CHINH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phic

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

NGHI DINH
Sira dbi, b6 sung mgt s6 diéu ciaa Nghi dinh sb 44/2014/ND CP ngay 15
thang 5 nim 2014 ciia Chinh phi quy dinh vé gia dat va Nghi dinh
so 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nim 2023 ciia Chinh phi sira don,
b6 sung mot s6 diéu cta cac nghi dinh hwéng din thi hanh Luat Dat dai

Can cur Luat T6 chirc Chinh phu ngay 19 z‘hang 6 nam 2015; Ludt sivra doz
b6 sung mét sé diéu cuia Ludt T6 chirc Chinh phii va Ludt T6 chire chinh quyén
dia phiwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Cén cir Ludt Ddt dai ngay 29 thang 11 ndm 2013;
Theo dé nghi ciia Bé trudng B Tai nguyén va Moi truong;

Chinh phu ban hanh Nghi dinh sua doi, bé sung mot 56 diéu cua Nghi
dinh s6  44/2014/NP- CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ciia Chinh phu quy dinh vé
gia dat va Nghi dinh 56 1 0/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 cua Chinh
phu sua déi, bé sung mét sé diéu cua cdc nghi dinh huong dan thi hanh Ludt

Pat dai.

Diéu 1. Sira doi, bo sung mjt s6 diéu ctia Nghi dmh 50 44/2014/ND- CP
ngay 15 thang 5 nim 2014 cia Chinh phii quy dinh ve gia dat

1. Stra ddi khoan 1 va bo sung khoén 4 Piéu 3 nhu sau:

“1. Khu dét cn dinh gi4 1a tip hop céc thira dét can dinh gia trong clng
mot du an c6 su dung dat.”

“4. Chuyen nhuong trén thi truong la chuyén nhugng quyen su dung dat
hodc chuyén nhuong quyen sur dung dét va nha &, tai san khac gan lién voi dat
khi da thyc hién thu tuc vé thué, phi, 1 phi tai co quan thué hodc dang ky tai
van phong dang ky dat dai hodc da ky hop dong chuyén nhugng gitra chu dau
tu du 4n bat dong san, nha & thuong mai voi khach hang.”

2. Stra dbi, bd sung Diéu 4 nhu sau:

“Piéu 4. Phwong phép dinh gia dat

1. Phuong phép so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh muc gid cua
céc thira dét co cung muc dich st dung dat, tuong ddng nhét dinh vé cac yéu t6
c6 anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudong, da trang dau gia

quyén sir dung dit ma ngum trang déu gla da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quyét dinh tring d4u gia thong qua viéc phén tich, so sanh céc yéu t6 anh



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

2. Phuong phap thu nhap dugc thuc hién bang cach lay thu nhap rong binh
quan ndm trén mot dién tich dat chia cho i suét tién gm tiét kiém binh quan cta
loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai
do Nha nudc nam gitr trén 50% vén diéu 1é hogc téng sé co phan co quyén bleu

quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sO
liéu trude thoi diém dinh gid.

3. Phuong phap thang du dugc thuc hién bang cach lay tong doanh thu
phét trién udc tinh trir di tong chi phi phat trién udc tinh cua thira dat, khu dat
trén co s su dung dét c6 hidu qua cao nhét (hé s6 sir dung dat, mat do xay
dung, s6 tang cao toi da clia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach
chi tiét xay dung di duoc co quan cé thAm quyén phé duyét.

4. Phuong phap hé sb diéu chinh gia dét duogc thuc hién bang cach lay gia
dat trong bang gia dAt nhan véi hé s6 diéu chinh gia dat. Hé sb diéu chinh gla
dat do Uy ban nhan dén tinh, thanh phé truc thude trung uong (sau day goi la
Uy ban nhén dan cap tinh) ban hanh thong qua viéc so sanh gia dat trong bang
gia dét vai gia déat phod bién trén thi truong.”

3. Stra dbi, bd sung Piéu 5 nhu sau:
“Piéu 5. Piéu kién ap dung phwong phap dinh gia dat

1. Phuong phép so sanh dugc ap dung dé dinh gia d6i voi truong hop co toi
thleu 03 thua dat c6 cung muc dich su dung dat, tuong dong nhét dinh vé cac
yeu t6 anh huong dén gia dat da chuyen nhuong trén thi truong, tring dau gia
quyen stir dung dat ma ngum tring dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh trang dau gia (sau day goi 1a thira dat so sanh), trir trudng hop quy
dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Piéu nay.

2. Phuong phép thu nhap dugc ap dung dé dinh gia dbi voi truong hop
thira d4t, khu dat nong nghlep, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira
dAt, khu dét can dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phép so sanh
nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc
dich sir dung déat hop phép tai thoi diém dinh gia, trir truong hop quy dinh tai
c4c diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu nay.

3. Phuong phap thing du dugc ap dung dé dinh gia dbi vé6i truong hop thira
dAt, khu dat dé thuc hién du 4n déu tu khong du diéu kién ap dung phuong phap
so sanh, phuong phép thu nhép nhung udc tinh dugc tong doanh thu phat trién
va tong chi phi phat trién cua du an, trir trudng hop quy dinh tai céc diém a, b, c
va d khoan 4 Diéu nay.

4. Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dét dugc ap dung dé xac dinh gi4 dét
déi vdi thira dat, khu dat da dugc quy dinh trong bang gia dat do Uy ban nhan
dan cap tinh ban hanh va thuoc mét trong cac trudng hop sau:



a) Céc truong hop quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 114 va khoan 3 Diéu 189
Luat Pat dai;

b) Tinh tién thué dat tra tlen hang nam khi Nha nudc cho thué dat khong
thong qua hinh thirc déu gia quyeén sir dung dat;

c) Tinh gia khoi diém dé dau gia quyen su dung dét khi Nha nuée giao
dt, cho thué dat doi véi truong hop thua dAt, khu dat da duoc dau tu ha tang
k¥ thuét theo quy hoach chi tiét xay dung;

d) Xéc dinh gia dat cua thira dét, khu dét can dinh gia ma tong gia tri tinh
theo gla dat trong bang gia dat doi véi dién tich phai ndp tién sir dung dat, tién
thué dat dudi 30 ty dong 601 v6i cac thanh pho truc thude trung uong, duai 10
ty dong ddi voi céac tinh mién nui, ving cao, dudi 20 ty dong d6i véi cac tinh
con lai trong cac truong hop sau:

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

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

d) Tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat dbi véi cac truong hop
thu hoi nhiéu thira dat lién ké nhau, ¢6 cing muc dich st dung ma khéng du
diéu kién dé ap dung phuong phap so sanh.

5. Cac thira dit so sanh dé ap dung phuong phap dinh gia dat - quy dinh tai
céc khoan 1, 2 va 3 Diéu nay phai du dleu kién thuc hién cac quyén ctia ngudi
sir dung dat theo quy dinh ctua Luat DAt dai.”

4. Bb sung Piéu 5a nhu sau:

“Piéu 5a. X4c dinh cic yéu t6 anh hwong dén gia dat trong phuwong
phap so sanh

1. Cac yéu tb anh huong dén gia dét trong phuong phép so sanh, bao gbm:

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

b) Diéu kién vé giao thong: d6 rong, két céu mit duong, tiép giap véi 01
hodc nhiéu mat duong;

¢) Piéu kién vé cap thoat nudc, cép dién;
d) Dién tich, kich thude, hinh thé cua thira dat, khu dat;

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gém' hé sb st dung dat,
mét d xdy dung, chi gidi xay dung, gioi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gi6i han s6 tang ham duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
co quan nha nude ¢ thAm quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi trudng, an ninh;

g) Cac yéu to lién quan dén diéu kién san xuat doi voi dat nong nghiép,



gdm: hé théng tudi tiéu, dia hinh, hé théng giao théng phuc vu san xuét;
h) Cac yéu td khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong;

i) Thoi han sir dung dét. Doi véi dat nong nghiép dugc Nha nude giao cho
h¢ gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dat nong nghiép trong
han mirc nhan chuyén quyén thi khong cén cir vao thoi han sir dung dat;

k) Tinh phép ly vé quyén sir dung dét.

2. T6 chirc c6 chfrq nang tu van xédc dinh gié’ dat hodc don vi sy nghiép
cong c6 chire nang tu van xac dinh gia dat hodc t6 cong tac lién nganh duoc
giao nhiém vu xac dinh gia dat cu thé (sau day goi la don vi xac dinh gia dat)
dé xuit cac yeu t6 anh huong dén gia dat, ty lé didu chinh déi vé6i timg yéu t6
anh huong dén gia dat trong béao co thuyet minh xay dung phuong an gia dat
lam co s& dé co quan tai nguyén va méi truong trinh Hoi dong tham dinh gia

Qat cu thé xem x€t, théng r}hat lam cén cr hoan thién phuong an gia dat trinh
Uy ban nhén dan cap co6 tham quyén quyét dinh.”

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

1. Cac thong tin vé gia dat, gia thué dat, gia thué mat bang dé ap dung phuong
phap so sanh, phuong phap thang du va xay dung hé s6 diéu chinh gia dat quy
dinh tai diém b khoan 1 Diéu 5e Nghi dinh nay bao gom:

~a) Gia trung diu gia quyén sir dung dat doi vGi truong hop nguoi tring
dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia;

b) Gia dét da thuc hién tha tuc vé thué tai co quan thué hodc déing ky tai
van phong dang ky dat dai doi v&i cac truomg hop chuyén nhugng quyén sir
dung dat;

¢) Gia thué dat, gia thué mit bang;
d) Gia dat chuyén nhuong trén thi truong.

2. Cac thong tin dé 4p dung phuorng phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 1
Piéu nay la thong tin trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém
dinh gia dét tré vé trude, wu tién sir dung thong tin gan nhét v6i thoi diém dinh gia
va duge thu thap tir cac ngudn sau:

a) Co so dir liéu quoc gia vé dat dai, co so dir liéu ve gia;

b) Vin phong dang ky dét dai, don vi to chirc thuc hién viéc dau gia quyén
su dung dat, don vi/td chirc dau gia tai san;

¢) Co quan thué, co quan ndéng nghiép va phat trién néng thon;
d) San giao dich bt dong san, doanh nghiép bat déng san;
d) T6 chirc ¢6 chirc nang tu van xé4c dinh gia dét, doanh nghiép tham dinh gia;

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



g) Phong van truc tiép nguoi chuyen nhuong hodc nguoi nhéan chuyén
nhuong dbi véi cac truong hop da chuyén nhugng trén thi truong.

3. Théng tin vé thu nhép, chi phi tir viéc sir dung df:lt phi néng nghiép dé
ap dung phuong phap thu nhép dugc thu thap tir cac ngudn sau:

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

Trudng hop thu nhép cia thira dat, khu dat can dinh gia khong day dui theo
timg nam, khong phan anh ding thu nhép thuc té tir viée sur dung dat thi thu
thép thong tin vé gia cho thué dat, gia cho thué mit bing cta tbi thiéu 03 thira
d4t dé so sanh;

b) Chi ph1 dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat quy dinh tai diém a khoan
nay dugc xac dinh can cir vao dinh murc, don gia do co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh hoic suat von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bo; truomg
hop khéng c6 dinh mire, don gia hoac sudt von dau tu xay dung do co quan nha
nudc co tham quyen ban hanh thi cén cir vao thong tin, so liéu binh quan chi
phi thuc té pho bién trén thi truong cua t6i thiéu 03 thira dit c6 khoang cach
g4n nhét dén thira dét, khu dat cAn dinh gia quy dinh tai diém b khoan 5 Piéu
nay.

4. Théng tin vé thu nhép, chi phi tlr viéc st dung dAt nong nghiép dé ap
dung phuong phap thu nhép dugc thu thap tai co quan théng ké, O quan thué,
CO quan nong nghiép va phat trién nong thon; truong hop chua c6 s6 liéu théng
ké, khong cd so liéu tir co quan thué, co quan nong nghiép va phat trién nong
thon thi thu thap thong tin vé thu nhép, chi phi thuc té pho bién trén thi truong
ctia tdi thiéu 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat den thira dat, khu dét can
dinh gia quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu nay, cu thé nhu sau:

Trong khoang thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 den hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi dlem dinh gla d6i v6i dat trong cay
hang nam, dat nudi tréng thiy san, dat lam mudi, dat néng nghiép khéc;

‘ T6i thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gia dbi véi dat
trong cdy lau nam;
Trong mdt chu ky khai thac trude thoi diém dinh gia ddi voi dat trong rimg
san xuat, dat trong cdy cong nghiép theo quy dinh cua phép luat co lién quan.
5. Khi dp dung cac phuong phap so sanh, phuong phap thang du phai lua
chon thira dat so sanh theo thir tu wu tién sau:
a) Tu'(mg dong vé vi tri, didu kién két cau ha tang, dién tich, kich thudc,

hinh thé, hé s sir dung dét, mat do xay dung, chleu cao cong trinh va cac yéu
t6 khéc c6 anh huéng dén gia dat so véi thira dét can dinh gia;



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

6. Don vi xéc dinh gid dat khi thu thap théng tin dé 4p dung phuong phap
dinh gi4 dat phai trung thuc, khach quan va chiu trach nhiém trudc phap luat
veé tinh chinh xé4c cua thong tin diéu tra.

7. Van phong dang ky dat dai, don vi td chire thuc hién viéc dau gia quyén
su dung dat don vi/td chuc déu gia tai san; co quan thué, co quan nong nghlep
va phat trién nong thén; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san;
to chire ¢6 chiic nang tu van xac dinh gia dat, doanh nghiép tham dinh gla dat;
t6 chirc tin dung, hiép hoi bat dong san, vién, trung tdm ‘nghién ctru co trach
nhiém cung cép théng tin dé phuc vu cong tac dinh gia dét bang vin ban hoic
phuong thire dién tir trong thoi gian khong qua 05 ngay lam viéc ké tir ngay co
van ban yéu cau cia don vi xé4c dinh gia dat. Pon vi xac dinh gia dat c6 trach
nhiém luu trit, quan ly va st dung thong tin, dir liéu thu thap dugc theo quy dinh
cua phap luat.”

6. Bb sung Piéu 5c nhu sau:

“Pjieu S¢. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap so sanh

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dt, khu dét can dinh gi, gom:

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

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

¢) Céac thong tin, tai liéu khac co6 lién quan dén cac yéu t anh hudong dén
gia cua thira dat, khu dat can dinh gia (néu co).

2. Khao sat, thu thap thong tin d6i véi thira dat so sanh, gém:

a) Gia tri cta thira dat so sanh thu thép theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2
Piéu 5b Nghi dinh nay, thoi diém chuyén nhugng, tring dau gia;

b) Muc dich sur dung dat;
¢) Céc yéu td anh huong dén gia dt theo quy dinh tai Piéu Sa Nghi dinh nay.
3. Trudng hop thira dét so sanh c6 tai san gin lién véi dét thi xac dinh gia
tri hién tai cua tai san gan lién vai dat (néu co).
a) Ddi vi truomg hop tai san gan lién véi dét 1a cong trinh xay dung
Viéc xac dinh gia tri hién tai cua tai san gén lién véi dat nhu sau:
Gia tri _hién tai cua tai . Gia tri xdy dung mdi tai Gia tri hao mon,
san géin lién voi dat thoi dieém dinh gia dat khau hao
Phuong phép tinh gia tri xay dung mdi va gid tri hao mon, khau hao cia
tai san gin lién véi dat thuc hién theo quy dinh cua phap luat cé lién quan.



Truong h0p chua c6 quy dinh hodc huéng dan vé phuong phap tinh gid tri xay
dung mdi va gia tri hao mon, khéu hao thi viéc tinh toan thyc hién can cir vao
thong tin, so liéu thuc té thu thap dugc trén thi trudng.

b) Béi véi truong hop tai san gén lién voi dat 1a cay 1au nam, rimg trong

Péi véi cay lau nam, gia tri hién tai cia tai san gin lién véi dat 1a gia tri
khai thac con lai cua loai cdy 1au nam do tinh theo thu nhép tir viéc thu hoach
san pham cua cdy lau nam do. Truong hop tai thoi dlem dinh gia, cay lau nam

chua dén ky thu hoach thi gia tri hién tai cua tai san gan lién vOi dat dugc xac
dinh bing tong chi phi da dau tu dé trong, cham séc dén thoi diém dinh gia.

Déi véi rimg trong, cdy cong nghiép thi gia tri hién tai cua tai san gén lién
v6i dat thuc hién theo quy dinh cta phap ludt c6 lién quan; truong hop chua co
quy dinh thi gié tri hién tai cua tai san gan lién véi dat duoc xéac dinh bang tong
chi phi da dau tu dé trong, cham séc rimg dén thoi diém dinh gia.

c) Gi4 tri hién tai cta tai san gan lién voi dat quy dinh tai diém a va diém b
khoan nay dugc tinh tai thoi diém chuyén nhugng quyén str dung dat, trang déu
gia quyen su dung dat.

4. Xac dinh gia cua thua dét so sanh nhur sau:
Gia tri ctia thira dét Gia tri hién tai cia

Gia dat cia thira dat so sanh " tai san gan lién v6i dat
so sanh =

Dién tich thtra dat so sanh

5. Can ctr cac yéu tb anh huong den gia dat quy dinh tai Piéu 5a Nghi dinh
nay va dac diém cuia thira dat, khu dat can dinh gid, viéc diéu chinh gia cua thira
dit so sanh theo ty 1& phan trim (%) thuc hién theo nguyén tac sau:

a) Lay cac yéu tb anh huong dén gia dét cua thia d4t can dinh gia lam
chudn dé diéu chinh gia cua thira dét so sanh;

b) Cac yéu to cia thira dat so sanh kém hon so voi thira dat can dinh gia
thi didu chinh tang murc gia cua thura dat so sanh (cOng); cac yeu t6 cua thira dat
so sanh tét hon so véi thira dat can dinh gia thi diéu chinh giam muc gid cta
thira dat so sanh (trir);

¢) Cac yéu t6 cua thira dit so sanh gidng véi thira d4t can dinh gia thi giit
nguyén mirc gia cua thira dat so sanh.

6. Gia dét udc tinh ctia thira dat can dinh gia dugc xac dinh bang cach diéu
chinh gia dat cua timg thira dat so sanh do céc yéu t6 khac nhau véi thira dat
can dinh gia va thyc hién nhu sau:



Gia dat udc tinh cua 2. . Mirc diéu chinh vé gia tir yéu
v ik £ 2 Gia dat cua £ . g R T
thira dat, khu dat can - i to anh huong dén gia dat cua
: 5 : = tung thtra dat = . & i : <
dinh gia theo tung o s tung thira dat so sanh véi
thira dat so sanh thira dat can dinh gia

7. Gia dat cua thira dét can dinh gia dugc xac dinh bang cach lay binh quan
s6 hoc dbi voi cac muc gia dét udc tinh cia thira dat can dinh gia theo tung
thira dét so sanh d4 x4c dinh tai khoan 6 Diéu nay; gia dét cta thira dat can dinh
gia da xac dinh phai bao dam chénh léch véi tirng murc gia d4t ude tinh khong
qua 15%.

8. Pdi vai truong hop dinh gia thira dat phi nong nghlep khong phai la dat
& ma khong c6 du tdi thiéu 03 thira dAt so sanh thi xac dinh gia cua thira dat can
dinh gia nhu dbi véi gia dat o cung vi tri, sau do diéu chinh murc chénh léch
theo ty 1€ phan trdm (%) gitra gia cua loai dét can dinh gia voi gia dat  trong
bang gia dat tai khu vuc c6 thira dat can dinh gia.

Vi du vé viéc 4p dung phuong phap so sénh dé xéc dinh gi4 dat tai Phy luc I
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.”

7. Bb sung Diéu 5d nhu sau:
“Piéu 5d. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dét theo phwong phap thu nhap

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhép cua thira dat can dinh gia theo
quy dinh tai diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 5b Nghi dinh nay.
2. Khao sét, thu thap thong tin vé chi phi tir viéc st dung dat cua thira dat

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

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

b) Chi phi san Xuat can cur vao dinh muc, don gia do co quan nha nudc co
tham quyén ban hanh hoic suét von dau tu xay dung do B6 Xay dung cong bé.

Truong hop khong cé dinh muc, don gia hodc sudt von dau tu xay dung
thi can cir vao so liéu thong ké cia co quan thng ké hodc cac thong tin vé chi
phi thuc té pho bién trén thi truong thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 3
Diéu 5b Nghi dinh nay.

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

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

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



Trudomg hop théng tin vé thu nhap cua thira dat can dinh gia khong day di theo
timg ndm, khong phan anh dung thu nhap thuc té tir viée sir dung dat thi thu nhap
binh quin nim cua thira dat can dinh gia duoc tinh bang gia cho thué dat, gia cho
thué mat bang trong thoi gian mdt nam xac dinh theo trinh tu, ndi dung nhu xac
dinh gi4 dit bang phuong phép so sanh quy dinh tai cac khoan 5, 6 va 7 Piéu Sc
Nghi dinh nay.

Chi phi binh quan nam dugc tinh bing trung binh cdng chi phi khao sat,
thu thap theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

4. Xac dinh gia tri cua thua dét can dinh gia dugc thuc hién nhu sau:

Gia tri cua thua = Thu nhép rong binh quan ndm
dat can dinh gia [ai suat tién guri tiét kiém binh quéan

Lai sudt tién giri tiét kiém binh quén (r) cua loai tién giri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac nga;n hang thuong mai do Nha nudc nam giit trén
50% von diéu 1é hoac tong s6 ¢o phan co quyen b1eu quyet trén dia ban cap tinh
ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sb liéu trude thoi diém dinh gi.

Riéng (1‘01 vai dét san xuét, kinh doanh phi ndng nghiép sur dung co thoi
han thi 141 suét tién gui tiét kiém binh quan duoc diéu chinh theo cong thirc sau:

e (1 -+
(14r)" - 1

1.4i suét diéu chinh theo thdi han =

Trong d6: n la thoi han sir dung dat con lai ctia thira dat can dinh g1a (tinh theo
nam) ddi v6i trudng hop thué dét tra tién thué d4t mot 1an cho ca thoi gian thué.

5. Xac dinh gia dét cua thia dat can dinh gia dugc thuc hién nhu sau:

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

Déi véi trudng hop thira dét can dinh gia da dugc dau tu, xdy dung céc tai
san gan lién véi dit dé dua vao san xuét, kinh doanh thi sau khi xac dinh gi4 tri
ctia thira dit va tai san gén lién voi dat thi phai trir di gid tri hién tai cia tai san
gén lién véi dét theo quy dinh tai khoan 3 Piéu Sc Nghi dinh nay.

6. Cac ngén hang thuong mai do Nha nude nam gilt trén 50% von diéu 1é
hoac tong s6 ¢ phan c6 quyen biéu quyet trén dia ban cap tinh c6 trach nhiém
cung cap thong tin 1ai suat tién g tiét kiém binh quan quy dinh tai khoan 4
Piéu nay bang van ban trong thoi gian khong qua 05 ngay lam viéc ké tir ngay
¢6 van ban yéu cau ctia don vi xac dinh gia dét dé xac dinh gia dat theo phuong
phap thu nhap.

Vi du vé viéc ap dung phuong phap thu nhép dé xéc dinh gia dat tai Phu luc II
ban hanh kem theo Nghi dinh nay.”
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8. B6 sung DPiéu 5d nhu sau:

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

1. Khao sat, thu thip cac thong tin vé thira dét khu dit can dinh gia; cac
théng tin vé quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xay dung hoac quy hoach
téng mat bang, duoc phép chuyén muc dich su dung dat va cac quy dinh vé xay
dung da dugc co quan nha nudce co thim quyén phé duyét dé xéac dinh hiéu qua
str dung dét cao nhat.

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

a) Toéng doanh thu phat trién cta thira dat, khu dat dugc xac dinh trén co
s& wéc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué, mic bién dong cua gia chuyén
nhuong, gia cho thué trong thoi gian thye hién du an va cac yeu t6 khéac hinh
thanh doanh thu bao gom: thoi gian ban hang, thoi diém bat ddu ban hang, ty
1& ban hang, ty 16 lap day;

b) Viéc udce tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué dé xé4c dinh tong doanh
thu phat trién cua thira dét, khu dat duogc thuc hién bang phuong phap so sanh
nhu d6i véi thura dat, khu dat can dinh gia da dugc déau tu xay dung theo quy
hoach chi tiét xay dung hoic quy hoach tong mat bang da dugc phé duyét;

¢) Viéc udc tinh mire bién dong ctia gia chuyén nhuong, gia cho thué cin
ctr vao s6 liéu cua co quan thong ké hodc co quan quan ly thi truong bat dong
san hodc s6 lidu cua gia da chuyén nhugng, cho thué trén thi truong;

d) Can ctr tinh hinh thuc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Moi truong
chu tri, phdi hop véi cac sé, nganh ¢6 lién quan tham muru, 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.

Truong hop Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh cu thé cac yéu td khac
hinh thanh doanh thu thi don vi xac dinh gia dat dé xudt thoi gian ban hang, thoi
diém bat dau ban hang, ty 1¢ ban hang, ty 1€ lap day trong bao céo thuyét minh
xdy dung phuong an gia dit 1am co s dé co quan tai nguyén va méi trudng trinh
Hoi ddng tham dinh gia dit cu thé xem xét, thong nhét lam cin cr hoan thién
phuong 4n gia dét trinh Uy ban nhén dan cap c6 tham quyén quyét dinh.

3. Udc tinh tdng chi phi phat trién ciia thira dat, khu dat

a) Chi phi dau tu xay du’ng dé xé4c dinh gia dét trong Nghi dinh nay, bao
gbm: chi phi xay dung két cdu ha tang k§ thuat, ha ting xa hoi, xay dung nha
0, cong trinh xay dung khac; chi phi thiét bi; chi phi tu van dau tu xay dung;
chi phi quan ly du an va mot sb khoan muc chi phi khac theo quy dinh tai suat
vén dau tu ddi voi truong hop sir dung suat von dau tu.

Truong hop thira dat, khu dat can dinh gi4 thuc hién du an dau tu xdy dung
kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop cho thué dugc chuyén nhuong
quyén str dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén thi khong tinh chi phi xay
dung nha & trong chi phi dau tu xay dung;
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b) Chi phi kinh doanh bao gbém: chi phi quang céo, ban hang va chi phi
quan ly van hanh dugc tinh bang ty 1& % trén doanh thu phu hop véi mit bang
chung tai dia phuong;

¢) Loi nhuan cta nha dau tu (da bao gom chi ph1 v6n s hiru va chi phi
von vay) duoc tinh bang ty 1& % trén chi phi dau tu xay dung quy dinh tai diém a
khoan nay;

d) Téng chi phi phat trién cua thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay
khong bao gom kin}q phi boi thuong, ho tro va tai dinh cu theo phuong an da
dugc co quan c6 tham quyéen phé duyét;

d) Can cu tinh hinh thyc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Moi trudng
chu tri, phdi hop véi céc so, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhéan
dan cép tinh quy dinh cu thé thoi glan xdy dung, tién do xay dung; chi phi
quang c4o, ban hang; chi phi quan 1y van hanh; lgi nhuén cua nha dau tu.

Truong hop Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh cu thé thoi gian xay
dung, tién do xay dung, chi phi quang céo, ban hang, chi phi quan ly van hanh,
loi nhuan ctia nha dau tu thi don vi x4c dinh gia dAt dé xuét trong béo cao thuyét
minh xdy dung phuong an gia dat lam co s& dé co quan tai nguyén va moi truong
trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem X€t, thong nhét lam c@n cir hoan
thién phuong én gia dat trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh.

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

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

b) Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xdy dung can cir theo thi tur uu tién nhu sau:

Dy todn xéy dung da dugc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh
theo quy dinh cua phép luat vé xay dung.

Du toan xdy dung dua trén dinh murc, don gia do co quan nha nudc c6 thim
quyén ban hanh, cong bo va da dugc co quan tu van tham dinh doc lap.

Suét vén dau tu xay dung do Bo Xéy dung cong bb.

c) Tru'orng hop chua ¢6 céc can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi don vi
xac dinh gia dét thu thap thong tin vé chi phi thuc té pho blen cua tbi thiéu 03 du 4n
twong tir c6 khoang cach gén nhét dén thira dat khu dat can dinh gid theo quy dinh
tai khoan 5 DPiéu 5b Nghi dinh nay dé dé xuit trong béo cdo thuyét minh xay dung
phuong an gia dat lam co s& dé co quan tai nguyén va méi truong trinh Hoi dong
thdm dinh gia dét cu thé xem xét, thong nhét 1am cin ctt hoan thién phuong 4n gia
dét trinh Uy ban nhén dén c4p c6 thdm quyén quyét dinh.

5. Viéc uédce tinh cac khoan doanh thu, chi phi cua thira dét, khu dat thuc
hién theo ting ndm thuc hién du an va phai chiét khdu vé gia tri hién tai tai thoi
diém dinh gi4 dat. Viéc udc tinh téng doanh thu phat trién, tong chi phi phat
trién cua thira dét, khu dit thuc hién theo cong thire sau:






