenee. ...; ham xay
dwng: ..., ; gid tri cha cong trinh XAy dwng: ...ccoooeviiieeiiieeeceee e triéu dong.

= T SAN KNAC (NEU CO): ..ottt ettt e et n ettt et

3. Cac théng tin vé thu nhap, chi phi tr viéc str dung dat

Theoi gian
) Nam 1/Vu 1 Nam 2/Vu 2 Nam 3/Vu 3 01 Chu ky khai théac
No6i dung
Thu nhap
Chi phi
..., Ngay ... thang ... ndm ..........

NGUOI BIEU TRA
(Ky va ghi rd ho tén)

Ghi chu:

- @ Ghi r tén thén, 4p, ban, budn, phum, séc.
- @ Hoac thoi diém trung dau gia.

- ® Ghi r tén x& ddng.

- (‘4) Ghi r dat trong cay hang nam, dét trong cay lau nam, dat nudi trong thiy san, dat lam mudi, dat
trong rirng san xuat, dat trong cay cdng nghiép, dat néng nghiép khac.




Phiéu sé... Mau sé 02
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THIPA DAT
(Ap dung khi thu thap thong tin dé dinh gia dat cu thé déi véi dat phi néng nghiép)
Tén xa (PhwoNg, thi trAN): ..o
TEN NGUFT AWQC GIBU trA: ...ovoviiiieceeeeecececeeee et
=DIA CHI™ o  thoi diém chuyén nhwong@: ..........
- Gia bat dong san chuy@n NhWONg: .........ccevveeeieeeieeccceae, triéu déng/bat dong san
- Gia dat chuyén nhuong: ........cccccceeeenee. triéu déng/thtra ho3c ........................ dong/m
- Gia thué dat, gid thu@ MAtDANG: ......cvcveveeceeeeieeeeeee e ddng/m?
= THOT GIEM GINN GIA: ©vivieeiieeeeececeecee ettt ettt eaeaeans
= NGUON TRBNG TN ©.evieeeecteececeee ettt ettt s s sttt es s s st s s seeeenenans
1. C4c thong tin vé thira dat
-TObAN @8 S8 oo, ; thiva GAL SO ..o ; dién tich: .............. m?
- Bia Chi thtra GAIY: ...
- Kich thwdc mEt tién: ..ooveveeeeeeeeeeee. m; kich thwéc chiéu sau thira dat: ................. m

- Hinh thé thira d4t: hinh chir nhat o, hinh binh hanh o, hinh vuéng o, hinh thang xuéi o, hinh thang
ngwoc o, hinh da giac o, hinh chr L o.

= MUC GICH ST AUNQG AL ...ttt ee et e et neeanas

- Khu ve, vi tri dét, gia dat theo bang gid GAt: ..........ccooveveveveeeeeecceeeeeeeeee e,

- Khoéng cach gan nhét tr thira dat dén:

+ Trung tdm hanh chinh: ... m; + Trung tam thwong mai, chg: .................... m;
+ CO SO GIA0 dUC: .eveveeeeeeeeeee e m; + Co s& thé duc, thé thao: ........cceeeeveenenn... m;
FCO SO Y i m; + CoOng vién, khu vui choi gidi tri: ................. m.
- Diéu kién vé giao théng: Do rong: ................ m; Cap AUWONg: ...cccvevveeen. : két cdu mat duong
.................................................... : tiép gIAp V&I MEt AWONG: .ol

- DU KIBN V& CAP thOAL NUGIC: ...ttt :

= DIBU KIBN V& CAD GIBN: ..ottt ettt e e :

- Céc yéu t6 lien quan dén quy hoach xay dwng (néu co):

+ Hé sb st dung dat: .....coveeveveennen + Mat d0 XAY AUNG: .ovveveeeeeeeeeeee e,
+ Chi gi®i xay dwng: ......ccocvevvnenee. + Gi6i han vé chiéu cao cong trinh xay dung: ............
+ Gi6i han s6 tAng hAM AWO'C XAY AUNG: wovoveeeeeeeieeeeeeceeeeeeee e

= HIEN trang MOi trPONG: ..oeeiiiiiieie e et ;

- Cac yéu t6 khac anh huéng dén gia dat phu hop voi thuc té, truyén théng van héa, phong tuc tap quan
(ol E= T [= T o] a1V o o Yo USROS

Yo AP oY e [N Vo [ - | TR
2. C4c théng tin vé tai san gan lién véi dat

2.1. Tai san géan lién v&i dat la cong trinh xay dung

-Nha &: Loai nha: ........ccccoevvveinnens CAp Nh&: .o ; NAM Xay dwng: .coveeeeeviiiieeens
- Dién tich xay dwng: .................. m?; SO tANG: w.vvevreeee. . dién tich san st dung: .....m*
= T SAN KNAC (NBU CO): ..ttt ettt s et en et en et n e

2.2. Tai san gén lién voi dat 1a cay 1au ndm, rivng trong



- Loai cay tréng: Cay lau ndm o, Rirng trdng o, Cay cdng nghiép o.
= DIBN tICh: ceveeeeeeeeeeeeeeeeea : Mat A0 trONG: ...oveveeeeeeeeeeee ; Nam tréng: ..o
- Gia tri khai thac con lai clia CAy [AU NAM: .....ocuviii e

- Téng chi phi da dau tw dé trong, cham séc cay lau ndm/rivng dén thoi diém dinh gia:

. Ngay ... thang ... nam .........
NGUO'l BIEU TRA
(Ky va ghi r6 ho tén)

Ghi chu:
Y Ghi r tén thon, 4p, ban, budn, phum, séc.
2 Hoac thoi diém trang dau gia.

- ® Ghi r6 tén dwong, tén thén, &p, ban, budn, phum, soc.

Mau sé 03

DON VI XAC PINH GIA PAT CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
------- Poc lap - Tw do - Hanh phuc

............... , hgay ...thang ... nam ............
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kém theo Chirng thw dinh gia dat sb /CT-DGD ngay ... thang ... nam ............. )
1. Thira dat, khu dat can dinh gia

2. Muyc dich dinh gia dat: Xac dinh gia dat cu thé khi Nha nwoc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho
phep chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén st dung dat, cho phép chuyen hinh thirc thué dat
tra tién hang nam sang thué déat tra tién mot 1an cho ca thdi gian thué, gia han st dung dat, diéu chinh
th&i han st dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dwng.

3. Thoi diém dinh gia dat

4. C&n c dinh gia dat

4.1. Can cir phap ly dé dinh gia dat

4.2. Can cir phap ly clta thira dat, khu dat can dinh gia

5. Céc thong tin vé thira dét, khu dét can dinh gia bao gém: vi tri, dia diém, dién tich, kich thudc, hinh
thé, muc dich sff,dung dat, mat do xay dwng, chiéu cao cong trinh; loai dat va th&i han s dung; gia dat
trong bang gia dat.

6. Cac thong tin vé cac yéu td anh hwéng dén gia cla thira dat, khu dat can dinh gia.

7. Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tdng hop théng tin dé ap dung phwong phap dinh gia dét.
8. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat.

9. Trinh tw, ndi dung, két qué xac dinh gia dat theo phwong phap dinh gia dat duwoc ap dung.

DINH GIA VIEN/THAM BINH VIEN VE GIA DAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi ré ho, tén) (Ky tén, déng d&u)



MAau sé 04

TEN TO CHU'C CO CHU'C NANG CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TU VAN XAC DINH GIA PAT/ PON Poc lap - Twdo - Hanh phuc
VIS NGHIEP CONG COCHlIPC e
NANG TU VAN GIA PAT

s6: /ctTbGHD , Ngay ... thang ... ndm .......

CHUNG THU DINH GIA PAT
Kinh glriz c.oeeeee e
Can cw Luat Dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;
Can ct Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cGa Chinh phad quy dinh vé gia dét;

Cén c» Nghi dinh s .../2024/ND-CP ngay ....thang ... nam 2023 ctia Chinh phd stra ddi, bd sung mot sb
diéu cta Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh phu quy dinh vé gia datva
Ngh| dinh s 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 ndm 2023 ctia Chinh phu stra déi, bd sung mot sé didu

cta cac Nghi dinh hwéng dan thi hanh Luat Bét dai;

Can c Théng tw sb 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cta BJ trwdng BO Tai nguyén va
Méi tredng quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat; xay dwng, dieu chinh bang gia dat; dinh gia dat
cu thé va tw van xac dinh gia dét;

Can c Théng tw s6 .../2024/TT-BTNMT ngay ... thang ... ndm 2023 ctia Bo trwdng B Tai nguyén va
Mbi trwdng stra doi, b sung mét sé diéu cha Thong tw sb 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam
2014 ctia Bo trwdng Bo Tai nguyén va Maéi triedng quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat; xay dwng,
diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tw van xac dinh gia dat;

Can cl Hop d0Ng SO ...o.vovveeveeeeece

1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat phuc vu muc dich ...

2. Th&i diém dinh gia dat

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

3. Co s& dinh gia dat

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

- Gidy phép xay dwng, ban vé hoan cong, hd so quyét toan cong trinh (néu co).
- Cac can cwr phap ly khac.

4. Thoéng tin cta thira dat, khu dat can dinh gia va tai san gan lién véi dat
4.1. Thira dat, khu dat can dinh gia

- Vi tri: mo ta cu thé vi tri dia ly; dia chi thira dat; sb t& ban dd; sb thira dat.

- Dién tich (téng dién tich, dién tich tirng phan); hinh thé; kich thwéc.

- Muc dich va théi han s dung dét.

4.2. Nha:

- M6 ta chung: loai nha, cap nha, dién tich xay dwng, dién tich s& dung, sé tang, sb phong.
- Két chu: két chu tong thé toan bo nha va tirng bd phan (méng, twéng, mai...).
- Thye trang: mo ta loai vat liéu, thiét bi dwoc st dung, tinh trang thwce té tivng bd phan.
4.3. Tai san khac gan lién véi déat:

- CAc thong sb k¥ thuat, thuc trang cta tai san.

- Tinh trang phéap ly cla tai san.

5. Phwong phap dinh gia dat

Ap dung phwong phap dinh gia dat...............



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

- Téng gia tri thira dat va tai SAn gan i8N V&I GAt .....covieeeeeeeeeeeee e (ddng)

S GIA T NN e (ddng)

- Gi& trj tai AN KhAC gan I8N VT GAL: ....o.voeieeieceeeee e (ddng)

= GIA L TNGPA TAL ..o (ddng)

= GIA FAL oo (ddng/m?)

(VIEBE DENG GNP .ot ddng/m?)
PINH GIA VIEN/THAM BINH VIEN VE GIA DAI DIEN PHAP NHAN

(Ky va ghi r6 ho, tén) (Ky tén, déng déu)



