CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ha Ngi, ngay thang nam 2025

NGHI PINH!
Quy dinh veé gia dit

Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cta Chinh phu quy
dinh vé gia dét c6 hiéu luc ké tir ngdy Luat Dat dai sb 31/2024/QH15 c6 hiéu luc
thi hanh, Biéu 37 cua Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP c¢6 hiéu luyc ké tir ngay Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP dugc ky ban hanh, duoc sira ddi, bo sung boi:

Nghi dinh s 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 ctiia Chinh phu
quy dinh vé phan dinh tham quyén cua chinh quyén dia phuong 2 cap, phan
quyén, phan cap trong linh vuc dat dai.

Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngay 28 thang 6 nim 2025 cia Bo
truong Bo NoOng nghiép va Moi truong vé viéc dinh chinh Nghi dinh sb
151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 ctua Chinh pha quy dinh vé phan
dinh tham quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cap
trong linh vuc dat dai.

Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 ctia Chinh phu
quy dinh sira doi, b6 sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dat dai.

Can cir Ludt Té chirc Chinh pha nam 2025; Lugt Té chic chinh quyén dia
phwong nam 2025,

Can cir Ludt Pat dai s6 31/2024/QH15 dwoc sika doi, bé sung mét so diéu
bdi cac Ludt so 43/2024/QH15, sé 47/2024/QH15, sé 58/2024/QH15, Ludt sé
71/2025/QH15, s6 84/2025/QH15, s6 93/2025/QH15 va s¢ 95/2025/QH15;

! Viin ban nay duoc hop nhat tir 03 Nghj dinh va 01 Quyét dinh sau:

- Nghi dinh So 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cta Chinh phi quy dinh vé gid dat.

- Nghi dinh So 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua Chinh phu quy dinh vé phan dinh thim quyén
cua chinh quyen dia phuong 2 cép, phan quyén, phan cip trong linh vuc dit dai.

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cta Chinh phu quy dinh sira di, bd sung mot s6
diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tict thi hanh Luat Dét dai.

- Quyét dinh sb 2418/QD- -BNNMT ngay 28 thang 6 nam 2025 cta B truong Bo Nong nghiép va Mai truong vé
Viéc dinh chinh Nghi dinh so 151/2025/ND-CP ngdy 12 thang 6 nam 2025 cua Chinh phu quy dinh vé phan dinh
tham quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyen, phan cép trong linh vuc dét dai.

Vin ban hop nhat nay khong thay thé 03 Nghi dinh va 01 Quyét dinh néu trén.

2_uat sira doi, b6 sung mot sb dieu cua Luat To chirc Chinh phi va Luat T chic chinh quyén dia phuong ngay
22 thang 11 nam 2019 hét hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 3 ndm 2025 theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 31 Luat To
chirc Chinh phii s6 63/2025/QH15 va khoan 2 Biéu 51 Luat T chuc chinh quyén dia phuong s6 72/2025/QH15.
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Theo dé nghi cua Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong;
Chinh pha ban hanh Ngh; dinh quy dinh vé gia dat®.
Chuong |
QUY PINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh ndy quy dinh vé phuong phap dinh gia dat quy dinh tai Diéu
158; xay dung, diéu chinh, stra d6i, bo sung bang gia dat quy dinh tai Diéu
159; dinh gia dat cu thé quy dinh tai Diéu 160; diéu kién hanh nghé tu van xac
dinh gia dat quy dinh tai diém b khoan 3 Biéu 162; 4p dung phuong phap dinh
gia dat cua céc truong hop chuyén tiép quy dinh tai diém c khoan 2 biéu 257
Luat Dat dai.

Piéu 2. Péi twong ap dung

3 Nghj dinh s 71/2024/ND-CP ¢6 can cit ban hanh nhu sau:

“Can cit Lugt Té chirc Chinh phu ngay 19 thang 6 nam 2015, Ludt sira doi, bo sung mét sé diéu cua Lugt Té
chitc Chinh phui va Lugt Té chire chinh quyén dia phirong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cit Ludt Pdt dai ngay 18 thang 01 nam 2024,

Theo dé nghj ciia Bg trieong Bé Tai nguyén va Moi trieong;

Chinh phs ban hanh Ngh; dink quy dinh vé gia dat.”

Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ¢6 cin ¢t ban hanh nhu sau:

“Can cir Lugt Té chirc Chinh pha nam 2025,

Can cit Lugt Té chic chinh quyén dia phirong nam 2025;

Can cit Nghi quyét s6 190/2025/QH15 ngay 19 thang 02 nam 2025 ciia Quac héi quy dinh vé xir Iy mét sé vin dé
lién quan dén sdp xép té chirc bg mdy nha nuoc;

Theo dé nghj ciia Bg trirong Bé Nong nghiép va Méi trieong;

Chinh phs ban hanh Ngh; dinh quy dinh vé phdn dinh tham quyén cia chinh quyén dia phicong 02 cdp, phan
quyén, phan cdp trong linh viee ddt dai.”

Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ¢6 cin ¢t ban hanh nhu sau:

“Cén cir Ludt Té chie Chinh phu sé 63/2025/QH15;

Can cit Lugt Té chuc chinh quyén dia phiwong s6 72/2025/QH15;

Can cir Ludt Pt dai s6 31/2024/QH15 duot sira doi, bé sung mot so diéu bdi céc Lugt so 43/2024/QH15, So
47/2024/QH15, sé 58/2024/QH15, Ludt sé 71/2025/QH15, sé 84/2025/QH15, sé 93/2025/QH15 va so
95/2025/QH15;

Can cir Nghj quyét s6 190/2025/QH15 cuia Quac héi quy dinh vé xir Iy mét s vin dé lién quan dén sdp xép to
chiic bg mdy nha nuoc;

Can cir Nghj quyét so 198/2025/QH15 ciia Quac hdi quy dinh vé mét sé co ché, chinh sdach dac biét phét trién
kinh té tu nhén;

Can cit Nghj quyét s6 206/2025/QH15 ciia Quoc hgi vé co ché dac biét xit Iy khé khan, vieéng mdc do quy dinh
cua phap ludt;

Theo dé nghj ciia Bg trirong Bé Nong nghiép va Moi truong;

Chinh phu ban hanh Ngh; dinh siza doi, bé sung mét sé diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lugt
Pat dai.”

Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT c6 can ctr ban hanh nhu sau:

“Can cir Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludgt nam 2025;

Can cir Ngh; @inh s6 78/2025/ND-CP ngay 01 thang 4 nam 2025 cua Chinh phi quy dinh chi tiét mét s6 diéu va
bién phdp dé té chire, hurong dan thi hanh Ludz Ban hanh van ban quy pham phép lugt;

Can cir Nghj dinh sé 35/2025/ND-CP ngay 25 thang 02 nam 2025 cua Chinh phu quy dinh chize ndang, nhiém vy,
quyén han va co cdu t6 chitc cia Bé Nong nghiép va Moéi trieong;

Can cir Cong van s6 5934/INPCP-NN ngay 27 thang 6 nam 2025 cia Van phong Chinh phii Vé dinh chinh Nghi
dinh sé 151/2025/NP-CP;

Theo dé nghj ciia Cuc trieong Cuc Quan [y ddt dai.”
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1. Co quan thyc hién chirc nang quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan c6
chie ning xay dung, diéu chinh, sira doi, bo sung, tham dinh, quyét dinh bang gia
dat; co quan, ngudi 6 tham quyén xéac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dét cu thé.

2. T6 chuc tu van xac dinh gia dét, ca nhan hanh nghe tu van xac dinh gia dat.

3. T6 chire, ca nhan khac co lién quan.

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, céc tir ngir duéi ddy duoc hiéu nhu sau:

1.* Chuyén nhuong trén thi truong 1a chuyén nhuong quyén sir dung dat
hoic chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat
khi da thuc hién thu tuc vé thué, phi, 1& phi tai co quan thué hoic da ding ky
bién dong tai Vin phong dang ky dat dai hodc di ky hop dong chuyén nhuong
giita chu dau tu du an bat dong san, nha ¢ thuong mai voi khach hang theo quy
dinh cia phap luat trir truong hop hop déng mua, ban bat dong san hinh thanh
trong tuong lai.

2. Khu dat can dinh gia 1a tap hop céc thira dét trong ciing mot khu vuc,
du an c6 st dung dat can dinh gia.

3. Thira dt so sanh la thira dat c6 cling myc dich sir dung dat, twong dong
nhat dinh vé cac yéu té6 anh huong dén gia dat véi thua dat can dinh gia da
chuyén nhuong trén thi truong, tring dau gia quyén st dung dat ma nguoi tring
dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trang dau gia.

4. T6 chie thyc hién dinh gia dat 1 t6 chic hoat dong tu van xé4c dinh gia
dat quy dinh tai khoan 3 Biéu 162 Luat Pat dai duoc co quan c6 chirc ning quan
ly dat dai thué, dat hang hoic giao nhiém vy® thyc hién tu van dinh gia dat.

Chuwong |1
PHUONG PHAP PINH GIA PAT

Piéu 4. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap so sanh
1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gom:
a) Muc dich sir dung dat;

b) Cac yéu té anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 8 cia Nghi
dinh nay.

2. Khao sét, thu thap thong tin ddi véi thira dat so sanh, gom:

4 Khoan nay duoc stra dbi, bd sung theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, ¢6 hiéu luc
thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

5 Thay thé cum tir “thué hoac giao nhiém vu” bang cum tir “thué, dat hang hoic giao nhiém vy” theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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a)® Thong tin dau vao dé dinh gia dat 1a gia dat da hoan thanh chuyén
nhuong trén thi truong, gia dat da trang dau gia quyén su dung dat sau khi hoan
thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Luat
Dit dai;

b)” Thong tin tai diém a khoan nay dugc lay tir cAc nguon: co so dir ligu
qudc gia vé dat dai, co s dir liéu quéc gia vé ‘gia; Van phong dang ky dat dai;
co quan thué; don vi, té chic thuc hién viéc dau gia quyen sir dung dat, ddu gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; théng tin thu
thap qua diéu tra, khao sat.

Trén co so thdng tin thu thap duoc dé xac dinh gia mat bang chung; gia
mit bang chung 1a binh quan sé hoc cua cac gia dat thu thap dugc. To chic thuc
hién dinh gia dat lya chon thong tin gia dat theo thtr tu wu tién doi véi théng tin
gan gia mat bang chung;

c) Cé4c yéu t6 anh hudng dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 8 cua Nghi
dinh nay.

3.8 Viéc lya chon thdng tin cua cac thira dat so sanh thuc hién theo thi tu
uu tién nhu sau:

a) CH khoang céch gan nhat dén thura dat, khu dat can dinh gia va khong
bi giGi han boi dia gidi hanh chinh cua cac don vi hanh chinh cip x4 trong dia
ban hanh chinh cip tinh. Truong hop maé rong pham vi thu thap théng tin ngoai
dia ban hanh chinh cap tinh, to chac thyc hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé
ly do trong Bao cao thuyet minh xay dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

b) Tuong dong nhat dinh vé cac yéu to anh hudng dén gia dat;
¢) Thdng tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat.
~ Trudng hop c6 nhicu nguon thong tin khac nhau phat sinh tai cing thoi
diém thi uu tién lya chon nguon thong tin theo thtr ty nhu sau: co s¢ dir ligu
qudc gia vé dat dai, co s dir liéu quéc gia vé gia; Vian phong dang ky dat dai;
co quan thué; don vi to chtc thuc hién viéc dau gia quyen st dung dat, dau gia
tai san; san‘glao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; théng tin thu
thap qua diéu tra, khao sat; truong hop thong tin dugc hinh thanh truéc ngay 01

thang 8 ndm 2024 thi duoc lya chon thong tin phd hop tinh hinh thuc té vé gia
dat tai dja phuong ma khong cin cr vao thir ty wu tién néu tai diém nay.

4. Truong hop thira dat so sanh ¢ tai san gan lién véi dat thi gia tri caa tai
san gan lien vai dat (néu c0) cua thira dat so sanh duoc xac dinh nhu sau:

a) Doi voi trudong hop tai san gan lién véi dat 1a cong trinh xay dung

6 Piém nay dwoc sira d6i, bd sung theo quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP, ¢
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

7 Piém nay dwoc sira d6i, bd sung theo quy dinh tai diém a khoan 2 Biéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP, ¢
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

8 Khoan nay duoc sira doi, bd sung theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.



5
Viéc xac dinh gia tri cua tai san gin lién véi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, trang dau gid quyén st dung dat nhu sau:

Gia trj cua tai san gan lién Gia tri xay dung méi Gi4 trj hao mon dén
V6i dét tai thoi diém chuyén _  tai thoi diém chuyén thoi diem chuyen
nhuong, trang dau gia quyén ~ nhuong, tring dau gla ) nhuong, tring dau gla

sir dung dat quyén sir dung dat quyén sir dung dat

Phuong phap tinh gia tri xay dung méi va gia tri hao mon cua tai san gin
lién véi dat thuc hién theo quy dinh caa phép luat chuyén nganh. Trudng hop
chua c6 quy dinh hoic huéng dan vé phuong phap tinh gia tri xay dung méi va
gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc hién can cir vao théng tin, sé liéu thuc té
thu thap duoc trén thi truong;

b)° Bi véi truong hop tai san gan lién véi dat 1a cay lau nam, riung trong

Péi voi cay lau nam thi gia tri cua tai san gan lién vai dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring dau gia quyén st dung dat 12 gia tri khai thac tinh theo thu
nhap tir viéc thu hoach san pham tuong tng véi s6 nam con lai trong chu ky thu
hoach hoic dugc xac dinh theo don gia bdi thuong ddi voi cdy lau nam do Uy
ban nhan dan cap tinh ban hanh.

Déi véi rung trong thi gia tri cua tai san gan lien véi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, trang dau gia quyén su dung dat thuc hién theo quy dinh cua
phap luat chuyén nganh; trudng hop chwa c6 quy dinh thi gia tri cua tai san gan
lién véi dat duge xac dinh bang tong chi phi da dau tu dé trong, cham soc rung
trong dén thoi diém Chuyen nhuong, tring dau gia quyen sir dung dét hoic dugc
xéac dinh theo don gia bdi thudng ddi véi ring trong do Uy ban nhan dan cap
tinh ban hanh.

T6 chtc thuc hién dinh gia dat dé xuat cach xac dinh gia tri cua tai san
gan lien vai dat 1a cay 1au nam, ring trong dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé
xem xét, quyet dinh.

5.10 Xac dinh gia cua thira dat so sanh nhu sau:

Gia tri quyén sir dung  Giatri cuatai san gan lién

dat va tai san gan v6i dat tai thoi diem
lién Véi dat ciathira ~ chuyén nhuong, tring dau
Gia dat cua dat so sanh gia quyeén sir dung dat
thua dat so sanh - Dién tich thira dat so sanh

6.1 Can cir cAC yéu t6 anh huong dén gia dat quy dinh tai Bicu 8 cia Nghi
dinh nay va dac diém cua thira dat, khu dat can dinh gié, viéc dieéu chinh gié cua
thira dat so sanh theo gié tri tuyét doi hoac ty 1€ phan tram (%) thuc hién theo

° Piém nay duoc sira ddi, bd sung theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP, ¢6
hiéu lyuc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

10 Khoan nay dugc stra d6i, bd sung theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, c6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

11 Tén cua khoan 6 dugc sira d6i, bd sung theo quy dinh tai diém d khoan 2 Biéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-
CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.



nguyén tac sau:

a)2 Lay céac yéu tb anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia lam
chuan dé diéu chinh gi4 cua thira dat so sénh; thuc hién diéu chinh theo gia tri
tuyét ddi trude, didu chinh theo ty 1¢ phan tram (%) sau;

b) Truong hop c6 yéu té anh huong dén gia dat caa thira dét so sanh theo
huéng lam giam gia dat so vai thira dat can dinh gia thi diéu chinh tang muc gia
dat cua thura dét so séanh (cong) theo yéu té do; truong hop ¢ yéu té anh huong
dén gla dat cua thira dat so sanh theo hudng lam tang gia dat so voi thu’a dat can
dinh gia thi diéu chinh giam muc gia dat cua thira dat so sanh (trir) theo yéu té do;

¢) Truong hop cac yéu to anh huong dén gia dat cua thira dat so sanh
gidng vai thira dat can dinh gia thi gii nguyen muc gi4 caa thira dat so sanh.

7. Gia dat wéc tinh cua thua, dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach
dicu chinh gia dat cua tung thtra dat so sanh do cac yeu to khac nhau cua cac
thira dat so sanh vai thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Muc diéu chinh vé
gia tir yéu td anh
Giadatcuatong ,  huong den gid dat
thira dat so sanh ~ —  cuaa tung thira dat so
sanh véi thira dat can
dinh gia

Gia dat uéc tinh cua thira dat,
khu dat can dinh gia theo
tung thura dat so sanh

8. Gia dat cua thua dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach lay binh
quan s6 hoc ddi Vi cac gia dat udce tinh cua thira dat can dinh gia theo tirng thira
dat so sanh di xac dinh theo quy dinh tai khoan 7 Biéu nay; gia dat cua thua dat
can dinh gia da xac dinh phai bao dam chénh léch véi tung gia dat udce tinh
khéng qué 15%.

9. Viéc xéc dinh gia dat bang phuong phap so sanh duoc minh hoa chi tiét
tai vi du s6 01 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP%.

Piéu 5. Trinh ty, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap thu nhiap
1. Khao sét, thu thap thong tin vé thu nhap cua thira dat, khu dat can dinh gia

)™ Doi véi dat phi ndng nghiép thi khao sat, thu thap tir viéc cho thué
dat, cho thué mat bang trong thoi gian 03 nam (duoc tinh tir ngay 01 thang 01
dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké truéc thoi diém dinh gia cua thira dat,
khu dat can dinh gia hozc trong 01 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién ké trudc thoi diém dinh gia caa 03 thira dat cd khoang
cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia, vu tién lya chon thira dat c6 su

12 Hiém nay dugc sira d6i, bd sung theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, c6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

13 Thay thé Phu luc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP bing Phu luc | ban hanh kém theo Nghj
dinh s6 226/2025/ND-CP theo quy dinh tai khoan 19 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc thi hanh
ké tur ngay 15 thang 8 ndm 2025.

4 Piém nay duoc sira doi, bd sung theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP, ¢c6
hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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tuong dong nhat dinh dén cac yéu té anh huong dén gia dat dé so sanh theo
phuong phép so sanh.

Truong hop khéng thu thap dugc théng tin tir viéc cho thué dat, cho thué
mat bang thi thu thap thdng tin vé thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh doanh
ghi trong b&o cao tai chinh trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang
01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién k& v&i nam xac dinh thoi diém dinh
gia cua thira dit, khu dét can dinh gi4 hoic trong béo cao tai chinh cia 01 nim
(duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién ké véi nim xéc
dinh thoi diém dinh gia caa 03 thtra dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat,
khu dét can dinh gia, vu tién lya chon thira dat c6 su twong dong nhit dinh dén
cac yéu td anh huong dén gia dat;

b) Déi v4i dat ndng nghiép thi khao sat, thu thap théng tin vé thu nhap tur
Viéc su dung dat ndng nghiép tai co quan théng ké, co quan thué, co quan nong
nghiép va phat trién néng thdn, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké truéc thoi dlem dinh gia ddi véi dat trong cay
hang nam, dat nudi trdng thay san, dat 1am mubi, dat ndng nghiép khéc;

- Téi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc truéc thoi diém dinh gia dbi voi dat
trong cay lau nam;

- Trong mot chu ky khai thac trudc thoi diém dinh gia doi véi dat trong
rung san xuat theo quy dinh caa phap luat co lién quan.

Truong hop khdng co s6 liéu tir co quan thong ké, co quan thué, co quan
ndng nghiép va phat trien ndng thdn thi thu thap thdng tin ve thu nhap thyc te
pho bien trén thi truong cua 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thua dat,
khu dat can dinh gié.

2.15 Khao sét, thu thap thong tin vé chi phi caa thira dat, khu dét can dinh gi&

a) D6i voi dat phi ndng nghiép

_ Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc s dung dét quy dinh tai diém a khoan 1
bicu nay la cac khoan chi phi xay dung, dau tu phat trien thuong hi¢u, dau tu
cong trinh ha tang, thuc day viéc kiqh dqanh, h(),trq khach hang, van hanh, duy
tu, bao dudng cong trinh xay dung gan lien véi dat, dam bao an ninh, chi phi san
xuat duoc xac dinh theo cﬁnh mue, don gia do co quan nha nudc c6 tham quyen
ban hanh, cac khoan thue lién quan den st dung dat va cac khoan chi phi khac
do Hoi dong tham dinh gia dat quyét dinh, luya chon phu hop vai du an va tinh
hinh thuc t¢ tai dia phuong.

Trudng hop chi phi dé tao ra thu nhp tir viéc sir dung dat chua c6 dinh miic,
don gia do co quan nha nudc ¢6 tham quyéen ban hanh thi thu thap thong tin doi voi
cac chi phi néu trén ghi trong bao cao tai chinh; trueong hop béo cao tai chinh khong

15 Khoin nay dugc sira doi, bo sung theo quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, c6
hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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thé hién rd chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat thi khao sat chi phi dé tao
ra thu nhap tur viéc sur dung dat thuc t€ pho bien trén thi truong;

b) Béi véi dat ndng nghiép

Chi phi d¢ tao ra thu nhap tir viéc sir dyng dat gom cac khoan thué lién
quan deén su dung dat, chi phi san xuat cén ctr vao dinh mirc, don gié do co quan
nha nugc co tham quyen ban hanh tai co quan thong ké, co quan thue, co quan
chuyén mon ve ndng nghiép va moi truong va thuc hién theo quy dinh tai diém
b khoan 1 Biéu nay.

Truong hop khéng c6 sé liéu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan
chuy&n mén vé ndng nghiép va méi trudng thi thu thap théng tin vé chi phi dé
tao ra thu nhap tir viéc str dung dét thyuc té phd bién trén thi truong cua 03 thira
dat c6 khoang cach gan nhat dén thura dat, khu dat can dinh gid, wu tién lya chon
thira dat co sy twong ddng nhat dinh vé céc yéu té anh huong dén gia dat.

3. Xac dinh thu nhap rong binh quan nam duoc thuc hién nhu sau:

Thu nhap rong binh quan nam = Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh quan nam
Trong do:

a) Thu nhap binh quan nam la trung binh cong thu nhap quy dinh tai
khoan 1 Biéu nay trong thoi gian 01 nam. Bdi véi trudng hop thu nhap duoc xéac
dinh tir viéc cho thué dat, cho thué mat bang cua 03 thira dat thi gia cho thué dat,
cho thué mit bang dé tinh thu nhap binh quan nam xac dinh theo trinh tu, noi
dung nhu xac dinh gia dat bang phuong phap so sanh quy dinh tai cac khoan 6, 7
va 8 Piéu 4 cua Nghi dinh nay;

b) Chi phi binh quan nam la trung binh ¢dng chi phi quy dinh tai khoan 2
Diéu nay trong thoi gian 01 nam.

4. Xac dinh gia tri quyén sir dung dat cua thira dat can dinh gia duoc thuc
hién nhu sau:

Gia tri quyén sir dung ¢4t _  Thunhap rong binh quan nam
cua thira dat can dinh gia LAi suat tién gui tiét kiém binh quan
L&i suat tien guri tict kiem binh quan (r) cua loai tien giri bang tien Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngén hang thuong mai do Nha nudc nam gilt trén
50% vén diéu 1é hoic tong s ¢6 phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban Cap tinh

(sau day goi 12 ngdn hang thuong mai nha nu¢c) cua 03 ndm lién ké tinh dén hét
quy gan nhat c0 so liéu trudc thoi diém dinh gia.

Riéng doi v6i dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép st dung c6 thoi
han thi l&i suat tien gui tiet kKiém binh quan dugc diéu chinh theo cong thic sau:
rx(1+r)"
L+n)"-
Trong d6: n 13 thoi han st dung dat con lai cua thia dat can dinh gia

L&i suat diéu chinh theo thoi han =
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(tinh theo nam) d6i v&i trudong hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué.
5. Xac dinh gia dat cua thira dat can dinh gia duoc thuc hién nhu sau:

Gi4 dit cua thira dét can _ Gia tri quyén sir dung dat cua thwra dat can dinh gia

dinh gia Dién tich thira dit can dinh gia
Déi voi truong hop thira dat can dinh gid da dugce dau tu, xdy dung cac
cong trinh gan lién véi dat phuc vu truc tiép san xuét, kinh doanh dé tao ra thu
nhap thi sau khi xac dinh gi4 tri cia thira dat va cong trinh gan lién véi dat phai
trir di gia tri cua cdng trinh gin lién véi dat theo quy dinh tai diém a khoan 4
Diéu 4 cua Nghi dinh nay.

6. Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc van ban yéu cau
clia co quan c6 chtrc niang quan ly dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nudc
c6 trach nhiém cung cap bang van ban thong tin vé I&i suat tién guri tiét kiem
binh quan quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

7. Viée xéc dinh gia dat bang phuong phép thu nhap dugc minh hoa chi tict
tai vi du s6 02 Phu lyc I ban hanh kém theo Nghi dinh so6 226/2025/ND-CP2,

Piéu 6. Trinh tw, ndi dung x4c dinh gia dat theo phwong phap thing duw

1. Khao sét, thu thap céc théng tin vé thira dat, khu dat can dinh gia; céc
thong tin vé quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xay dung hoic quy hoach
tong mat bang, cac ho so, tai liéu theo quy dinh caa phép luat vé xay dung da
dugc co quan nha nuéc c¢d tham quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu
qua st dung dat cao nhat va cac thong tin can thiét khac phuc vu dinh gia dat.

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

a)t” Tong doanh thu phét trién cua thira dat, khu dat duge xac dinh trén co
s udc tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia kinh doanh
san pham, dich vu, mic bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué
mat bang, gia kinh doanh san pham, dich vu trong thoi gian thuc hién du an va
cac yéu té khac hinh thanh doanh thu bao gom: thoi gian ban hang; thoi diém
bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vuy; ty 1 ban hang; ty 1& lap day;
cac yéu td khac phu hop vei tinh hinh thuc té tai dia phuong va ting du an.

Gia kinh doanh san pham, dich vu dugc &p dung trong truong hop khong
thu thap duogc gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang;

b)*® Khao sat, thu thap thdng tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mat bang; gia kinh doanh san pham, dich vu.

16 Thay thé Phu lyc II ban hanh kém theo Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP bing Phu lyc | ban hanh kém theo Nghi
dinh s6 226/2025/ND-CP theo quy dinh tai khoan 19 Didu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc thi hanh
ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

17 Biém nay duoc stra doi, bd sung theo quy dinh tai diém a khoan 4 Biéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, ¢c6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

18 Piém nay duoc sira doi, bd sung theo quy dinh tai diém a khoan 4 Biéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, c6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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Théng tin vé g|a ban nha ¢, can ho, cong trinh xay dung, mot phan cong
trinh xay dung, gia dat thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 4 cua
Nghi dinh nay, thong tin vé gia thué dat, gia thué mat bang thu thap théng qua
cac hop dong cho thué dat, thué mat bang; thong tin vé gia kinh doanh san
pham, dich vu théng qua viéc diéu tra, khao sat cac du &n cd hinh thic kinh
doanh san pham, dich vu tuong tu, c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu
dat can dinh gia va co su twong dong nhét dinh vé cac yéu té anh huong dén gia
dat quy dinh tai Biéu 8 Nghi dinh nay;

¢) Viéc udc tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia
kinh doanh san pham, dich vu dé xac dinh tdng doanh thu phét trién cua thua
dat, khu dat duoc thuc hién bang phuong phap so sanh nhu ddi véi thira dat, khu
dat can dinh gia da duoc dau tu xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung hoac
quy hoach tong mit bang da dugc phé duyét;

d)!® Viéc xac dinh mac bién dong cua gid chuyén nhuong, gia thué dat,
gia thué mat bang, gia kinh doanh san pham, dich vu cin ¢t vao sb liéu cia co
quan thng ké hoic co quan quan ly thi truong bat dong san. Truong hop khong
c6 sb liéu cia co quan thdng ké hodc co quan quan ly thi truong bat dong san thi
thuc hién nhu sau:

Péi véi truong hop xac dinh mac bién dong cua gia chuyén nhugng thi
cin cu theo chi s6 gia tiéu dung nhom nha ¢, dién, nude va vat liéu xay dung
binh quan 03 nim lién ké trudc thoi diém dinh gia dat (dugc tinh tir ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) do co quan nha nudc c6 tham quyén céng b
ap dung trén dja ban hanh chinh cap tinh hoac trén pham vi ca nudc.

Péi vai truong hop xac dinh muc bién dong cua gia thué dat, gia thué mat
bang thi can cir theo muc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dat,
cho thué mit biang hoic chi sb gia tiu ding nhém nha &, dién, nudc va vat liéu
xay dung binh quan 03 nim lién ké trudc thoi diém dinh gia dat (duoc tinh tir
ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) do co quan nha nudc c6 tham quyén
cong bé &p dung trén dia ban hanh chinh cap tinh hoac trén pham vi ca nudc.

Péi vai truong hop xac dinh mac bién dong cua gia kinh doanh san pham,
dich vy thi can ct s6 liéu thuc té trén thi truong.

Viéc lya chon mirc bién dong quy dinh tai diém nay do to chirc thuc hién
dinh gia dat d¢ xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

d) Can cu tinh hinh thyc té tai dia phuong, co quan c¢é chirc nang quan Iy
dat dai cap tinh cha tri, phdi hop véi cac S&, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh
Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cu thé ty Ié ban hang, ty 1é Iap day dé ap
dung cham nhat tir ngdy 01 thang 01 ndm 2025. Trong truong hop can thiét, Uy
ban nhan dan cap tinh diéu chinh d phu hop véi tinh hinh thuc té cua dia
phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh ty 1¢é ban hang,

19 Diém ndy duoc sira doi, bd sung theo quy dinh tai diem a khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, c6
hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025
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ty 1€ Iap day thi t6 chic thyc hién dinh gia dat can ctr s6 liu thuc té cua 03 du
an dau tu cung muc dich su dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thua
dat, khu dat can dinh gia dé dé xuat trong béo céo thuyét minh xay dung phuong
an gia dat doi véi ting dy an dé Hoi ddng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Péi voi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vu thi cn ctr vao tién d6 da dugc xac dinh trong chu truong dau tu
hoac hd so moi thau thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap
thuan du an dau tu dé woc tinh doanh thu phat trién caa du an. Trudng hop trong
cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so mai thau thuc hién dy an dau tu
hoac quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua xac dinh thoi gian ban
hang, thoi diém bit dau ban hang thi Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh phu
hop Véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhém dy an cling muc dich sir
dung dat chinh hoic ting du &n cu thé dé ap dung hoic t6 chic thuc hién dinh
gia dat can ctr s6 liéu thuc té cua 03 du 4n dau tu cung muc dich st dung dat
chinh cé khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia dé xuat dé Hoi
d6ng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. U'éc tinh tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dat

)% Céc chi phi dau tu xdy dung dé xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi xay dyng cac cong trinh, hang muc cong trinh cua du an (co tinh
dén chi phi dy phong cho yeu t6 truot gid), gom: xay dung cac cong trinh ha
tang k¥ thuat, cong trinh kién tric va cac cong trinh xay dung khac thuoc du &n
theo quy hoach da dugc phé duyét;

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam,
phu trg phuc vy thi cong; chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khong thuoc
pham vi cua cong tac pha d& giai phong mat bang da dugc xac dinh trong chi
phi boi thuong, ho tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao gom ca cac khoan thué cé lién quan):

- Chi phi quan ly dy an;

- Chi phi tu van dau tu xay dung;

~ - Chi phi san lap mat bang, chi phi ra pha bom min, chi phi khao sat dia
chat, chi phi, 1€ phi thuc hién cac thu tuc veé xay dyng cong trinh, chi phi bao
hiém cong trinh trong thoi gian xay dung va cac chi phi hop ly, hop I¢€ khac theo
quy dinh cua phap luét vé xay dung ma gop phan tryc tiep hinh thanh doanh thu
phat triép cua dg an, do‘té chﬁ;c thuc hién dinh gia dat lua phon doi vai tung du
an cu the, dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Truong hop ap dung suat vén dau tu thi thuc hién theo quy dinh ctia phap
luat xay dung vé suat von dau tu xay dung cong trinh.

20 Piém nay duoc sira ddi, bo sung theo quy dinh tai diém b khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP, ¢6
hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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Truong hop xac dinh gia dat dbi vaéi du an lan bién hoac hang muc lan
bién trong du 4n dau tu thi ngoai chi phi 14n bién d3 dugc co quan nha nuéc co
tham quyén phé duyét con bao gdém cac chi phi dau tu xdy dung quy dinh tai
diém nay ma chua duoc xac dinh trong du an lan bién da duoc phé duyét hoac
hang muc 1an bién trong du an dau tu da duoc phé duyét.

Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia thuc hién du an dau tu xay
dung kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué duoc chuyén
nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thicc phan 18, ban nén thi khéng tinh chi
phi xay dung nha & trong chi phi dau tu xay dung;

b)2 Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang céo, phét trién
thuong hiéu, ban hang, hd trg chiét khiu ban hang, chi phi quan Iy van hanh
duoc tinh bang ty 1é % trén doanh thu pht hop véi tinh chat, quy mé du an va
tinh hinh thuc té tai dia phuong. Truong hop khi wdc tinh doanh thu phat trién
d3 loai trir cac chi phi quy dinh tai diém nay trong khi lua chon thira dat so séanh
thi khong tinh dén céac chi phi nay khi ugc tinh chi phi phat trién;

c) Chi phi i vay, loi nhuan cia nha du tu c¢6 tinh dén von cha sé hitu,
rui ro trong kinh doanh dugc tinh bang ty 1é % nhan voi tong cua chi phl quy
dinh tai diém a, diém b khoan nay va gia tri quyen st dung dat cua thia dat, khu
dat can dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 DBiéu nay;

d) Tong chi phi phét trién caa thia dat, khu dat quy dinh tai khoan nay
khong bao gom kinh phi boi thudng, hd tro, tai dinh cu theo phuong an da duoc
cap c6 tham quyén phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi boi thuong, hd tro, tai dinh
cr ma nha dau tu di tu nguyén Gng trude thuc hién theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 94 Luat Pat dai;

d) Can ct thdng tin vé cac du an twong tu trong khu vue dinh gia hozc khu
vuc 1an can gan nhat, co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cap tinh chu tri, phéi
hop Véi cac sd, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cap tinh quy
dinh cu thé céc ty & % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi I3i vay, loi nhuan
ctia nha dau tu co tinh dén vén cha sa hitu, rai ro trong kinh doanh cho cac nhém
du 4n cing muc dich st dung dat chinh hogc ting dur &n cu thé dé &p dung cham
nhét tir ngay 01 thang 01 ndm 2025. Trong truong hop can thiét, Uy ban nhan dan
cap tinh diéu chinh dé pht hop vai tinh hinh thuc té cua dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh chi phi kinh
doanh thi chi phi kinh doanh duoc xac dinh bang mac binh quan cuaa 03 du &n
dau tu cing muc dich st dung dat chinh c6 khoang céch gan nhat dén thira dat,
khu dét can dinh gia.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh ty 18 % dé tinh
chi phi I3i vay, loi nhuan cua nha dau tu c6 tinh dén von chi so hitu, rai ro trong
kinh doanh thi t6 chic thuc hién dinh gia dat dé xuat trong béo céo thuyét minh

21 Piém nay duoc sira ddi, bo sung theo quy dinh tai diém b khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6
hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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xay dung phuong 4n gia dat doi véi timg du 4n dé Hoi dong tham dinh gia dat
xem Xét, quyet dinh.

Péi vai thoi gian xay dung, tién do xay dung thi cin ci vao tién do da
duogc xac dinh trong chi truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién du an dau
tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu dé wéce tinh chi phi phat
trién caa du an. Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hoic hd so
mai thau thuc hién du 4n dau tu hoic quyet dinh phé duyét, Chap thuan du an
dau tu chwa xac dinh thoi gian xay dyng, tién d6 xay dung thi Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh phu hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhom du
an cung muc dich sir dung dat chinh hoic ting dy an cu thé dé ap dung hoic t6
chue thuc hién dinh gia dat can ctr 6 liéu thuc té cua 03 du 4n du tu cing muc
dich str dung dét chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gia dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

4. Viéc wdc tinh tong chi phi dau tu xay dung duoc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung duoc wdc tinh theo quy hoach chi tiét xay
dung hoic quy hoach tdng mat bang hoic hd so thiét ké co sé hodc hd so thiét
ké thi cong dugc co quan cd tham quyén tham dinh, phé duyét. Viéc udc tinh chi
phi dau tu xay dung quy dinh tai diém nay thyc hién theo quy dinh ctia phap luat
vé xay dung;

b)? Viéc wdc tinh tong chi phi dau tu xay dung cin ci theo thir ty vu tién
nhu sau:

- Dy toan xay dung da dugc co quan chuyén mén vé xay dung tham dinh
va chua dau tu phé duyét theo quy dinh cua phap luat vé xay dung;

- Du toan xay dung dua trén dinh muc, don gia do co quan nha nudc co
tham quyén ban hanh, cong b va di dugce co quan, té chite tur van tham dinh
hoac tham tra doc 1ap. Co quan, t6 chic tu van tham dinh hoac tham tra doc 1ap
chiu trach nhiém truéc phap luat vé két qua tham dinh hodc tham tra dbi véi du
toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Suat vén dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bd.

Dy toan xay du’ng dugc thﬁquinh, tham tra quy dinh tai diém nay dugc
phép xac dinh cham nhat dén thoi diém t6 chac phién hop dau tién cua Hoi dong
tham dinh gia dat cu thé;

¢)? Truong hop chua cé cac can ctr quy dinh tai diém b khoan nay thi to
chuc thuc hién dinh gia dat thu thap thdng tin vé chi phi thuc té pho bién caa 03
du 4n dau tu cing muc dich st dung dét chinh c6 khoang cach gan nhét dén thia
dat, khu dat can dinh gia, twong dong nhat dinh vé cac yéu té anh hudng dén gia
dat dé dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh cho tung dy an.

22 Piém nay duoc sira d6i, bd sung theo quy dinh tai diém ¢ khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, ¢
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
23 Piém nay duoc sira d6i, bo sung theo quy dinh tai diém ¢ khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/NB-CP, ¢
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo tirng nam
thuc hién du an va phai chiét khdu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat.
Viéc wdc tinh tdng doanh thu phat trién, tng chi phi phét trién caa khu dat, thera
dat thuc hién theo cong thirc sau:

TR ;

Tong doanh thu phat trién = ; o+ o
o o

Téng chi phi phét trién = &+

Trong do:

- TR 1a doanh thu nam th i cua du an;

- Ci la chi phi nam thr i cia du an;

- r 1a ty 1& chiét khau tinh theo Ii suat cho vay trung han (tir 01 nam dén
03 niam) binh quan bang tién Viét Nam d6i voi du 4n dau tu, kinh doanh bat
dong san cua cac ngan hang thuong mai nha nudc caa nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat c6 sb liu truéc thoi diém dinh gig;

- n 1a s6 nam ban hang ctia du 4n (tinh tron nam);

- m 12 s6 nam x4y dung va phéat sinh chi phi cta du an (tinh tron nam).

6. Xéc dinh gia dat cua thia dat, khu dét can dinh gia

Gia tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dét can dinh gia duoc xac
dinh theo cong thirc sau:

Gia trj quyén st dung dat cha _ Tong doanh thuphat  Tong chi phi phat

thira dét, khu dat can dinh gia trién trién
Gia dat cua thira dat, khu dat can dinh gia duoc xac dinh theo cong thuc sau:
Gié trj quyén str dung dat cta thira dat, khu dat
Gia dat cta thira dat, khu  _ can dinh gia
dat can dinh gia Dién tich thira dAt, khu dt can dinh gia

7.2 Truong hop trong quyét dinh giao dat, cho thué dat cé dién tich giao
dat co thu tién st dung dat, c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué hoic cé dién tich cho thué dat tra tién thué dat hiang nim hoac
c6 dién tich giao dat khdng thu tién str dung dat thi gia dat caa thira dat can dinh
gia quy dinh tai khoan 6 Piéu nay dugc xac dinh theo tung phan dién tich giao
dat co thu tién su dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué trong quyét dinh giao dat, cho thué dat d6. Viéc phan bé chi phi xay dung
két cau ha tang ky thuat theo tiing phan dién tich giao dat c6 thu tién su dung
dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué duoc thuc hién
theo cong thuc sau:

24 Khoin nay dugc Sira doi, bo sung theo quy dinh tai diém d khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6
hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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, Téng chi phi xay dung két ciu ha
Chi phi xay dung ket tAng ky thuét cua toan by dién
cau ha tang ky thuat _ tich theo quyét dinh
doi véi phan dién tich
giao dat c6 thu tién

Dién tich giao
: : — X @t c6 thu tién
Tong dién tich giao dat co thu tien st dung dat
st dung dat, cho thué dat tra tién
thué d¢at mot lan cho ca thoi gian

thué

Chi phi xay dung két ~ Tong chi phi xy dung két cau ha Dign tich ch

cau ha tang k§y thuat tang ky thuat cuia toan bo dien '?gﬂﬁrvctiﬁfn
d6i vai phan dién tich — tich theo quyét dinh « uc dat tra lie

ho thué dat tra tién e X thuédat mot

cho tue dat tra el Tong dign tich giao dat cd thu tien st 1an cho ca thoi

thué dat mot lan cho ca  dyng dét, cho thué dat tra tién thué dét - A
o A Y et " gian thué
thoi gian thué mét lan cho ca thoi gian thué

Trong d6: Tong chi phi xay dung két cau ha tang ky thuat cua toan bo
dién tich theo quyét dinh duoc xac dinh trong chi phi dau tu xay dung quy dinh
tai khoan 3 Diéu nay duogc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé xay dung.

8.2 Truong hop thira dat, khu (ﬁ'[ can dinh gia dugc co quan nha nuéc co
tham quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu theo nhiéu quyét
dinh thi thyc hién nhu sau:

a) Truong hop dién tich giao dat, cho thué dat c6 day du diéu kién dé tinh
duoc doanh thu phét trién, chi phi phét trién cua thira dat, khu dat thi xac dinh
doanh thu phét trién udc tinh, chi phi phét trién udc tinh dugc thuc hién theo
dién tich giao dat, cho thué dat cia quyét dinh do;

b) Truong hop dién tich giao dat, cho thué dat khong udce tinh dugc doanh
thu phét trién hoac chi phi phat trién wéc tinh 16n hon doanh thu phat trién wéc tinh
d6i véi dién tich can dinh gia dat thi viéc xac dinh doanh thu phét trién udc tinh, chi
phi phét trién udc tinh dugc thuc hién cho toan bo du an theo quy hoach chi tiét
hodc quy hoach tong mat bang dugc co quan, cap ¢6 tham quyén phé duyét hodc
chap thuan theo quy dinh phap luat vé quy hoach d6 thi va ndng thén;

¢) Trudng hop trong mot du &n c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat dap
g cac diéu kién quy dinh tai diém a khoan nay déng thoi ¢ quyét dinh giao
dat chi véi dién tich dat khdng thu tién sir dung dat hoic c6 quyét dinh cho thué
dat chi véi dién tich dat thué tra tién hang nam hoac c6 quyét dinh giao dat, cho
thué dat c6 phan dién tich khdng thu tién st dung dat, phan dién tich tra tién
thué dat hang nam hoac dién tich dat con lai cia dy an chua duoc giao dat thuoc
truong hop giao dat khdng thu tién sir dung dat, chua dugc cho thué dat thuoc
truong hop tra tién thué dat hiang nam thi viéc xac dinh doanh thu phét trién udc

25 Khoin nay dugc sira doi, bo sung theo quy dinh tai diém d khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6
hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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tinh, chi phi phét trien wéc tinh duoc thuc hién cho toan bo du &n theo quy hoach
chi tit hoac quy hoach tong mat bang dugc co quan, cap co tham quyen phé duyét
hoac chap thuan theo quy dinh phép luat vé quy hoach d6 thi va ndng thon.

9. Trong thoi han 05 ngay l1am viéc ké tir ngdy nhan dugc van ban yéu cau
Cla co quan co chuce nang quan ly dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nudc
co trach nhiém cung cap thong tin bang van ban vé l4i suat cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Diéu nay.

10. Vige xac dinh gia dat bang phuong phap thdng du dugc minh hoa chi tiét
tai vi du so 03 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP?,

. Piéu 7. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap hé sb
diéu chinh gia dat
1. Khao s, thu thap thdng tin vé cac thira dat can dinh gia theo vi tri dat,
khu vue quy dinh trong bang gia dat, bao gom: vi tri, di¢n tich, loai dat va thoi
han sir dung, thong tin gia dat trong bang gia dat.
2. Khao sét, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diem a, b, ¢
khoan 3 va khoan 4 biéu 158 Luat Pat dai cho tung vi tri dat, khu vuc.
~ Truong hop thua dét lva chon dé thu thap thong tin c6 tai san gan lien voi
dat thi ,thu:c hién chiét trir gia tri tai san gan lién Véi dat d€ xac dinh gia dat cua
thira dat theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Biéu 4 cua Nghi dinh nay.
3. X4c dinh gia dat thi trudng caa tung vi tri dat, khu vuc:
a) Thong ké gia dat thu thap duoc theo ting vi tri dat, khu vuc;
~ b) Truong hop gia dat thu thap theo ting vi tri dét, khu vyc ma nhiéu thira
dat co tinh twong dong nhat dinh vé gia dat néu c6 truong hop gia dat qua cao
hodc qua thap so v&i mat bang chung thi loai bo thong tin gia dat nay trudc khi
xac dinh gia dat thi truong;
~ ©) Gia dat thj truong cta timg vi tri dét, khu vie duoc xéac dinh bang cach
lay binh quan so6 hoc cua cac murc gia dat tai vi tri dat, khu vuc do.
4. Xac dinh hé sé diéu chinh gia dat
Hg s6 diéu chinh gia dt dugc xac dinh theo tung loai dat, vi tri dét, khu
vuc bang cach lay gia dat thi truong chia cho gia dat trong bang gia dat tai vi tri
dat, khu vuc do.
5. Gia dat cua thira dat can dinh gia tai tung vi tri dat, khu vuc duoc xac
dinh nhu sau:

Gi4 dét cua thira dat Gid dat trong bang Hé sé didu
o = giadat cua thua dat  x L
can dinh gia cAn dinh gia chinh gia dat

26 Thay thé Phu luc Il ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Phu luc I ban hanh kém theo Nghi
dgnh 50 226/2025/ND-CP theo quy dinh tai khoan 19 Biéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢ hiéu lyc thi hanh
ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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Piéu 8. C4c yéu to anh huéng dén gia dat
1. Céc yéu t6 anh huong dén gia dat ddi véi dat phi ndng nghiép, bao gom:
a) Vi tri, dia diém cua thua dat, khu dat;
b) Diéu kién vé giao thong: do rong, két cau mat dwong, tiép giap voi 01
hoac nhiéu mat duong;
c) biéu kién vé cap thoat nudc, cap dién;
d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thua dat, khu dat;

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gom: hé sb sir dung dit,
mat do xay dung, chi gisi xay dung, gidi han veé chiéu cao cong trinh xay dyng,
gidi han sé ting ham duoc xay dyng theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc
co quan nha nudc ¢ tham quyén phé duyét (néu cd);

e) Hién trang moi truong, an ninh;
g) Thoi han str dung dét;

_ h)?" Céc yéu t6 khéc anh hudng dén gia dat phu hop véi dieu kién thyc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tap quan Cua dia phuong, chi phi phat trién
thuong hiéu, chi phi thuc day kinh doanh, ho trg khach hang, qua tang, khuyen
mai ma chu dau tu da cong vao gia ban va cac chi phi hop ly khac anh hudéng
dén gia dat.

2. Céc yéu tb anh huong dén gia dat ddi véi dat ndng nghiép, bao gom:
a) Nang suat cay trong, vat nui;

b) Vi tri, dac diém thaa dat, khu dat: khoang cach gan nhat dén noi san
xuat, tiéu thu san pham;

¢) biéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san pham: d¢ rong, cap
duong, két cau mat duong; diéu kién vé dia hinh;
d) Thoi han st dung dat, trir dat ndng nghiép dugc Nha nudc giao cho ho

gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat néng nghiép, dat ndng nghiép trong han
muc nhan chuyén quyén thi khéng cin ct vao thoi han sir dung dat;

~d) Céc yéu t0 khac anh huéng dén gia dat pht hop vei thyc té, truyen
thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong.

3. Co quan c6 chirc ning quan 1y dit dai cap tinh cha tri, phdi hop Vi céc
So, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan Cap tinh quy dinh cy
thé céc yéu té anh huong dén gia dat, mac d6 chénh léch tdi da cua ting yéu tb
anh huong dén gia dat dé xac dinh murc twong doéng nhat dinh, cach thac didu
chinh dbi vai timg mirc d6 chénh Iéch cua ting yéu té anh huong dén gia dat.

~ Truong hop Uy ban nhan dan cAp tinh chua quy dinh hodic quy dinh con
thieu cac yeu to anh hudng dén gia dat, mic do chénh léch toi da cua ting yeu

27 Piém ndy duoc sira doi, b6 sung theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc
thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.



18

t6 anh huong dén gia dat, cach thuc diéu chinh ddi véi timg muc do chénh léch
cua tung yéu té anh huong dén gia dat thi to chtc thuc hién dinh gia dat dé xuat
cu thé trong Bao céo thuyet minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Dleu?9. Ap dung phuong phap dinh gia dat cia cac truwong hop quy
dinh tai diém c khoan 2 Pieu 257 Luat Pat dai

1. Truong hop giao dat ¢ thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi glan thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh thudc truong hop ap dung phuong phéap hé s6 diéu chinh gia dét va truong
hop cho thué dat tra tién thué dat hang nam thi ap dung bang gia dat nhan véi hé
s6 diéu chinh gia dat tai thoi diém ban hanh quyét dinh. Truong hop thoi diém
ban hanh quyét dinh tir ngay 01 thang 7 nam 2014 dén ngay 31 thang 12 nim
2014 ma thudc truong hop ap dung phuong phap hé sé diéu chinh gia dat tai
thoi diém ban hanh quyét dinh va truong hop cho thué dat tra tién thué dat hang
nam thi 4p dung bang gia dat tai thoi diém ban hanh quyét dinh nhan véi hé sé
diéu chinh gia dat nam 2015.

2. Truong hop giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh khdng thudc truong hop 4p dung phuong phap hé sé diéu chinh gia dat thi
ap dung cac phuong phap theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢ khoan 5, cac diém a,
b, ¢ khoan 6 Piéu 158 Luat Pat dai va cac diéu 4, 5, 6 ciia Nghi dinh nay.

3. Trudng hop giao dat, cho thué dat theo tién do boi thuong, hd tro, téi
dinh cu thi cdn ctr quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Bieu nay dé ap dung céc
phuong phép dinh gia dat theo ting quyét dinh.

4. Pbi véi truong hop quy dinh tai khoan 3 Piéu nay khi &p dung phuong
phap thang du dé dinh gia dat thi xir Iy nhu sau:

a) Truong hop c6 day du diéu kién dé wdc tinh dugc doanh thu phat trién,
chi phi phat trién cua thira dat, khu dat thi xac dinh doanh thu phat trién wdc
tinh, chi phi phét trién udc tinh dugc thuc hién theo dién tich giao dat, cho thué
dat cua quyét dinh do;

b) Truong hop khong ude tinh duge day du doanh thu phat trién cua thia
dat, khu dat hodc chi phi phét trién woc tinh 16n hon doanh thu phat trién wdc
tinh d6i vai dién tich can dinh gia dat thi viéc xac dinh doanh thu phat trién udc
tinh, chi phi phat trién udc tinh duoc thuc hién cho toan bo du an theo quy
hoach chi tiét xay dung hoac quy hoach téng mit bang dugc co quan c6 tham
quyén phé duyét.

5. Viéc xac dinh gia dat bang phuong phap thang du ddi véi truong hop
quy dinh tai khoan 4 Biéu nay dugc minh hoa chi tiét tai vi du s6 04 Phu luc II
ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Piéu 10. Trach nhiém cia cac co quan, don vi trong viéc cung ciap
thong tin?

28 Piéu ndy dugc sira doi, bo sung theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc
thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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Céc co quan, to chire, don vi dugc giao quan ly, khai thac, sir dung ngudn
thong tin quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 4 va diém b khoan 1 Piéu 5 cua
Nghi dinh nay c6 trach nhiém cung cap thong tin dé phuc vu cong tac dinh gia
dat bang van ban hoac phu’omg thire dign tur trong thoi han 05 ngay lam viéc ké
tr ngay nhan dugc vén ban yéu Cau cua co quan co chirc ning quan ly dat dai
hoac t6 chtic thuc hién dinh gia dat.

Truong hop thu thap théng tin tir co s dit liéu qudc gia vé dat dai thi khai
thac trong co s¢ dir liéu cuia dia phuong.

Chuwong 111
BANG GIA PAT
Muc 1
QUY DPINH CHUNG
Piéu 11. Cin ci xay dwng, diéu chinh, sira ddi, bd sung bang gia dat

Viéc xay dung, diéu chinh, stra doi, bé sung bang gia dat phai thuc hién
theo quy dinh tai Biéu 158 Luat Dt dai va cac diéu 4, 5, 6, 7 caa Nghi dinh nay;
két qua téng hop, phan tich thong tin vé gia dat thi truong; két qua thuc hién
bang gia dat hién hanh; cac yéu té tu nhién, kinh té - xa hoi, quan Iy va sir dung
dat dai, cac yéu t6 anh huong dén gia dat.

Piéu 12. Ndi dung xay dung, diéu chinh, sira d6i, bé sung bang gia dat

1. Quy dinh cu thé gia cé4c loai dat:

a) Gia dat trong cdy hang nim gém dat trong lua va dat trong cdy hang
nam khac;

b) Gi4 dat trong cay lau nam;

c) Gia dat riing san Xuat;

d) Gia dat nudi trong thay san;

d) Gia dat 1am muéi;

e) Gia dat ¢ tai ndng thon;

g) Gia dat ¢ tai d6 thi;

h) Gia dat khu céng nghiép, cum céng nghiép;

i) Gia dat thwong mai, dich vy;

k) Gia dat co sd san xuat phi ndng nghiép;

1) Gia dat str dung cho hoat dong khoang san;

m) Gia céc loai dat trong khu cdng nghé cao;

n) Gia cac loai dat khac theo phan loai dat quy dinh tai Diéu 9 Luat Dat
dai chua dugc quy dinh tr diem a dén diém m khoan nay theo yéu cau quan ly
cua dia phuong.
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2. Xac dinh gia dat d6i vai mot s6 loai dat khac trong bang gia dat:

a) Dbi véi dat ring phong ho va dat rimg dac dung thi can cu vao gia dat
ring san xuat tai khu vuc 1an can dé quy dinh muc gia dat;

b) Bdi véi dat,chan nudi tap trung, cac loai dat nqng nghi¢p khac thi can
Ctr vao gia cac loai dat nong nghiép tai khu vuc lan can dé€ quy dinh murc gia dat;

c) Pbi véi dat sir dung vao cac muc dich cong cong ¢d muc dich kinh
doanh, dat phi ndng nghiép khac thi can ctr vao gia dat co sé san xuat phi néng
nghiép tai khu vuc lan can dé quy dinh muac gia dat;

d)2 Pbi véi dat xay dung tru s¢ co quan; dat xay dung cong trinh su
nghiép; dat sir dung vao cac muc dich cong cong khong cd muc dich kinh doanh,
dat ton giao, dat tin ngudng; dat nghia trang, nha tang 1€, co so hoa tang; dat co
s& luu trit tro cot thi can clr vao gia dat cing muc dich sir dung tai khu vuc 1an
can dé quy dinh mac gia dat.

Truong hop trong bang gia dat khdng co gia loai dat cing muc dich st
dung thi can ct vao gia dat ¢ hoic gia dat thuong mai, dich vu tai khu vyc lan
can dé quy dinh mirc gia dat. Riéng d6i véi dat xay 'dung cong trinh sy nghi¢p
thi cin ctr vao gia dat thwong mai, dich vu hogc dat co s& san xuat phi néng
nghiép tai khu vuc 1an can dé quy dinh mic gia dat cho phu hop véi tinh hinh
thuc té tai dia phuong.

d) Poi voi dat séng, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nudc chuyén ding thi
can ctr vao muc dich stir dung d¢ quy dinh muc gia dat cho phu hop;

3. Gia dat trong bang gia dat doi véi dat st dung co thoi han duoc tinh
tuong tng véi thoi han sir dung dat 1a 70 nam, trir dat ndng nghiép duoc Nha
nuéc giao cho ho gia dinh, ca nhan theo han murc giao dat néng nghiép, dat nong
nghiép trong han mac nhan chuyén quyén thi khong cian ctr vao thoi han sir
dung dat.

Piéu 13. Chuin bi xay duwng bang gia dat

Viéc chuan bi xay dung bang gia dat lan dau dé cong bd va ap dung tur
ngay 01 thang 01 nam 2026 thyc hién nhu sau:

1. Co quan c6 chirc nang quan ly dat dai qép tinh lap du an xay dung bang
gia dat, trong do xac dinh noi dung, thoi gian, tién do, du toan kinh phi thuc hién
va cac ngi dung lién quan.

2. Co quan cé chirc ning quan ly dat dai cap tinh chuan bi ho so tham
dinh du an xay dung bang gia dat va gui co quan c6 chire ning tai chinh cap
tinh; co quan c6 chitc nang tai chinh cap tinh c6 trach nhiém tham dinh va gui
van ban tham dinh ho so du an xay dung bang gia dat vé co quan co chirc ning
quan ly dat dai cap tinh. Ho so tham dinh du an xay dung bang gia dat gom:

29 Khoan nay dugc sira doi, bo sung theo quy dinh tai khoan 7 Biéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, ¢6 hi¢u
luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 ndm 2025.
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a) Cong vin dé nghi tham dinh dy an xay dung bang gia dat;
b) Dy thao Dy &n xay dung bang gia dat;
¢) Dy thao T& trinh vé viéc phé duyét du an;
d) Dy thao Quyét dinh ciia Uy ban nhan dan cap tinh vé viéc phé duyét du an.

3. Co quan c6 chlrc nang quan ly d:éit dai cé‘p tinh tiép thu, hoan thién y
kien tham dinh va trinh Uy ban nhan dan cap tinh ho so dw an xay dung bang gia
dat. Ho so du an xay dung bang gia dat gom:

~ a) Dy an xay dung bang gia dat sau khi da tiép thu, hoan thign ¥ kién
tham dinh;

b) To trinh vé viéc phé duyét du &n;
¢) Du thao Quyét dinh ciia Uy ban nhan dén cap tinh vé viéc phé duyét o &n;
d) Vin ban tham dinh hé so du an xay dung bang gia dat.

4. Uy ban nhan dan cap tinh chi dao cac so, nganh, Uy ban nhan dan cap
%, Ban quan ly khu cong ngh¢ cao, khu kinh té (néu c6) dé thuc hién xay
dung bang gia dat.

5.3 Can cir vao diéu kién thuc té tai dia phuong, co quan co6 chirc ning
quan 1y dat dai cap tinh quyét dinh dit hang, giao nhiém vu cho don vi su
nghiép cong lap du diéu kién hoat dong tu van xac dinh gia dat hoac lya chon t6
chtrc tu van xac dinh gia dat theo quy dinh cta phap luat vé dau thau dé xay
dung bang gia dat.

6. Thanh lap Hoi dong tham dinh bang gia dét, To gidp viéc cua Hoi dong:

a) Co quan cd chirc nang tai chinh cap tinh trinh Chu tich® Uy ban nhan
dan cap tinh thanh phan Ho6i dong tham dinh bang gia dat theo quy dinh tai
khoan 1 bicu 161 Luat Dat dai dé tham dinh du thao bang gia dat, trong do:

Pai dién t6 chirc tu van xac dinh gia dat tham gia Hoi dong 13 nguoi du
diéu kién hanh nghé tu van xac dinh gia dat theo quy dinh va khéng thudc to
chtrc tu van xac dinh gid dat duoc thué dé xay dung, diéu chinh, stra d6i, bd
sung bang gia dat;

Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong 1a nguoi ¢6 ti thicu 05 ndm
kinh nghi¢m lam viéc mot trong cdc linh vyc tai chinh dat dai, quan ly gia, quan
ly dat dai, tham dinh gia.

b) Co quan c6 chirc ning tai chinh cip tinh trinh Chu tich Hoi déng tham

30 Thay thé cum tir “cdp huyén” bang cum tir “cép x&” theo quy dinh tai diém a khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025 va diém a khoan 2 Diéu 14 Nghi dinh sé
151, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01 thanh 7 nam 2025.

31 Khoan nay duoc sira d6i, bd sung theo quy dinh tai khoan 8 Biéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, ¢ hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

32 B¢ sung cum tir “Chu tich” trudc cum tir “Uy ban nhan dan cap tinh” theo quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 9
Nghi dinh s 151/2025/ND-CP va khoan 3 Diéu 1 Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngay 26 thang 8 nim 2025
cua Bo truong Bo Nong nghiép va Mai truong
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dinh bang gia dat quyét dinh thanh lap To gilp viéc cia Hoi dong, bao gom: dai
dién lanh dao Co quan c6 chirc ning tai chinh cap tinh 1am T truong va dai dién
cac co quan c chirc ning quan 1y dét dai, xay dung, ké hoach va dau tu, thué va
cac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyét dinh. T6 gilp viéc cé trach
nhiém chuan bi c4c ndi dung theo phan cong dé dé xuat, béo céo Hoi dong tham
dinh bang gia dat xem xét tai phién hop tham dinh.

Piéu 14. Trinh tw, thi tuc xay dwng bang gia dat

Viéc xay dung bang gia dat lan dau dé cong bd va &p dung tir ngay 01
thang 01 nam 2026 thuc hién nhu sau:

1. T6 chic thyc hién dinh gia dat tién hanh xay dung bang gia dat nhu sau:

9 Piéu tra, khao sét, thu thap thong tin phuc vu viéc xay dung bang gia
dat theo khu vyc, vi tri; viéc xay dung bang gia dat dén tung thtra dat trén co so
vung gia tri, thira dat chuan;

b) Xac dinh loai dat, khu vuc, vi tri dat tai timg x4, phuong® dbi véi khu
vuc xay dung bang gia dat theo khu vuc, vi tri; xac dinh loai dat, tong sb thira
dat, s thira dat cia mdi loai dat ddi véi khu vuc xay dung bang gia dat dén ting
thira dat trén co s& ving gia tri, thira dat chuan;

¢) Tong hop, hoan thién ho so két qua dicu tra, khao sat, thu thap thong
tin tai cap x4, *'cap tinh; phan tich, danh gia ket qua thyc hién bang gia dat hign
hanh doi véi viéc xay dung bang gia dat theo khu vuc, vi tri;

d) Tong hop két qua diéu tra, khao sét, thu thap thong tin; thiét 1ap ving
gia tri; lya chon thira dat chuan va xac dinh gia cho thaa dat chuan; 1ap bang ty
I& so sanh d6i vai viéc xay dung bang gia dat dén ting thira dét trén co sé ving
gia tri, thira dat chuan;

d) Xay dung du thao bang gia dét va du thao Bao céo thuyet minh xay
dung bang gia dat.

2. Co quan ¢6 chure nang quan ly dat dai cap tinh c6 trach nhiém xay dung
du thao To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat; déang hd so 1ay y kién dol Voi du
thao bang gia dat trén trang thong tin dién tir cua Uy ban nhan dan Cap tinh, co
quan co6 chtrc nang quén ly dat dai cap tinh trong thoi gian 30 ngay; Iay y kién
bang van ban ddi véi du thao bang gia dat caa Uy ban Mat tran To qudc Viét
Nam cap tinh, c4c té chuc thanh vién cia Mit tran, co quan thué, to chtc cong
chtng nha nudc, t6 chic tu van xac dinh gia dat; tiép thu, hoan thién dy thao To
trinh vé viéc ban hanh bang gia dat; chi dao t6 chic thuc hién dinh gia dat tiép
thu, giai trinh y kién gop y, hoan thién du thao bang gia dat va Bao céo thuyét
minh xay dung bang gia dt.

3. Co quan c6 chic ning quan 1y dat dai cap tinh trinh Hoi déng tham

33 B&i bo cum tir “thi tran” theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc
thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

34 BAi bo cum tir “cdp huyén” theo diém ¢ khoan 1 Didu 7 Nghi dinh sb 226/2025/NB-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh
ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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dinh bang gia dat ho so trinh thAm dinh bang gia dat; Hoi dong tham dinh bang
gia d4t thuc hién tham dinh bang gia dat va gui van ban tham dinh bang gia dat
Vvé co quan ¢ chirc ning quan 1y dat dai cap tinh.

4. Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cap tinh té chac thuc hién tiép
thu, giai trinh, chinh stra va hoan thién dy thao bang gia dat theo y kien cua Hoi
dong tham dinh bang gia dat; trinh Uy ban nhan dan cap tinh.

5.35 Uy ban nhan dan cap tinh trinh Hoi dong nhan dan cing cap quyet
dinh bang gia dat, cdng bb cong khai va chi dao cap nhat vao co sé dit liéu québc
gia vé dat dai.

6.% Trong thoi han khong qua 15 ngay ké tir ngay quyet dinh ban hanh
bang gia dat; quyet dinh d1eu chinh, stra doi, bd sung bang gia dat, Uy ban nhan
dan cap tinh gui két qua vé Bo Nong nghiép va Moi truong theo Mau s 28 cua
Phu luc Il ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/Nb- CP ngay 12 thang 6
nam 2025 cua Chlnh phu quy dinh vé phan dinh tham quyen cta chinh quyén
dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cép trong linh vuc dat dai.

})1eu 15. Ho so ldy y klen, gop y doi véi dw thao bang gia dat, trinh
Hoi dong tham dinh bing gia dat, trinh Hoi dong nhan dan cap tinh théng
qua bang gia dat

1. H so lay y kién gop y ddi véi du thao bang gia dat:

a) Du thao To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat;

b) Dy thao bang gia dat;

¢) Du thao B4o cdo thuyét minh xay dung bang gia dat.

2. Ho so trinh tham dinh bang gia dat:

a) To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat;

b) Dy thao bang gia dat;

¢) B&o céo thuyét minh xay dung bang gia dat;

d) B4o céo tiép thu, giai trinh y kién gop y dbi vai du thao bang gia dat.
3. Ho so trinh Hoi déng nhan dan cap tinh quyét dinh bang gia dat:

a) To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat;

b) Dy thao bang gia dat;

c) B&o céo thuyét minh xay dung bang gia dat;

d) B4o co tiép thu, giai trinh y kién gop y dbi voi du thao bang gia dat;

35 Khoan nay duoc sira d6i, b sung theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 16 Nghi dinh sé 151/2025/NB-CP ¢6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 nam 2025 va diém a khoan 6 Biéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nim 2025.

36 Khoan nay duoc bo sung theo quy dinh tai khoan 9 Didu 1 Nghi dinh sé 226/2025/NB-CP, ¢6 hiéu lyc thi
hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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d) Van ban tham dinh bang gia dat;
e) B&o c4o tiép thu, giai trinh y kién tham dinh bang gia dat.
Piéu 16. Piéu chinh, sira ddi, bd sung bang gia dat

1.5 Bang gi4 dét do Uy ban nhan déan cap tinh trinh Hoi dong nhan dén
cung cap quyet dinh di€u chinh, sta doi, bo sung hang nam dé cong bo va ap
dung tir ngay 01 thang 01 cua nam tiep theo hoac trong nam thuc hién nhu sau:

a) Diéu chinh, stra d6i gia dat cua tung loai dat tai ting khu vuc, vi tri ¢6
bién dong trén thi trudong ddi véi khu vuc xay dung bang gia dét theo khu vuc,
vi tri; gia dat cua ting thira dat c6 bién dong trén thi truong ddi véi khu vuc xay
dung bang gia dat dén ting thira dat trén co so ving gié tri, thira dat chuan;

b) Bo sung gia dat chua duogc quy dinh trong bang gia dat hién hanh cua
ting loai dét tai ting khu vuc, vi tri d6i voi khu vuc xay dung bang gia dat theo
khu vyc, vi tri; caa ting thira dat doi vai khu vuc xay dung bang gia dat dén
ting thira dat trén co sd viing gia tri, thira dat chuan;

¢) Giit nguyén gia dat trong bang gia dat da xay dung, diéu chinh, sira doi,
b sung hién hanh cua ting loai dat tai ting khu vuc, vi tri khong cé bién dong
trén thi trudng ddi voi khu vuc xay dung bang gia dat theo khu vuc, vi tri; gia
dat cua ting thira dat khdng c6 bién dong trén thi truong ddi véi khu vuc xay
dung bang gia dat dén ting thira dat trén co so ving gid tri, thira dat chuan.

2.38 Trinh ty, tha tuc diéu chinh, stra d6i, bo sung bang gia dat thuc hién
theo quy dinh tai cac Piéu 13, 14 va 15 cta Nghi dinh nay; truong hop diéu
chinh, stra di, bd sung bang gia dat trong nim thi 4p dung mot sé hoic toan bo
trinh tu quy dinh tai Biéu 13, 14 va 15 Nghi dinh nay.

3. Trudng hop thudce doi tuong &p dung bang gia dat ma tai thoi diém dinh
gia dat thura dat, khu dat can dinh gia chua dugc quy dinh trong bang gia dat thi
can cu tinh hinh cu the tai dia phuong, co quan ¢6 chirc ndng quan ly nha nudc
V€ dat dai cap tinh can clr vao gia dat trong bang gia dat cua khu vuc, vi tri co
dieu kién ha tang tuong ty d€ xac dinh gia dat trinh Uy ban nhan dan cap tinh
quyéet dinh, tri treong hop quy dinh tai khoan 3 bicu 111 Luat Pat dai.

biéu 17. Trinh ty diéu chinh béng gia dat doi véi truong hep quy
dinh tai khoan 1 Dieu 257 Luat Dat dai

1. Co quan c6 chirc nang quan ly dat dai cap tinh Iya chon té chac thuc
hién dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 5 bic¢u 13 cua Nghi dinh nay.

2. T6 chirc thyc hién dinh gia dat tien hanh dieu chinh bang gia dat theo
quy dinh tai khoan 1 biéu 14 cua Nghi dinh nay.

37 Khoan nay duoc sira d6i, b sung theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 16 Nghi dinh sé 151/2025/NB-CP ¢6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 nam 2025 va diém a khoan 6 Biéu 7 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ¢6
hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

38 Khoan nay duoc sira d6i, b sung theo quy dinh tai khoan 10 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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3. Co quan c6 chiic ning quan 1y dat dai cap tinh c6 trach nhiém xay dung
du thao To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat; to chic lay ¥ Kién cac co quan,
t6 chuc, ca nhan cé lién quan vé ho so 1ay y kién dbi véi du thao bang gia dat;
tiép thu, hoan thién To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat; tiép thu, giai trinh y
kién gop y, hoan thién du thao bang gia dat va Béo cao thuyét minh xay dung
bang gia dat.

4. Co quan c6 chtc ning quan 1y dat dai cap tinh trinh Hoi dong tham
dinh bang gia dat.

5. Hoi dong tham dinh bang gia dat thuc hién tham dinh bang gia dat va
gui van ban tham dinh vé co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai cap tinh.

6. Co quan c6 chirc ning quan ly dat dai cap tinh thuc hién tiép thu, giai
trinh, chinh stra va hoan thién du thao bang gia dat, trinh Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh diéu chinh bang gia dat theo thanh phan hd so quy dinh tai
khoan 3 Piéu 15 cua Nghi dinh nay.

Muc 2
BANG GIA PAT THEO VI TRi PAT
Piéu 18. Xac dinh khu vuc trong xay dung bang gia dat

1. Cac loai dét can xac dinh khu vuc trong bang gia dat bao gom: dat ndng
nghiép, dat & tai nong thon; dat thuong mai, dich vu tai néng thon; dat san xuat
kinh doanh phi nong nghiép khdng phai la dat thuong mai, dich vu tai nong
thon; dat xay dung tru sé co quan, dat xay dung cbng trinh sy nghiép, dat su
dung vao muc dich cong cong va dat phi ndng nghiép khac tai ndng thon.

2. Khu vuc trong xay dung bang gia dat dugc xac dinh theo ting don vi
hanh chinh Cap X& va can clr vao nang suat, cay trong, vat nuéi, khoang cach dén
noi san xuat, tiéu thu san pham, diéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu
san pham (déi v6i dat ndng nghiép); can cir vao diéu kién két cau ha tang ky
thuat, ha tang x& hoi, cac loi thé cho san xuat, kinh doanh; khoang cach dén
trung tdm chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vuc (d6i voi dat & tai néng
thon; dat thuong mai, dich vu tai nong thon; dat san xuat kinh doanh phi ndng
nghiép khong phai 1a dat thuong mai, dich vu tai ‘ndng thon; dat xay dung tru s
co quan, dat xay dung cdng trinh sy nghiép, dat sir dung vao muc dich cong
cong va dat phi néng nghiép khac tai ndng thon) va thuc hién theo quy dinh sau:

@) Khu vyc 1 1a khu vyc ¢6 kha ning sinh lgi cao nhat va diéu kién két
cau ha tang thuan loi nhat;

~ b) Cac khu vuc tiép theo 1a khu vuc c6 kha nang sinh loi thap hon va két
cau ha tang kém thuan loi hon so vai khu vuc lién ké trude do.

Piéu 19. Piéu tra, khao sat, thu thap thong tin
1. Thu thap thng tin vé cac yéu to tu nhién, kinh té - xa hoi, quan ly va
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str dung dat dai anh hudng dén gia dat tai xa, phuong *theo Mau s6 29 Phy luc
I1 ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP.#°

2. Thu thap thong tin dau vao theo quy dinh tai diém a va b khoan 2 Piéu
4 cua Nghi dinh nay duoc hinh thanh trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém
khao sat tro vé trude. Truong hop théng tin ¢6 cing thai diém phéat sinh thi vu
tién lya chon nguon thdng tin theo thir tw nhu sau: co s¢ dit liéu qudc gia ve dat
dai, co so dir liéu quéc gia vé gia; Vin phong dang ky dat dai; co quan thué; don
vi, t6 chirc thuc hién viéc dau gia quyen sir dung dat, ddu gié tai san*’; san giao
dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; théng tin thu thap qua diéu tra,
khao sét.

3. Diéu tra, khao sat, thu thap théng tin vé cac khoan thu nhap, chi phi dé
xéac dinh gia dat theo phuwong phap thu nhap d6i véi truong hop khong du diéu
Kién 4p dung phuong phap so sanh nhung xac dinh duogc cac khoan thu nhap, chi
phi tir viéc sir dung dat theo muc dich sir dung dat.

4. Viéc diéu tra, khao sat, thu thap thong tin quy dinh tai khoan 2 va khoan 3
Diéu nay thuc hién tir Mau sb 30 dén Mau s6 31 Phu luc 11 ban hanh kém theo
Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP*2. Ngoai cac noi dung diéu tra, khao sat quy dinh
tai khoan nay, Uy ban nhan dan cip tinh c6 thé bo sung cac thdng tin khac vao
phiéu diéu tra dé dap tng yéu cau xay dung bang gia dat tai dia phuong.

Piéu 20. Xac dinh vi tri dit trong xay dung bang gia dat
1. Can ctr x4c dinh vi tri dat trong xay dung bang gia dat

a) Poi voi nhom dat ndng nghiép: Vi tri dat trong xay dung bang gia dat
duogc xac dinh theo tirng khu vuc va thuc hién nhu sau:

Vi tri 1 12 vi tri ma tai d6 cc thira dat c6 cac yéu t6 va diéu kién thuan loi nhat;

Cac vi tri tiép theo 1a vi tri ma tai d6 cac thira dat cO cac yéu té va diéu
kién kém thuan lgi hon so véi vi tri lien ké trude do.

b) Doi vai dat phi nong nghiép: Vi tri dat duoc xac dinh gan vai ting
duong, doan duong, phq, doan pho (doi véi dat ¢ tai d6 thi, dat thuong mai, dich
vu tai d6 thi, dat san xuat kinh doanh phi ndng nghiép khong phai la dat thuong
mai, dich vu tai do thi), duong, doan duong hoac khu vuc (d0i véi cac loai dat
phi ndng nghiép quy dinh tai khoan 1 Bieéu 18 cia Nghi dinh nay) va can ctr vao

39 BAi bo cum tir “thi tran” theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s 226/2025/NB-CP, ¢6 hiéu lyc
thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

40 Thay thé cum tir “Mau s6 01 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir “Mau s6 29 Phy luc Il
ban hanh kém theo Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP” theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

41 Thay thé cym tir “Van phong Dang ky dat dai; don vi t& chirc thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dit, don
vi, to chirc dau gié tai san;” bang cum tir “Van phong ding ky dét dai; co quan thué; don vi, t6 chuc thyuc hién
viéc dau gia quyén sir dung dat, ddu gia tai san;” theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

42 Thay thé cum tir “tir Mau s6 02 dén Mau s6 03 cua Phy luc | ban hanh kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir
“tir Mau s 30 dén MAu sé 31 Phu luc Il ban hanh kém theo Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP” theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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diéu kién ket cau ha tang k§ thuat, ha tang xa hoi, cc loi thé cho san xuat, kinh
doanh; khoang cach dén trung tam chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vuc
va thuc hién nhu sau:

Vi tri 1 13 vi trf ma tai d6 cac thira dat c6 cac yéu to va diéu kién thuan loi nhat;

Céc vi tri tiép theo 1a vi tri ma tai do cac thira dét c6 cac yeu to va dicu
kién kém thuan lgi hon so véi vi tri lien ké trude do.

2.% Can cu quy dinh tai khoan 1 Diéu nay va tinh hinh thuc té tai dia
phuong, Hoi dong nhan dan cap tinh quy dinh tiéu chi cu thé dé xac dinh vi tri
déi vei tung loai dat, sb luong vi tri dat trong bang gia dat ddng thoi véi viéc
quyét dinh bang gia dat. Boi vai thira dqt, khu dét c6 yeu t6 thuan lgi hodc kém
thuén loi trong viéc str dung dat, Hoi dong nhan dan cap tinh can cu tinh hinh
thuc té tai dia phuong d€ quy dinh tang hoac giam muc gia doi voi mot so
truong hop sau:

a) Dat thuong mai, dich vy, dat san xuét, kinh doanh phi ndng nghiép
khong phai 1a dat thuong mai, dich vu ¢ kha nang sinh loi cao, cd loi thé trong
viéc sir dung dat lam mit bang san xuat, kinh doanh, thwong mai va dich vu; dat
ndng nghiép trong khu dan cu, trong dia giéi hanh chinh phuong; dat néng
nghiép trong cuing thira dat c6 nha ¢;

~ b) Thura dat ¢ c6 cac yeu to thuan loi hon hodc kém thuan loi hon vé cac
yeu to anh hudng den gia dat so véi cac thira dat ¢ ¢o cung vi tri dat trong bang
gia dat.
Piéu 21. Tong hop, hoan thién hd so két qua diéu tra, khao sat, thu
thap thong tin tai xa, phwong*

1. Kiém tra, ra soat toan bo phiéu diéu tra va xac dinh muc gia cua cac vi
tri dat sau khi thu thap thong tin gia dét quy dinh tai Bicu 19 cia Nghj dinh nay.
Mtrc gla cua vi tri dat duge xac dinh bang binh quan s hoc mic gia cua cac
thira dat da diéu tra, khao sét tai ting vi tri dat.

Déi vé6i loai dat ma tai mot hay mot sb vi tri dat khdng co thong tin vé gia
dat quy dinh tai khoan 2 Diéu 19 caa Nghi dinh nay thi can ¢t vao gia dat trong
ba}ng gia dat hién hanh, muc gia cua cgc vi tri dat khac da duge xéac d;nh cua loai
dat do, ap dung phuong phap so sanh dé xac dinh mac gia caa cac vi tri dat con lai.

~ Ddi vsi loai dat ma khdng cé thong tin vé gia dat quy dinh tai khoan 2
bieu 19 Nghi dinh nay thi gia dat dugc xac dinh bang phuong phép thu nhép
dua trén thong tin quy dinh tai khoan 3 biéu 19 cta Nghi dinh nay.

2. Thong ké gia dat dau vao tai xa, phuong thyc hién theo Mau s6 32 Phuy
luc Il ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP* va xay dung bao céo

43 Khoan nay duoc sira ddi, bd sung theo quy dinh tai khoan 11 Biéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

4 B&i bo cum tir “thj tran” theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Didu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc
thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nim 2025.

45 Thay thé cum tir “Mau s6 04 caa Phuy luc | ban hanh kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir “Mau s6 32 Phu
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vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat tai x4, phuong. Bdo c4o gom cac noi
dung chu yéu sau:

a) Danh gia tong quan vé xa, phuong;

b) Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra gia dat tai x4, phuong; tinh hinh
bién dong va muc bién dong (tang hodc giam) gilta gia dat diéu tra voi gia dat
cuing loai trong bang gia dat hién hanh;

c) Bé xuat muc gia cua céc vi tri dat tai x4, phuong.

3. Hoan thién ho so két qua dieu tra khao sat, thu thap thong tin gia dat tai
xa, phuong. Ho so gom co:

a) Phiéu thu thap thong tin vé xa, phuong;

b) Phiéu thu thap thdng tin vé thira dat;

c) Bang thong ké gia dat tai x4, phuong;

d) B4o céo vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat tai xa, phuong.

Piéu 22. Tong hop, hoan thién hd so két qua diéu tra, khao sat, thu
thap thong tin tai cap tinh; phan tich, danh gia két qua thuc hién bang gia
dat hién hanh*

1.7 Tong hop két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat tai cap huyén
thuc hién theo mau biéu tir Mau sé 05 dén Mau s6 08 Phu luc | ban hanh kém
theo Nghi dinh nay va xay dung béo céo vé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat
tai cap huyén. Bao cao gom cac noi dung chu yéu sau:

a) Panh gia vé cac yéu to ty nhién, kinh té - x& hoi, quan Iy va sir dung
dat dai anh huong dén gia dat trén dia ban cap huyén;

b) Panh gia tinh hinh va két qua dicu tra, thu thap thong tin gia dat; tinh
hinh bién dong va muac bién dong (tdng hoac giam) gitra gia dat diéu tra véi gia
dat cing loai trong bang gia dat hién hanh tai cap huyén;

c) Bé xuat mc gia cua céc vi tri dat trén dia ban cap huyén.

~ 2% Hoan thién ho so két qua dieu tra khao sét, thu thap thong tin gia dat
tai cap huyén. Ho so gom co:

a) Bang tong hop gia dat trén dia ban cap huyén;

b) Bao cdo Vvé tinh hinh va két qua diéu tra gia dat thi truong tai cap
huyén.

luc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh s 151/2025/NB-CP” theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP, ¢c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

%6 B3i bo cum tir “cAp huyén” theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s 226/2025/NB-CP ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

47 Khoan nay dugc bai bo theo quy dinh tai diém a khoan 4 Biéu 21 Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ¢6 hiéu lyc
thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 nam 2025.

48 Khoan nay duoc bai bo theo quy dinh tai diém a khoan 4 Biéu 21 Nghi dinh s6 151/2025/NB-CP ¢6 hiéu lyc
thi hanh ké tir ngay 01 thang 7 nam 2025.
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3. Tong hop két qua diéu tra, thu thap thong tin gia dat tai cap tinh thyc
hién theo mau bi€u tr Mau s6 33 dén Mau so 36 Phu luc 11 ban hanh kem theo
Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP%,

4. Phan tich, danh gia két qua thuc hién bang gia dat hién hanh
“a) Banh gi4 tinh hinh bién dong va muac bién dong (tang hodc giam) gita
gia dat dicu tra véi gia dat cung loai trong bang gia dat hién hanh;
b) Panh gia cac quy dinh trong bang gia dat hién hanh.
Piéu 23. Xay dung du thio bang gia dat, dw thio Bao céo thuyét
minh xay dwng bang gia dat theo khu vuc, vi tri dat
~ 1.Bang gia dat duoc xay dung theo khu vyc, vi tri dét thuc hién theo mau
bieu tor Mau s6 37 dén Mau so6 40 Phu luc Il ban hanh kém theo Nghi dinh so
151/2025/ND-CP°,
2. Béo céo thuyét minh xay dung bang gia dat theo khu vuc, vi tri gom
cac noi dung chu yéu sau:
a) Danh gia ve diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, tinh hinh quan 1y va su
dung dat dai anh hudng dén gia dat trén dia ban cap tinh;
b) Panh gi4 tinh hinh va ket qua dieu tra, thu thap thong tin gia dat trén
dia ban cap tinh; két qua thuc hién bang gia dat hién hanh;
¢) Déanh gia sy phu hop hodc chwa phu hop cua gia dat trong du thao bang
gia dat so véi két qua diéu tra gia dat diéu tra;

d) Viéc quy dinh khu vuc, vi tri dat; 4p dung cac phuong phap dinh gia
dat va muc gia cac loai dat trong du thao bang gia dat; cac phuong an gia céc
loai dat (néu co);

d) Panh gia tac dong cua dy thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - xa
hoi, mo6i truong dau tu, viéc thuc hién chinh s&ch tai chinh vé dat dai va thu
nhap, doi song caa hd gia dinh, ca nhan, t6 chuc st dung dat.

Muc 3
BANG GIA PAT PEN TUNG THUA PAT
TREN CO SO VUNG GIA TRI, THUA PAT CHUAN
Piéu 24. Biéu kién khu vuc xay dwng bing gia dat dén tung thira dat
trén co sé vung gia tri, thira dat chuan
Khu vyc xay dyng bang gia dat dén tung thira dat trén co s¢ viing gia tri,
thira dat chuan phai dam bao cac dicu kién sau:

%9 Thay thé cum tir “tir Mau s6 09 dén Mau sé 11 Phy luc | ban hanh kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir “tir
Mau s6 33 dén Mau s6 36 Phu lyc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh sé 151/2025/NB-CP” theo quy dinh tai diém
a Khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nim 2025.
5 Thay thé cum tir “tir Mau s6 12 d¢én Mau sb 15 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir “tir
Mau s6 37 dén Mau s6 40 Phu lyc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh sé 151/2025/NB-CP” theo quy dinh tai diém
a khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nim 2025.
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1. C6 ban do dia chinh s6 duoc chinh Iy, cap nhat khi c6 sy thay doi ve
hinh dang, kich thudc, dién tich thira dat va cac yéu té khac c6 lién quan dén noi
dung ban db dia chinh va ddng thoi dugc cap nhét vao co s¢ dit liéu quoc gia vé
dat dai theo quy dinh cua phap luat vé ban do dia chinh.

2.5 Co co 56 dit ligu gid dat gom gla dat duoc ghi trong hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dét; gia tring dau gia quyén str dung dat sau khi hoan thanh
nghia vy tai chinh; thong tin gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat trong thoi gian
24 thang tinh tir thoi diém phé duyét du 4n xay dung bang gia dat vé trudc.

Piéu 25. Piéu tra, khao sat, thu thap va téng hep thong tin

1. Thu thap thdng tin vé cdc yeu to tu nhién, kinh té - xa hoi, quan 1y va
su dung dat dai anh huong dén gia dat tai khu vyc xay dung bang gia dat den
tung thura dat trén co s vung gia tri, thua dat chuan.

2. Thu thap thong tin ve dac tinh cua tat ca cc thura dat tai khu vuc xay
dung bang gié dat den tung thura dat trén co so vung gia tri, thua dat chuan theo
cac tiéu chi vé dac tinh thura dat.

3. Thu thap thong tin dau vao dé dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 3 va
khoan 4 biéu 158 Luat bat dai theo Mau s6 30 va Mau so 31 Phu luc Il ban
hanh kem theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP*2,

4. Tong hop két qua dicu tra, khao sat, thu thap thdng tin phuc vu viéc xay
dung bang gia dat dén ting thira dat trén co sd vung gia tri, thira dat chuan.

a) Tong hop thong tin vé dac tinh caa tat ca cac thua dat;

b) Tong hop thong tin gia dat dau vao dé dinh gia dat.

Piéu 26. Thiét lap vang gia tri

1. Cén cir CAC yéu to anh huong dén gia dat quy dinh tai Dicu 8 cua Nghi
dinh nay, t6 chirc thuc hién dinh gia dat lya chon yéu to anh hudng dén gia dat
de thiet 1ap vung gia tri quy dinh tai khoan 48 bicu 3 Luét at dai nham phu
hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong.

Truong hop sau khi thict 1ap cac ving gia tri ma cé cac thira dat khong
lién k& nhau nhung c6 cung muc dich str dung va cb cac yeu tb tuong dong Vvé vi
tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cau ha tang va cac yéu té anh huong dén gia
dat so vmvcac ,thu:a dat thuoc vung gia tri khac thi can ci '[I,I’lh hinh cu thé tai dia
phuong dé thiét 1ap cac vung gia tri phu hop véi cac thira dat nay.

~2.Vlng gi4 tri dugc xac dinh ranh gioi, danh s6 thi ty va biéu thi trén ban

do dia chinh so.

Piéu 27. Lwa chon thira dat chuan va xac dinh gia cho thira dat chuan

51 Khoan nay duoc stra ddi, b sung theo quy dinh tai khoan 12 Biéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

52 Thay thé cum tir “theo Mau sé 02 va Mau s6 03 Phu luc | kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir “theo Mau sd
30 va Mau s6 31 Phu luc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP theo quy dinh tai diém a khoan 1
Diéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nim 2025.
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1. Lya chon thira d4t chuan

Thira dat c6 cac dac tinh vé dién tich, hinh thé, kich thuéc mang tinh dai
dién cho cac thtra dt trong ving gia tri; ¢ tinh 6n dinh vé vi tri, muc dich, hinh
dang, quy hoach s& duoc chon Iam thia dat chuan dé dinh gia cho cac thira dat
khac trong vung gia tri.

2. Xac dinh gia cho thta dat chuan

a) Truong hop thtra dat chuan c6 thong tin dau vao theo quy dinh tai diém
a va b khoan 2 Diéu 4 ciia Nghi dinh nay va sir dung thong tin theo quy dinh tai
khoan 4 Biéu 158 Luat DAt dai thi gia cua thira dat chuan 1a thong tin dau vao;

b) Truong hop thira dat chuan khong co thong tin vé gia dat quy dinh tai
diém a khoan nay, gia cua thira dat chuan dugc xac dinh thong qua cac phuong
phap dinh gia dat quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan 5 Diéu 158 Luat Pt dai va cac
diéu 4, 5, 6 caa Nghi dinh nay.

Piéu 28. Lap bang ty 1é so sanh

1. Bang ty & so sanh quy dinh cach thuc diéu chinh dé xac dinh gia cua
thira dat cu thé trén co sé khéc biét cac yéu té anh hudng dén gia dat cua thira
d4t chuan va thura dat cu thé.

2. Can cr C4c yéu té anh huong dén gia dat, thong tin gia dat trén thi
truong va tinh hinh cu thé tai dia phuong, t6 chtc thuc hién dinh gia dat 1ap
bang ty 1 so sanh dé dé xuat trong Béo céo thuyét minh xay dung bang gia dat
lam co s¢ dé co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai trinh Hoi dong tham dinh
bang gia dat xem xét, quyét dinh.

Piéu 29. Xay dung du thao bang gia dit, du thao Bao cio thuyét minh
xdy dung bang gia dit dén tirng thira dat theo ving gia tri, thira dit chuan

1. Binh gi4 cac thta dat cu thé trong ting ving gia tri

a) Can clr dac tinh cua thura dat va gia cua thira dat chuan, ap dung céch
thire didu chinh trong bang ty 1é so sanh gia dat dé tinh gia caa ting thira dat cu
thé trong ting ving gié tri;

b) Ra soat, kiém tra, hiéu chinh két qua xac dinh gia cua thira dat cu thé:
kiém chiang mac chénh léch gia dat giira cac thua dat lién ké co cung muc dich
st dung trong tirng ving gia tri; kiém chang mac chénh léch gia dat cac thira dat
lien k& c6 cung muc dich st dung giita cac ving gia tri; hiéu chinh gia cua thira
dat cu thé.

2. Xay dung dy thao bang gia dat dén ting thira dét trén co so ving gia
tri, thira dat chuan.
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3. Xay dung dy thao Béo céo thuyét minh xay dung bang gia dat dén ting
thira dat trén co s& vlng gia tri, thira dat chuan. Nodi dung chi tiét cua bao cao
nhu sau:

a) Panh gia vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, tinh hinh quan ly va st
dung dat dai anh hudng dén gia dét trén dia ban cap tinh;

b) Panh gia diéu kién khu vuc xay dung bang gia dat dén ting thia dat
trén co s& viing gia tri, thira dat chuan;

¢) Panh gia két qua diéu tra, khao sat, thu thap théng tin phuc vu viéc xay
dung bang gia dat dén ting thira dat trén co so ving gia tri, thira dat chuan;

d) Két qua thiét 1ap ving gié tri, lya chon thira dat chuan va xac dinh gia
cho thtra dat chuan, 1ap bang ty 18 so sanh va muc gia cac loai dat trong dy thao
bang gia dat; cac phuong an gia cac loai dat (néu co);

d) Panh gia tac dong cua dy thao bang gia dat dén tinh hinh kinh té - xa
hoi, moi truong dau tu, viéc thuc hién chinh sach tai chinh vé dat dai va thu
nhap, doi séng caa ho gia dinh, ¢4 nhan, t6 chic st dung dat.

Chuong 1V
PINH GIA PAT CU THE
Piéu 30. Cin cit dinh gia dat cu thé

1. Viéc dinh gia dat cu thé phai thuc hién theo quy dinh tai Piéu 158 Luat
Pat dai va cac diéu 4, 5, 6, 7 cua Nghi dinh nay; két qua tong hop, phéan tich
thong tin vé gia dat thi truong; cac yéu té anh huong dén gia dat.

2. Gia dat cu thé duoc xac dinh theo tirng muc dich st dung dat, dién tich
dat dugc xac dinh trong ho so giao dat, cho thué dat, cong nhan quyeén sir dung
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, gia han sir dung dat, diéu chinh thoi
han sir dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét, cho phép chuyén hinh thuc sir
dung dat, co phan héa doanh nghiép nha nuéc, phuong 4an dau gia quyen sir
dung dét, thong béo thu hoi dat, két qua diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém.

Piéu 31. Chuan bi hé so dinh gia dat cu thé va lwa chen té chic thuc
hién dinh gia dat

1. Co quan ¢6 chue nang quan ly dé:[ dai ¢ trach nhiém chuan bj hé so
dinh gia dat cu thé. Ho so dinh gia dat cu thé gom:

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

b) Quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, cong nhan quyén st dung dat, cho phép chuyén hinh thirc thué dat tra tién
hang nam sang thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué, gia han sur dung
da}t d}eu chinh thoi han sir dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung, thu
hoi dat;
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¢) Céc vin ban phép 1y khac lién quan dén thira dat can dinh gia.

2.5% Can cu ho so dinh gia dat cu thé va diéu kién thyc té tai dia phuong,
co quan co chirc nang quan ly dat dai cap tinh, co quan c6 chirc ning quén ly dat
dai cap xa quyét dinh dat hang, giao nhi¢ém vu cho don vi sy nghiép cong lap du
diéu kién hoat dong tu van xac dinh gia dat hoac lya chon to chirc tu van Xxac
dinh gia dat theo quy dinh cua phap luat vé dau thau dé xac dinh gia dat cy the.

Piéu 32. Thanh lap Héi dong thim dinh gia dat cu thé

1. Co quan tai chinh cung cap trinh Cha tich®* Uy ban nhan dan cip c6
tham quyén quyét dinh thanh Iap Hoi dong tham dinh gia dat cu thé theo quy
dinh tai khoan 2 va khoan 3 biéu 161 Luat Dat dai dé tham dinh phuong an gia
dat theo hinh thic Hoi ddng hoat dong thudng xuyén hoic Hoi ddng hoat dong
theo vu viéc, trong do:

_ a) Dai dién t6 chire tw van xéc dinh gia dat tham gia Hoi dong 1a nguoi du
dicu kién hanh nghe tu van xac dinh gia dat theo quy dinh va khong thugc to
chure tu van xac dinh gia dat duoc thué dé xac dinh gia dat cu thé,

b) Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong 1a nguoi c6 t6i thiéu 05 nidm
kinh nghi¢m lam viéc mot trong cdc linh vy tai chinh dat dai, quan ly gia, quan
Iy dAt dai, thdm dinh gia.

2. Co quan tai chinh cuing cap trinh Chu tich Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé cd tham quyén quyét dinh thanh lap To gidp viéc cua Hoi dong, bao gom:
dai dién lanh dao co quan tai chinh cung cap lam T6 truong va dai dién cac co
quan co chirc ning quan 1y dat dai, xay dung, ké hoach va dau tu, thué cing cap
va cac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyét dinh. To gilp viéc co trach
nhiém chuan bi cac ndi dung theo phan cong dé dé xuat, béo céao Hoi dong tham
dinh gia dat cu thé xem xét tai phién hop tham dinh.

Piéu 33. Trinh tw, thi tuc xac dinh gia dat cu thé

T6 chire thuc hién dinh gia dat tién hanh xac dinh gia dat cu thé gom céc
noi dung sau:

1. Thu thap, tong hop, phan tich théng tin

@) Céc thong tin can thu thap gom thang tin ve thua dét dinh gid, thong tin

dau vao dé ap dung cac phuong phap dinh gia dat.

Viéc thu thap, tong hop thong tin vé thira dat, thong tin dau vao dé &p
dung cac phuong phéap dinh gia dat thuc hién theo mau biéu tor Mau so6 30 den
Mau so6 31 Phu lyc Il ban hanh kem theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP%;

53 Khoan nay duoc stra ddi, b sung theo quy dinh tai khoan 13 Biéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nim 2025.

54 B¢ sung cum tir “Chu tich” trudc cum tir “Uy ban nhan dan cap tinh” theo quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 9
Nghi dinh s 151/2025/ND-CP va khoan 3 Diéu 1 Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngay 26 thang 8 nim 2025
cua Bo truong Bo Nong nghiép va Maéi truong.

55 Thay thé cum tir “tir Mau s6 02 dén Mau sé 03 Phy lyc | ban hanh kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir “tir
Mau s6 30 dén Mau s6 31 Phu lyc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh sé 151/2025/NB-CP” theo quy dinh tai diém
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b) T6 chirc thuc hién dinh gia dat chiu trach nhigm vé tinh chinh xéac, day
du cua céac thong tin dé &p dung phuong phap dinh gia dat va cung cap thdng tin

vé két qua diéu tra, thu thap thong tin dau vao cho co quan c6 chirc nang quan Iy
dat dai dé cap nhat co so dit lidu vé gia dat.

2. Lya chon phuong phap dinh gia dat

Can ctr vao muc dich sir dung dat duoc dua ra dinh gia, dac diém cua thira
dét, khu dét can dinh gia, cac thong tin da thu thap dwoc, diéu kién &p dung céc
phuong phéap dinh gia dat quy dinh tai khoan 6 Diéu 158 Luat Dat dai, to chirc
thuc hi¢n dinh gia d4t cé trach nhiém phan tich, lua chon phuong phap dinh gia
dat ph hop dé xuat Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé quyét dinh.

3. Xay dung Béo cao thuyét minh xay dung phuong én gia dat, dy thao
Chutng thu dinh gia dat
a) To chuc thuc hién dinh gia dat xay dung Bao c4o thuyet minh xay dung
phuong an gia dat, du thao Chung thu dinh gia dat va gui den co quan ¢ chuc
nang quan ly dat dai;
~ b) Béo céo thuyét minh xay dyng phuong an gia dat thuc hign theo Mau
s0 41 Phy lyc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP®*. Chimg thu
dinh gié dat thuc hién theo Mau so 42 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh
so 151/2025/Nb-CP*’,

Piéu 34. Tham dinh gia dat cu thé

1. Co quan c6 chic nang quin ly dat dai kiém tra tinh day da vé noi
dung cua Bao cao thuyet minh xay dung phuong an gia dat; xay dung To trinh
V€ phuong an gia dat, van ban d€ nghi tham dinh phuong an gia dat; trinh Hoi
d6ng tham dinh gia dat cu thé tham dinh phuong an gia dat, trur truong hop quy
dinh tai khoan 3 Biéu nay. Ho so trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé gom:

a) Vin ban dé nghi thim dinh phuong an gia dat;

b) T trinh vé phuong an gia dat;

¢) Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat, dyu thao Ching thu
dinh gia dat;

d) Ho so dinh gia dat cu thé.

2. Hoi dong tham dinh gia dat cy thé tham dinh phuong 4n gia dat va gii
van ban tham dinh phuong an gia dat dén co quan c6 chtrc nang quan ly dat dai.

a khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lrc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nim 2025.

5 Thay thé cum tir “MAau s6 16 Phy luc | ban hanh kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir “Mau s6 41 Phu luc 11
ban hanh kém theo Nghi dinh s& 151/2025/ND-CP” theo quy dinh tai diém a khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

57 Thay thé cum tir “MAu s6 17 Phy luc | ban hanh kém theo Nghi dinh nay” bang cum tir “Mau s6 42 Phu luc 11
ban hanh kém theo Nghi dinh s& 151/2025/ND-CP” theo quy dinh tai diém a khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s
226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

58 Khoan nay duoc sira d6i, b sung theo quy dinh tai diém a khoan 14 Biéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP,
¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 ndm 2025.
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3.5 Truong hop xac dinh gia dat cy thé dé tinh tién boi thuong khi Nha
nudc thu hoi dat duoc thuc hién nhu sau:

a) Co quan co6 chirc ning quan 1y dat dai cip x& cung cap phuong 4n gia
dat cho don vi, t6 churc thuc hién nhiém vu boi thuong, ho tro, tai dinh cu dé lap
phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu;

b) Co quan c6 chirc nang quan ly dét‘ dai cap xa t6 chac viéc tiép thu,
hoan thién ho so theo quy dinh tai khoan 1 Biéu nay;

_ ©) Co quan c6 chirc nang quan ly dat dai cap xa chu tri, qphcﬂ)i hop véi Hoi
dong tham dinh gia dat cu the, cac co quan c6 lién quan dé to chuac tham dinh
phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu dong thoi vei viéc tham dinh phuong
an gia dat.

Piéu 35. Quyét dinh gia dat cu thé

1. Co quan c6 chirc nang quan ly déit’ dai t6 chic thuc hién tiép thu, giai
trinh, chinh stra, hoan thién phuong an gia dat.

2. Co quan c6 chirc nang quan ly dat dai trinh Cha tich Uy ban nhan dan
cap c6 tham quyén quyet dinh gia dat Cu thé. Ho so phuong 4n gia dat trinh Chu
tich Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh gia dat cu thé gom:

a) To trinh vé phuong an gia dét cia co quan c6 chire ning quan 1y dat dai;
b) Béo céo thuyét minh xay dung phuong an gid dat, Chimg thu dinh gia dat;

¢) Vin ban tham dinh phuong an gia dat cua Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé;

d) Bién ban cudc hop Hoi dong tham dinh gia dat cu thé;

~ d)Bao cao tiép thu, chinh sura, hoan thién phuong an gia dé‘g theo van ban
tham dinh phuong an gia dat ciaa Hoi dong tham dinh gia dat cu theé.

3.5 Truong hop gia dat cu thé duoc &p dung dé tinh tién boi thuong khi
Nha nudc thu hdi dat theo quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu 160 Luat Dat dai thi
co quan c6 chic ning quan 1y dat dai cap x4 hoan thién ho so gia dat cu thé quy
dinh tai cac diém b, ¢, d va d khoan 2 Diéu nay, hd so phuong an bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu, trinh Chu tich Uy ban nhan dan c4p x& phé duyét trong ciing mot
quyét dinh.

4.5 Co quan cé Chu’c nang quan ly dat dai c6 trach nhiém luu trir va cap
nhét vao co s¢ dir licu qudc gia vé dat dai va cong khai béo céo thuyet minh
phuong an gia dat, quyét dinh gia dat trén Cong thong tin dién tir. H6 so dinh gia
dat cu thé duoc luu giit it nhat 1a mudi nam, ké tir ngay c6 quyét dinh phé duyét

59 Khoan nay duoc bo sung theo quy dinh tai diém b khoan 14 Biéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

60 Khoan nay duoc sira d6i, b sung theo quy dinh tai khoan 15 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

61 Khoan nay duoc sira d6i, b sung theo quy dinh tai khoan 15 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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gia dat cy thé cta co quan nha nudc c6 tham quyén, trir truong hop phap luat cé
quy dinh khac. Trong thoi gian khong qua 15 ngay ké tir ngay Chu tich Uy ban
nhan dan cap c tham quyén quyét dinh gia dat Cu thé, co quan c6 chirc niang quan
Iy dat dai gori két qua xac dinh gia dat cu thé vé Bo Nong nghiép va Mai truong
theo Mau sé 43 cta Phu luc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP.

5. Co quan, to chirc, ngudi c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh
gia dat cu thé chiu trach nhiém vé &p dung nguyén tic, phuong phap dinh gia
dat, trinh ty, thu tuc xac dinh gia dat cu thé, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé
da dugc quy dinh tai Nghi dinh nay; khong chiu trach nhi¢m vé cac ndi dung
khac da dugc co quan, ngudi €O tham quyén tham dinh, chap thuan, quyét dinh,
phé duyét hoic giai quyét trude do.

picu 36. Picu kién ciia ca nhan hanh nghé twr van xac dinh gia dat

1. Ca nhan dugc hanh nghé tu van xac dinh gia dat trong t6 chuc tu van
xac dinh gia dat khi c6 da cac dieéu Kién sau day:

a) Co bang t6t nghiép dai hoc tro 1én thudc cac nganh hoac chuyén nganh
vé quan ly dat dai, dia chinh, bat dong san, tham dinh gi4, kinh t¢, tai chinh, ké
toan, kiém toan, ngan hang;

b)%2 C6 thoi gian cong tac thuc té theo nganh hoic chuyén nganh dio tao
tir 24 thang tro 1én sau khi c6 bang tét nghiép nganh hoac chuyén nganh quy
dinh tai diém a khoan nay tinh dén ngay diang ky danh sach dinh gia vién, thay
d6i, b6 sung danh sach dinh gié vién;

¢) C6 Giay chiing nhan da hoan thanh khoa dao tao, bdi dudng nghiép vu
V€ gia dat do cac co s¢ dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat quy dinh tai
khoan 3 Biéu nay.

2. Truong hop ca nhan da dugc cap Thé tham dinh vién ve gia theo quy
dinh cua phap luat vé gia thi khong can dap ting cac dieu kién quy dinh tai cac
khoan 1 biéu nay.

3.5% Co so dao tao, boi dudng nghiép vu veé gia dat xay dung ké hoach dao
tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat, phai dam bao doi ngii giang vién, giao trinh
va tai liu du kién giang day, bo cau hoi thi sat hach hoan thanh khoa dao tao,
bdi dudng nghiép vu vé gia dat, tién hanh danh gia qua trinh tham gia dao tao
ctia ngudi hoc, t6 chiic sat hach hoan thanh khoa dao tao, bdi dudng nghiép vu
vé gia dat, cap Gidy chirng nhan hoan thanh khéa dao tao, boi dudng nghiép vu
vé gia dat va thuc hién luu trit thong tin theo quy dinh.

4.5 Trong thoi gian khdng qué 10 ngay 1am viéc ke tir ngay nhan di ho so
hop 1€ quy dinh tai khoan 3 Diéu nay, Bo Tai nguyén va Mo6i truong co trach

62 Piém nay duoc sira d6i, bd sung theo quy dinh tai diém a khoan 16 Biéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, ¢6
hiéu lyuc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

63 Khoan nay duoc sira d6i, bo sung theo quy dinh tai diém b khoan 16 Diéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP,
¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 ndm 2025.

84 Khoan nay duoc bai bo theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc
thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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nhiém cong khai cac co sé dao tao, bdi dudng nghi¢p vu vé gia dat dap tng diéu
kién quy dinh tai diém c khoan 3 Biéu nay trén Cong thong tin dién tir cua Bo
Tai nguyén va Moi truong hoic théng bao bing vin ban cho cac truong hop
khong dap tmg diéu kién; thanh tra, kiém tra viéc tuan thu cac quy dinh tai
khoan 3 Piéu nay d6i vdi cac co sé dio tao, bdi dudng nghiép vu vé gia dat.

5.5 Co quan c6 chiic ning quan ly dat dai cap tinh c6 trach nhiém lap
danh séch t6 chirc tu van xac dinh gia dat, dinh gia vién béo céo Bo Tai nguyén
va Moi truong c6 Y Kién trude khi cong khai danh sach du diéu kién hanh nghé
tu vin xac dinh gia dat, cap nhat vao Cong thong tin dién tir caa Bo Tai nguyén
va Méi truong; kiém tra, theo ddi viéc chap hanh phap luat vé tu van xac dinh
gia dat cua to chuc tu van xac dinh gia dét, dinh gié vién.

Chwong V
PIEU KHOAN THI HANH

biéu 37. Cin cir khoan 2 Pieu 112 Luat Pat dai ngay 29 thang 11
nam 2013 sira doi, bd sung Nghi dinh so 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nim 2014 cia Chinh pha quy dinh vé gia dat (dwgc sira doi, bd sung tai
Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 2 nam 2024 sira doi, bo sung
mot so dieu cia Nghi dinh so 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cia
Chinh phi quy dinh veé gia dat va Nghi dinh so 10/2023/ND-CP ngay 03
thang 4 ndm 2023 cua Chinh phi sira ddi, bo sung mét so diéu cha cac nghi
dinh hwong dan thi hanh Luat Dat dai)

1. Stra doi, bd sung biéu 5d nhu sau:

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

1. Khao sét, thu thap cac thdng tin vé thira dat, khu dat can dinh gi; cac
thong tin vé quy hoach su dung dat, quy hoach chi tiét xay dung hoac quy hoach
tong mat bang, cac ho so, tai liéu theo quy dinh caa phép luat vé xay dung da
dugc co quan nha nuéc ¢d tham quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu
qua st dung dat cao nhat va cac thng tin can thiét khac phuc vu dinh gia dat.

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

a) Tong doanh thu phat trién cua thia dat, khu dat duoc xac dinh trén co
s ude tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia kinh doanh
san pham, dich vy, mic bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué
mat bang, gia kinh doanh san pham, dich vu trong thoi gian thuc hién du an va
cac yéu té khac hinh thanh doanh thu bao gom: thoi gian ban hang; thoi diém

65 Khoan nay dugc béi bo theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu luc
thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vuy; ty I¢ ban hang; ty 1¢ lap day.

Gia kinh doanh san pham, dich vu duoc &p dung trong truong hop khong
thu thap duoc gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang;

b) Khao sat, thu thap thdng tin vé gi4 chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mat bang; gia kinh doanh san pham, dich vu thuc hién theo quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 Biéu 5b cua Nghi dinh nay;

¢) Viéc udc tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia
kinh doanh san pham, dich vu dé xac dinh tdng doanh thu phat trién cua thua
dat, khu dat duoc thuc hién bang phuong phap so sanh nhu ddi véi thia dat, khu
dat can dinh gia da duoc du tu xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung hoac
quy hoach tong mit bang da dugc phé duyét;

d) Viéc xac dinh mac bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mat bang, gia kinh doanh san pham, dich vu can cir vao sé liéu caa co quan
théng ké hoic co quan quan ly thi trudng bat dong san. Truang hop khéng cé sb
liéu cua co quan thong ké hoic co quan quan ly thi truong bat dong san thi thuc
hién nhu sau:

Péi vai truong hop xac dinh mac bién dong cua gia chuyén nhuong thi
cin ctr theo chi sb gia tiéu dung nhdm nha & va vat liéu xay dung binh quan 03
nam lién ké truéc thoi diém dinh gia dat do co quan nha nudc ¢ tham quyén
cong bd ap dung trén dia ban hanh chinh cap tinh, truong hop dia phuong khong
cdng bd chi sb gia tiéu dung nhdm nha & va vat liéu xay dung thi 1ay theo chi sb
gia tiéu dung nhédm nha & va vat liéu xay dung cua ca nudc;

Déi véi truong hop xac dinh mac bién dong cua gia thué dat, gia thué mat
bang thi cin ci theo muc bién dong thé hién trong céc hop dong cho thué dat,
cho thué mit bang; ddi véi trudng hop xac dinh muc bién dong cua gia kinh
doanh san pham, dich vu thi cin cu s liéu thuc té trén thi truong do t chirc
thuc hién dinh gia dat diéu tra, khao sat va dé xuat d¢é Hoi dong tham dinh gia
dat quyét dinh;

d) Can cu tinh hinh thyc té tai dia phuong, co quan c¢é chirc nang quan Iy
dat dai cap tinh chu tri, phdi hop vai cac sd, nganh c6 lién quan tham muu, trinh
Uy ban nhan dan c4p tinh quy dinh cu thé ty 18 ban hang, ty 18 lap day.

Truong hop Uy ban nhan dan cp tinh chua quy dinh ty 18 ban hang, ty 18
lap day thi to chie thuc hién dinh gia dat cin ct s6 liéu thyc té cua 03 dy an dau
tu cung muc dich st dung dat chinh ¢ khoang céch gan nhat dén thira dat, khu
dat can dinh gia dé dé xuat trong Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia
dat d6i véi ting du an dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Déi véi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
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pham, dich vu thi can ctr vao tién d6 da dugc xac dinh trong chi truong dau tu
hoiac hd so mdi thau thuc hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap
thuan du an dau tu dé woc tinh doanh thu phat trién caa du an. Trudng hop trong
cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién dy an dau tu
hoic quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua xac dinh thoi gian ban
hang, thoi diém bat dau ban hang thi Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh phi
hop Véi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhém dy an cling muc dich sir
dung dat chinh hozc ting du &n cu thé dé ap dung hoic t6 chirc thuc hién dinh
gia dat can ctr s liéu thuc té cua 03 du 4n dau tu cing muc dich st dung dat
chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia dé xuat dé Hoi
d6ng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. U'éc tinh tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dat

a) Cac chi phi dau tu xay dung dé xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi xay dung cac cbng trinh, hang muc cong trinh cua du an (c6 tinh
dén chi phi du phong cho yéu té truot gid);

- Chi phi xay dung céc cong trinh, hang muc céng trinh xay dung tam,
phu tro phuc vu thi cong; chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khéng thudc
pham vi cia cng tac pha d& giai phong mit bang da dugc xac dinh trong chi
phi bdi thuong, hd tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quan ly dy an;
- Chi phi tu van dau tu xay dung;

- Chi phi khac theo quy dinh caa phap luat vé xay dung ma gép phan truc
tiép thanh doanh thu phat trién cua dy &n, do té chtc thuc hién dinh gia dat luya
chon d6i voi tirng du &n cu thé, dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat quyét dinh.

Truong hop &p dung suat von dau tu thi thuc hién theo quy dinh caa phap
luat xay dung vé suat von dau tu xay dung cong trinh.

Truong hop xac dinh gia dat ddi voi du &n 1an bién hoac hang muc lan
bién trong dy én dau tu thi ngoai chi phi 14n bién d3 duoc co quan nha nuéc co
tham quyén phé duyét con bao gom cac chi phi dau tu xay dung tai diém nay ma
chua dugc xac dinh trong du &n 1an bién hoic hang muc lan bién trong du &n
dau tu da dugc phé duyét.

Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia thuc hién du an dau tu xay
dung kinh doanh nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thué duoc chuyén
nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thiic phan 18, ban nén thi khéng tinh chi
phi xay dung nha & trong chi phi dau tu xay dung;
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b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi
phi quan 1y van hanh dugc tinh bang ty 1€ % trén doanh thu phu hop véi tinh
chat, quy md du an va tinh hinh thyc té tai dia phuong;

c) Chi phi 1ai vay, loi nhuan caa nha dau tu c6 tinh dén vén chu sé hitu,
rui ro trong kinh doanh duoc tinh béng ty 1€ % nhan voi téng cua chi phi quy
dinh tai diém a, diém b khoan nay va gia tri quyen st dung d4t cua thia dat, khu
dat can dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 DBiéu nay;

d) Tong chi phi phét trién caa thia dat, khu dat quy dinh tai khoan nay
khong bao gom kinh phi boi thuong, hé trg, tai dinh cu theo phuong 4n da dugc
cap c6 tham quyen phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bdi thudng, hd trg, tai dinh
cr ma nha dau tu da tyu hguyén tmg trudc thuc hién theo quy dinh tai diém a
khoan 1 Diéu 21 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cua
Chinh phu quy dinh vé thu tién str dung dat, diém ¢ khoan 1 Piéu 23 Nghi dinh
s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy dinh vé thu
tién thué dat, thué mat nudc;

d) Can ctr thong tin vé cac dy an tuong tu trong khu vuc dinh gia hoic
khu vuc 1an can gan nhat, co quan c6 chic nang quan 1y dat dai cp tinh cha tri,
phdi hop Vvéi cac so, nganh co lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cap
tinh quy dinh cu thé cac ty 1é % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay,
loi nhuan caa nha dau tu ¢6 tinh dén vén chu sé hitu, rai ro trong kinh doanh
cho cac nhém dy &n ciing muc dich st dung dat chinh hoic tirng du &n cu thé.

Truong hop Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh
thi chi phi kinh doanh dugc x4c dinh bang muac binh quan caa 03 dy 4an dau tu
cuing muc dich str dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat
can dinh gia.

Truong hop Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh ty I& % dé tinh chi
phi 14i vay, loi nhuan cia nha dau tu c6 tinh dén vén cha so hiw, rii ro trong
kinh doanh thi t6 chtic thuc hién dinh gia dat dé xuat trong Bao cao thuyét minh
xay dung phuong an gia dat d6i vai tng dy 4n dé Hoi dong tham dinh gia dat
xem xét, quyét dinh.

Péi vai thoi gian xay dung, tién do xay dung thi cin cir vao tién do da
duogc xac dinh trong chi truong dau tu hodc hd so moi thau thyc hién du an dau
tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu dé wde tinh chi phi phét
trién caa du an. Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hoic ho so
moi thau thuc hién dy an dau tu hoic quyet dinh phé duyét, Chap thuan dyu an
dau tu chua xac dinh thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh phi hop véi tinh hinh thyc té tai dia phuong cho cac nhom du
an cung muc dich st dung dat chinh hoic ting dy an cu thé dé ap dung hoic t6
chue thuc hién dinh gia dat can ctr 6 liéu thuc té cua 03 du 4n du tu cing muc
dich str dung dét chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gia dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.
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4. Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xay dung duoc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung duoc wdc tinh theo quy hoach chi tiét xay
dung hodc quy hoach téng mat bang hoic hd so thiét ké co s¢ hoic hd so thiét
ké thi cong dugc co quan cd tham quyén thim dinh, phé duyét. Viéc udc tinh chi
phi dau tu xay dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cua phap luét
vé xay dung;

b) Viéc udc tinh téng chi phi dau tu xay dung cin cir theo thr ty wu tién
nhu sau:

- Dy toan xay dung di dugc co quan chuyén mén vé xay dung tham dinh
theo quy dinh cia phap luat vé xay dung;

- Dy toan xay dung dua trén dinh mirc, don gia do co quan nha nudc céd
tham quyén ban hanh, cong bé va da dugc co quan, to chirc tu van tham dinh
hoac tham tra dc 1ap. Co quan, to chic tu van tham dinh hoac tham tra doc 1ap
chiu trach nhiém truéc phap luat vé két qua tham dinh hodc tham tra déi véi du
toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Suat von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bé;

¢) Truong hop chua ¢ cac can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi to
chtc thuc hién dinh gia dat thu thap thdng tin vé chi phi thuc té phé bién caa 03
dur 4n dau tu cing muc dich st dung dét chinh c6 khoang cach gan nhét dén thia
dat, khu dat can dinh gia dé dé xuét trong Béo cdo thuyét minh xay dung
phuong 4n gia dat 1am co s¢ dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

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

Téng doanh thu phat trién = Z—TP‘_‘..

: L o i
Tong chi phi phat trien = Z a+0)

Trong do:

- TRj 1a doanh thu nam thwr i cua du an;

- Cj 1a chi phi nam thtr i cta du an;

- r la ty 1& chiét khau tinh theo I&i suat cho vay trung han (tir 01 ndm dén
03 ndm) binh quan cua loai tién vay bang tién Viét Nam doi véi du an dau tu,
kinh doanh bat dong san cua cac ngan hang thuong mai nha nudc cua nam lién
ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 liéu trudc thoi diem dinh gid;

- n 1a s6 nam ban hang ctia du 4n (tinh tron nam);

- m la s6 nam x4y dung va phét sinh chi phi cua dy an (tinh tron nam).

6. Xac dinh gia dat cua thira dat, khu dét can dinh gia
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Gia tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia dugc xac
dinh theo cbng thuc sau:

Gia tri quyen sir dung dat
cua thura dat, khu datcan =
dinh gia

Tong doanh thu phdt ~ Tong chi phi phat
trien trien
Gi4 dat cua thira dét, khu dat can dinh gia duoc xac dinh theo cong thic sau:

o \ Gia tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dt
Gia dat cua thura dat, can dinh gié

khu dat can dinh gia =

Di¢n tich thira dt, khu dat can dinh gia

7. Truong hop khu dét c6 dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dat (sau
day goi 1a giao dat), cd dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué (sau day goi 1a cho thué dat) thi gia dat cua thira dat can dinh gia
duogc xac dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cua ting
phan dién tich giao dét, cho thué dat.

Viéc phan bo chi phi xay dung két cau ha tang k§ thuat theo ting phan
dién tich giao dat, cho thué dat duoc thuc hién theo cdng thuc sau:

Chi phi xay
dung két cau ha Tong chi phi xay dung két cAu
ting ky thuat déi = ha tang k¥ thuat cua du an X Dién tich giao dit
véi phan dién Tong dién tich giao dat va cho
tich giao dét thué dat

Chi phi xay

dung két cAu ha Téng chi phi xay dung két cau ha

‘ tang k¥ thuat caa dy an ien ti
ting ky thuat = g Ky thug . X leﬁutécgéfho
do V(?| phan Tong dién tich giao dat va cho

dién tich cho thué dat

thué dat

Trong d6: Téng chi phi xay dung két cdu ha tang k¥ thuat caa dy an dugc
xéc dinh trong chi phi dau tu xay dung quy dinh tai khoan 3 Diéu nay dugc thyuc
hién theo quy dinh cua phap luat vé xay dung.

8. Truong hop thwa dat, khu dat can dinh gia dugc co quan nha nudc co
tham quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu theo nhiéu quyét
dinh thi thyc hién nhu sau:

a) Truong hop co day du diéu Kién dé tinh dugc doanh thu phat trién, chi
phi phéat trién cua thira dat, khu dét thi xac dinh doanh thu phét trién wac tinh,
chi phi phéat trién udc tinh duoc thyc hién theo dién tich giao dat, cho thué dat
cua quyét dinh do;

b) Truong hop khong udc tinh duge day du doanh thu phét trién cua thua
dat, khu dat hoac chi phi phat trién woc tinh I6n hon doanh thu phat trién wéc
tinh d6i vai dién tich can dinh gia dat thi viéc xac dinh doanh thu phat trién uéc
tinh, chi phi phét trién wdc tinh dugc thuc hién cho toan b du an theo quy
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hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mat bang dugc co quan c6 tham
quyén phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay l1am viéc ké tir ngdy nhan dugc van ban yéu cau
ctia co quan c6 chtrc ning quan ly dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nudc
c6 trach nhiém cung cap théng tin bang van ban vé lai suat cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Diéu nay.”

2. Viéc xac dinh gia dat bang phuong phép thing du dugc minh hoa chi
tiét tai Vi du s6 03 Phu luc Il ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

piéu 38. Trach nhiém cia cac bg, nganh va Uy ban nhan dan cip
tinh, nguwoi c6 thAm quyén quyét dinh gia dat

1. Bo Nong nghiép va Moi truong: o
) Quy dinh chi tict vé xay dung, di€u chinh, stra doi, b6 sung bang gia
dat dén tung thira dat trén co s& vung gia tri, thira dat chuan;

b)% Kiém tra, xu ly vi pham trong viéc ap dung phuong phép dinh gia dat;
xay dung, diéu chinh, stra ddi, b sung bang gia dat; gia dat cu thé, hoat dong tu
van xac dinh gia dit va co sé dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat theo quy
dinh cua phap luat;

¢)°" Quy dinh chi tiét vé dao tao, boi dudng, cap nhat kién thuc cho cé
nhan hanh nghe tu van dinh gia dat; khung chuong trinh dao tao, bdi dudng
nghiép vu vé gia dat.

2. Uy ban nhan dan cép tinh:

a) To6 chuc xay dung, diéu chinh, stra d6i, bo sung trinh Hoi dong nhan
dan ban hanh bang gia dat;

b) Huéng dan, kiém tra viéc thuc hién cac quy dinh ctia phap luat vé gia dat
tai dia phuong; giai quyét cac vuéng mac phat sinh vé gia dat theo tham quyén;

¢) Thanh tra, kiém tra va xir Iy vi pham vé gia dat va hoat dong tu van xac
dinh gia dat tai dia phuong;

d) T6 chic xay dung, cap nhat, quan 1y va khai thac co s& dir liéu vé gia
dat tai dia phuong theo quy dinh ciia B Nong nghiép va Moéi trudng;

d) T6 chtrc quy dinh cu thé cac noi dung duoc giao tai Nghi dinh nay;

e) Hang nim, bao cao B Nong nghiép va Méi truong vé tinh hinh thuc
hién cac quy dinh ctiia phap luat vé gia dat tai dia phuong.

3. Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh, Chu tich Uy ban nhan dan cap x4 to
chuc thyc hién viéc quyét dinh gia dat cy thé theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

4. Kinh phi dé t6 chirc xay dung, diéu chinh, stra d6i, b sung bang gia
dat, xac dinh gia dat cu thé, tham dinh, theo ddi, cap nhat gia dat dugc bb tri tir
nguoén chi thuong xuyén theo quy dinh cua Luat Ngan sach nha nudc.

8 Piém nay duoc sira d6i, bd sung theo quy dinh tai khoan 17 Biéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

67 Khoan nay duoc béi bo theo quy dinh tai dém ¢ khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc thi
hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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Piéu 39. Hiéu luc thi hanh®

1. Nghi dinh ndy c6 hiéu lyc thi hanh ké tr ngdy Luat Dat dai sb
31/2024/QH15 c6 hiéu luc thi hanh, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. Biéu 37 cua Nghi dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay Nghi dinh nay duoc
ky ban hanh.

3. Céc nghi dinh sau day hét hiéu luc ké tir ngdy Nghi dinh nay c6 hiéu
luc thi hanh

a) Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh
phu quy dinh vé gia dat;

b) Biéu 2 Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10 nam 2018 cua
Chinh phu sira d6i mot s6 diéu cua cac Nghi dinh lién quan dén diéu kién dau tu
kinh doanh thugc linh vuc tai nguyén va moi truong;

¢) biéu 2 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nim 2023 cua
Chinh phu sira ddi, bd sung mét s6 diéu caa cac nghi dinh huwdng dan thi hanh
Luat Dat dai;

d) Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 02 nim 2024 cta Chinh
phu stra ddi, b6 sung mot sé diéu caa Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat va Nghi dinh sb
10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 cta Chinh pha stra doi, b6 sung mot
s diéu cua céc nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dat dai. Vi du vé viéc &p
dung phuong phap thing du tai Phu luc 11l ban hanh kém theo Nghi dinh s
12/2024/ND-CP hét hiéu luc ké tir ngay ky Nghi dinh nay:

d) biéu 37 cua Nghi dinh nay.

4. Piéu khoan chuyén tiép

68 Tai khoan 1, 2, 3 va diém a khoan 4 Biéu 21 Nghi dinh s6 151, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01 thanh 7 ndm
2025 quy dinh nhu sau:

“piéu 21. Higu lyc thi hanh

1. Ngh; dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01 thang 7 nam 2025.

2. Nghi dinh nay dwoc thuc hién dén trieéc ngay 01 thang 3 nam 2027. Truwong hop cdc van ban quy pham phap
ludt cé lién quan da dwoc sira doi, bé sung, ban hanh méi d@é phu hop véi viéc té chirc chinh quyén 02 cdp thi
thuc hién theo cdc van ban quy pham phép ludt méi duoc ban hanh. o

3. Ban hanh kém theo Nghi d@inh nay Phy luc trinh tuw, thi tuc trong linh vuc dat dai da dwoc sira doi, bé sung
theo tham quyén dicoc phan quyén, phan cdp, phdn dinh tai Chirong II ciia Nghj dinh nay.

4. Cde quy dinh sau ddy hét hiéu luc ké tir ngay Nghi dinh nay c6 hiéu liec thi hanh

a) Khoan 1 va khodn 2 Diéu 22 Nghj dinh so 71/2024/NP-CP;”

Tai khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh s6 226/2025/NB-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025 quy
dinh nhu sau:

“piéu 9. Higu luc thi hanh

1. Ngh; dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 15 thang 8 nam 2025.”

Tai Diéu 2 Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT quy dinh nhu sau:

“Piéu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu lic ké tir ngay Ky, néi dung dinh chinh tai Quyét dinh nay 1a mét phan khéng
tach roi cua Ngh; dinh s6 151/2025/ND-CP.”
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a)® Ca nhan duoc cap Chang chi dinh gia dat ma trude hoac sau ngay 31
thang 12 nam 2026 van con thoi han va khong thudc truong hop thu hdi theo
quy dinh caa phap luat thi tiép tuc duoc hanh nghé dinh gia dat trong thoi han
con lai caa Chung chi dinh gia dat; truong hop hét thoi han tir ngay 01 thang 8
nam 2024 dén ngay 31 thang 12 ndm 2026 thi tiép tuc duoc hanh nghé dinh gia
dat dén hét ngay 31 thang 12 nam 2026;

b) C4 nhan duoc cip Gidy chiing nhan da hoan thanh khoéa hoc bdi dudng
vé dinh gia dét theo chuong trinh boi dudng vé dinh gia dat do Bo Tai nguyén
va Moi truong ban hanh ma dén trudc ngdy Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh
chua dugc cdp Chung chi dinh gia dat va da diéu kién hanh nghé tu van xac
dinh gia dat theo quy dinh tai diém a va b khoan 1 Diéu 36 cua Nghi dinh nay
thi dwgc hanh nghé tu van dinh gia dat theo quy dinh cua Nghi dinh nay.

5. C4c bo, co quan ngang bo, co quan thuoc Chinh pha, Uy ban nhan dan
cap tinh c6 trach nhiém ra soat cac van ban quy pham phap luat do minh ban
hanh trai véi quy dinh cua Luat Dat dai, caa Nghi dinh ndy dé sta doi, bo sung
hoac bai bo.

Piéu 40. Trach nhiém thi hanh

Céc B¢ truong, Thua trudng co quan ngang bd, Thu trudng co quan thudc
Chinh pha, Chu tich Uy ban nhan dan céc cap, t6 chic va ca nhan ¢ lién quan
chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay.//.W

BO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG XAC THUC VAN BAN HOP NHAT

Ha Ngi, ngay28thang 1 1 nam 2025
KT. BQ TRUONG

[HU TRUONG

S6: 82 /VBHN-BNNMT

Noi nhan:

- Vian phong Chinh phu (dé dang cong bao);

- Céc B9, co quan ngang B9, co quan thuoc Chinh phu;
- UBND céc tinh, thanh phé truc thudce trung wong;

- S& NNMT céc tinh, thanh phd truc thugc trung uong;
- Cong TTDT Chinh phu (dé dang tai);

- Cong TTDT Bg Nong nghiép va Mbi truong(dé dang tai);
- Co so dit lieu quéc gia vé van ban phap ludt (dé dang tai);
- B6 NNMT: B§ truong, cac Thir truong, cac don vi

truc thuoe Bo; Nguyén Thi Phuong Hoa
- Luu: VT, QLDD.

Y2

v

69 Piém nay duoc sira doi, bo sung theo quy dinh tai khoan 18 Piéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP, ¢6 hiéu
luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 ndm 2025.
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PHU LUC I

STT Mau sb Tén mau

o Phicu thu thap thong tin vé céc yeu to tu nhién, kinh té - xa
1 Mau so 2971 hoi, quan ly va sir dung dat dai anh hudng dén gia dat tai xa/
phuong/...

Phiéu thu thap thong tin vé thua dat (Ap dung doi véi dat
nong nghiep)

Phiéu thu thap thong tin vé thua dat (Ap dung doi véi ddt phi
nong nghiép)

2 |MaAu s 307

3 |MAau s 317

4 Mau s 3274 Bang thong ké gia dat tai x&/ phuong

Bang tong hop gia dat trong khu cong nghé cao (Ap dung doi

X A 75 g
5 |Mausb 33 vdi cac loai dat trong khu cdng nghé cao)

Bang tong hop gia dat cap tinh (Ap dung doi véi dat ndng
nghiép)

Bang tong hop gia dat cap tinh (Ap dung doi véi ddt phi ndng
nghiép tai ndng thon)

6 Mau s 347

7 MaAu s 35”7

Bang tong hop gia dat cap tinh (Ap dung doi véi ddt phi ndng

X1 A QRT8
8 |Mauso 36 nghiép tai do thi)

9 |MAu sb 377° Bang gia dat ndng nghiép

70 B&i bo Mau s6 05, 06, 07 cua Phy lyuc | theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6 226/2025/ND-
CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

1 Thay MAu s6 01 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Mau sé 29 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

2Thay Mau s6 02 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP bang Mau sé 30 Phu luc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh sb 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

3Thay MAu s6 03 Phuy luc | ban hanh kém theo Nghi dinh sé 71/2024/NB-CP bang Mau s 31 Phu luc Il ban
hanh kém theo Nghi dinh s§ 151/2025/ND-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

7 Thay Mau s6 04 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Mau sé 32 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh s§ 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

75 Thay MAu sé 08 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bing MAu sé 33 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh sb 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

76 Thay MAu sé 09 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bing MAu sé 34 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh sb 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

7 Thay Mau s6 10 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Mau sé 35 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh s§ 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.

78 Thay Mau s6 11 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Mau sé 36 Phu lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh s§ 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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10 |MAu s6 38%° Bang gia dat phi ndng nghiép tai ndng thon

11 |MAu s6 398 Bang gia dat phi ndng nghiép tai do thi

12 'Mau sb 4082 Bang gié céac loai dat trong khu cong nghé cao

13 |Mau s6 41%Béo céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat

14 |MAu sb 428 Chung thu dinh gia dat

7 Thay Mau sé 12 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP bang Mau sb 37 Phu luc 1l ban
hanh kém theo Nghi dinh sb 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
8 Thay Mau s6 13 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Mau sé 38 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh sb 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
81 Thay MAu sé 14 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bing Mau sé 39 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh sb 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
8 Thay MAu sé 15 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bing Mau sé 40 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh sb 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
8 Thay Mau s6 16 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Mau sé 41 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh sb 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nim 2025.
8 Thay Mau s6 17 Phu luc | ban hanh kém theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP bang Mau sé 42 Phy lyc 11 ban
hanh kém theo Nghi dinh s§ 151/2025/NB-CP theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP, ¢c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.
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MAu s6 28. Bao cao két qua ban hanh bang gia dat
BAO CAO KET QUA BAN HANH BANG GIA PAT

1. Két qua ban hanh bang gia dat
- Bang gia dat trudce khi diéu chinh, sira ddi, bd sung: Quyét dinh/Nghi quyét s6 ... ngdy... thang ... ndm...

TINH (THANH PHO)

- Bang gia dat sau khi xay dung, diéu chinh, sira doi, bo sung: Quyét dinh/Nghi quyét sb ... ngdy... thang ... nim...

- Tong s6 lan diéu chinh bang gia dat trong nam: ...

STT

Gia dat

Mirc dd bién déng cao
nhat caa gia trong BGD

Gia thap nhat tai vi tri 1 Gia cao nhét tai vi tri 1 sau diéu chinh so véi gia
trong BGD truéc khi dieu
chinh
Mirc d§ Mirc d§ Mirc d§
bien bien bien
dong dong dong
cua gia| Mirc do cua gid| Muc do cuaa gia
trong bien dong Miic trong |bien dong trong
Gia Khu varc/ BGD | cuagia gia | Khu vuc/ BGD | cuagia . Khu vure/ BGD
trong Tén sau trong tron Tén sau trong Gia Tén sau
BGD | . . didu | BGD sau g didu BGPDsau| trong . . didu
dwong, , A BGD | dwong, , A N dwdng, .
sau 1 chinh dieu A chinh dieu bang £ chinh
<A tuyen L . sau tuyen L ) .. £, tuyen o
dieu \ so veéi | chinh so A . so véi | chinh so | gia dat \ SO Vi
. duwong . iz dieu dwong . P duwong g
chinh gia veigia | .o gia Véi gia gia
trong | dat thi trong | dat thi trong
BGD | trwong BGD | trwong BGD
truéc tru6c truéc
khi dieu khi dieu khi dieu
chinh chinh chinh

Mikc do
bién
dong
trung
binh

cua gia
trong
BGD

sau
diéu
chinh
SO Vo

gia
trong
BGD
truéc

khi diéu

chinh

Muc do
bién déng
cuaa gia
trong
BGD sau
diéu
chinh so
Véi gia
dat thi
truong

Ghi
chu
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Gia dat
trong cay
hang nam

Gia dit
trong cay
lau nam

Gia dat
reng san
Xuat

Gia dat
nudi trong
thuay san

Gia dat
lam muoi

Gia dat &
tai nong
thén

Gia dat &
tai do thi

Gia dat
khu cbng
nghiép,
cum cong
nghiép

Gia dat
thuong
mai, dich
vVu
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10

Gia dit co
S& san
Xuat phi
ndng
nghiép

11

Gia dat sir
dung cho
hoat dong
khoang
san

12

Gia cac
loai dat
trong khu
cong nghé
cao

13

Gia cac
loai dat
khac

2. Mt s6 ndi dung khac (néu co)

wo, NEAY... thang... nam...
UBND tinh/thanh pho...
(Ky tén, dong dau)
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Mau s6 29. Phiéu thu thap théng tin vé c4c yéu té tw nhién, kinh té - x4 héi,
quan ly va sir dung dat dai anh hwéng den gia dat tai xa/phwong/...
Phiéu so...

PHIEU THU THAP THONG TIN VE CAC YEU TO TU NHIEN, KINH
TE - XA HOQI, QUAN LY VA SU DUNG PAT DAl ANH HUONG DEN
GIA PAT TAI XA/PHUONG/...

Tén xa (phwong):

1. Thugc viing: dong bang o trung du O mién ndi o
2. Cac thong tin vé kinh té - xa hoi

- Gi4 tri tong san pham binh quan: ............ dong/ha, so vai muc binh quan
chung cua tinh: cao o, trung binh o, thap o.

- Thu nhap binh quan nam: ............ dong/nguoi, so véi mac binh quan chung
cua tinh: cao O, trung binh o, thap o.

-Dansb: ............ nguoi, mat do dan sd: .................. nguoi/km?, so véi mat
do dan so cua tinh: cao O, trung binh o, thap 0.

3. Céc thong tin vé két cau ha tang (so véi diéu kién chung ciaa tinh)

- Giao théng: Tot o, trung binh o, kém o

- Cép, thoat nuéc: Tot o, trung binh 0, kém o

- Thuy lgi: Tét o, trung binh 0, kém o

- bién: Tét o, trung binh o, kém o

- Co s gio dyc: Tot o, trung binh o, kém O

- Co sy té: Tot o, trung binh o, kém 0.

4. C4c thong tin vé cung cap dich vu (so véi diéu kién chung caa tinh)

- Dich vu vat tu, k¥ thuat nong nghiép: Thuan loi o, trung binh o, kém o.

- Dich vu tai chinh, tin dung: Thuan lgi o, trung binh o, kém .

- Dich vy théng tin lién lac: T4t o, trung binh o, kém o.

- Thuong mai: Thuan lgi o, trung binh o, kém 0.

5. Céac thong tin khéac

- Quy hoach xay dung chi tiét: da dugc phé duyét o, chua dugc phé duyét o

- S6 thira dat da dugc xac dinh lai gia dat, da tring dau gia trong nam diéu tra:
....... ngay...... thang...... nam......

Ngwoi dieu tra
(Ky va ghi rd ho tén)
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Mau s6 30. Phiéu thu thap thong tin vé thira dat
(Ap dung doi voi dat ndng nghiép)

Phiéu so...

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi voi dat ndng nghiép)

TEN XA (PRWONQ): ooiieiii et re e raeenree s
Tén n@Uuoi AWOT TEU Tra: ...ttt
Pia chi @ ... . thoi diém chuyén nhuong/tring dau gia:
Gia bé:[ déng san chuyén nhuong/tring dau gid: ...............ccc...... triéu
dong/bat dong san

Gia dat chuyén nhuong/tring dau gia: ... trieu dong/thira hoac
..................... dong/m?

NGUAIN TNONG TIN: oottt
1. Cac thong tin vé thira dat

- To ban d6 $6: ..vvvvvvnnnn., ; thira dat s6: ........... , dién tich: ............... m?

= Dia Chi thira GAE @: oottt eeeee e,

- Khoang cach gan nhat dén noi san xuat, tiéu thu San pham: .........ccccceeeeeeveeennnee,

Chi tiét: Tiép giap quoc 1o o, tiép giap tinh 16 o, tiép gidp xa 16 o, khong tiép
giap 16 o.
- MucC dich st aUNG @ oo s

- Pic diém vé nang suat cdy trong, vat nudi (hé thong tudi tidu, do phi cua
CF 1 N0 OISO

e ) T= 1 1111 o SR
- biéu kién giao thdong phuc vu san xuat, tiéu thu san pham:

ThONG tiN KNAC (NEU CO): w.eveveceeeeeeeee et
2. Cac thong tin vé tai san gan lién véi dat

- Loai cay trong (thay san nubi trong): ..................... : Nam trdng (nudi
L£0) 110 ) USROS
- Cong trinh xay dyng phuc vu san xuat néng nghiép: .............. Loai cong
trinh: ............ ; ndm xdy dung: ... ; gid tri cua cong trinh xay
dung: .....ooooiiiiii triéu dong.

= T SAN KNAC (NEU CO): oottt
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3. Céc thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat

hoi gian 3

_ SN Nam Ve IN&m 2Vu 2Nam 3V 3 vy OF ChU Ky
Nf:)| dung ‘ : : ‘ khali thac
Thu nhap
Chi phi

...... , ngay ... thang .... nam ....
Ngwoi dieu tra
(Ky va ghi rd ho tén)

Ghi chu:

- O Ghi rd tén thon, ap, ban, budn, phum, séc.

- @ Ghi rd tén xt dong.
- ® Ghi r6 loai dit.
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Mau sé 31. Phiéu thu thap thong tin ve thira dat
(Ap dung doi voi dat phi ndng nghiép)
Phiéu sé...

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi voi dat phi néng nghiép)

Tén xa, phwong:

Tén n@uoi AW dICU Tra: ...o.cveeeeceeeeeeeeeeeee e

-Piachi®: ... - thoi diém chuyén nhuong/trang dau gia:

- Gia bat dong san chuyén nhuong/tring dau gid: ..................... tri¢u

dong/bat dong san

- Gia dat chuyén nhuong/tring dau gia: ............ triéu déng/thira hoac

............. dong/m?

- Gia thué dat, gia thué mat bang:

............................................................... dong/m?

- Gia kinh doanh san pham, diCh VU ..o e,

= NQUBN TNONG TN ettt

1. Cac thong tin vé thira dat

- TO ban dd $6: .oveeeiiiii : thira dat SO: ..ooovevnvennenn., ; dién tich:
2

...................... m-.

= Dia Chi thira At @: .ottt

- Kich thuéc mat tién: .........coeoon.. m; kich thudc chiéu sau thua dat:

.................... m

- Hinh thé thira dat: hinh chit nhat o, hinh binh hanh o, hinh vuéng o, hinh thang
xuoi 0, hinh thang ngugc O, hinh da gidc o, hinh chit L o, hinh khéc o.

- Muc dich ST dUNE AL .....ooveeeeieeeeeeeeee e
- Khoang cach dén thira dat ChUAN: .........ovvvceeeceeeeeeeeee e
- Khoang cach gan nhat tir thira dat dén:

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

+ Co s& gido duc: ...l m; + Co s& thé duc, thé thao:

- Céc yéu t6 lién quan dén ha tang ky thuat:
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+ Dleu kién vé giao thong: Do rong: ............... m; cap duong: ................. ;
két cau mat duong: ..................  tiép gidp voi mat duong: ...l ;
+ Diéu kién vé Cap THOAL IUEGC, e nnnenes X

+ DIEU KIBN V& CAP GIEN: ..ot ;

- Céc yéu t6 lién quan dén ha tang xa hoi:

+ Ha tang giao thdNg CONG CONG: ....vvvevieeeeieeeieeeseeeeseseeses s ;

+ Ha tang KNONG GIAN: ..ot ;

+ Ha tang cUNG CAP 01CH VL ..o ;

+ Ha téng VAN D02, the ThA0: «.eeeeeeee et ee ettt een e X

+ Ha tANG MOT IHONG: wovvvvvereevierceeeeesesesseeeeeeeeeesees st ees s eneenens ;

- C4c yéu t6 khac anh huong dén gia dat pha hop véi thuc té, truyén théng vin
hoa, phong tuc tap quan clia dia phuong: .......ccccccveveevieeiie i,

- Thoi han St dung GAL: ...oeeeieeeeee s
2. C4c thdng tin vé tai san gan lién véi dat
a) Tai san gan lién véi dat 1a nha &

- Nha 6: Loainha: ................... ; cép nha: ...l ; nam xay dung:
- Dién tich xay dung: .......... m% s6 tang: .............. dién tich san st dung
................ m?

- T SAN KNAC (NEU CO): voveeeeeeeeeeeee e

b) Tai san gan lién voi dat 1a cong trinh xay dung khéc

e 0 T v= VIS 1 AP

-Nam xay dung: ..........ccooevennne. ; Dién tich x@y dung: .......cccc......

- T SAN KNAC (NEU CO): oo

- Thu nhdp binh QUAN NAM: ..oeiiiii e

- Chi phi binh QUAN NAM: ..ocvveiicicc e

c) Tai san gan lién véi dat 1a cay 1au nam, ring trong

- Loai cay trong: Cay lau nam o, Rung trong o

- Dién tich: ..................... . Mat do trong: ........oooenn... : Nam trdng:

- Gia tri khai thac tinh theo thu nhép tir viéc thu hoach san pham tu:omg ung Voi
s6 nam con lai trong chu ky thu hoach ctia cdy 1au nam: ..........c.......... ;
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- Tong chi phi da dau tu Qé trong, chdm séc rung trong dén thoi diém chuyén
nhuong, trang dau gid quyen st dung dat: ..o,

...... , ngay .... thang .... nam ....
Nguwoi diéu tra
(Ky va ghi rd ho tén)

Ghi chu:
- O Ghi rd tén thon, ap, ban, budn, phum, séc.
- @ Ghi 13 tén duong, tén thén, ap, ban, budn, phum, soc.
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MAu sé 32. Bang thong ké gia dat tai xa/phwong/...

Xa/Phuong/..............
Tinh (TP)
BANG THONG KE GIA PAT TAI XA/PHUONG!..........
(Ap dung doivéidat: ............................)®
\ | ~:n | Tén dwdng, . e R Gia ban bat Gia dat chuyén| .., .z
A A T?D . | Thira To D,|gn doan dwong, Khu V!, Tk;m diem dong san | nhwong/ tring G 1a d.ilt t{ongA So sanh
Phieu so|ngwoi sw| .z,  BD | tich £ tri | chuyén nhwong/ X L bang gia dat hién
dung gt 9880 | & (| Pho,doan vue | g T c e dhugia | (L000/batl o daugia e 00od/m?) (11/(12) (%)
Hng phé g dongsan) | (1.000d/m?) '
1) ) B @4 6 (6) (7) | () ) (10) 1) (12) (13)
1
2
3
4
5
6
........ , ngay ..... thang .... nam ...

Xéc nhan ciia To chirc thyc hién dinh gia dat
(Ky, ghi rd ho tén va dong dau)

Ghi ch: @ Ap dung dé théng ké phiéu diéu tra ddi vai tat ca céc loai dat.

Nguai 1ap biéu
(Ky va ghi rd ho tén)
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Miu s6 33. BANG TONG HQP GIA PAT TRONG KHU CONG NGHE CAO
(Ap dung doi véi cac loai dat trong khu cdng nghé cao)

PVT: 1.000 dong/m?

Noi dung

Gia dat diéu tra e ak . So sanh %
Tong sb Gid dattrong bang| .. %4 43 x4t
phi%u Cao nhat |Binh quan| Thap nhat | gia dat hién hanh B)(7) (8)/(7)

1)

3) (4) ©) (6) () (8) ) (10)

1. bat ...

- Tén duong, phd, doan duong,
doan pho

+Vitril

2. Dat...

- Tén duong, phd, doan duong,
doan pho

Vit 1

3. Dit...

- Tén duong, phd, doan duong,
doan pho

Vit 1

., NEAY..... thang.... nam ...

Xéc nh4n cia Ban quan Iy Khu Cong nghé cao Xéc nhén cia To chirc thyc hi¢n dinh gia dat Ngudi 1ap biéu
(Ky, ghi rd ho tén va dong dau) (Ky, ghi rd ho tén va dong dau) (Ky va ghi rd ho tén)
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MAu s6 34. BANG TONG HOP GIA PAT CAP TiNH

(Ap dung dsi véi dat néng nghiép)

PVT: 1.000 dong/m?

Xac nhan cia S6 NN&MT
(Ky, ghi rd ho tén va dong dau)

Xéc nhan ciia To chirc thyc hién dinh gia dat
(Ky, ghi rd ho tén va dong dau)

Nguoi 1ap biéu
(Ky va ghi rd ho tén)

Gia dat diéu tra Gis dht trong bi So sanh %
A 2 . rong DanNg| ~.. 34, ax o 4
Néi dung Téng s6 . Binh . N i tiuale A Gia dat de xuat
: } A A At | gia dat hién hanh
phidu Cao nhat quan® Thap nhat | 8 ¢ 5)/(7) (8)/(7)
1) 3) (4) () (6) () (8) 9) (10)
1. Xa/Phuong/....
-Vitril
2. Xa/Phuong/...:
-Vitril
, ngay..... thang.... nam ....
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MAu s6 35. BANG TONG HOP GIA PAT CAP TiNH

(Ap dung d@si véi dat phi ndng nghiép tai ndng thdn)

PVT: 1.000 dong/m?

Noi dung

Gia dat diéu tra

Tong sé
phiéu

Cao nhat

Binh quan

Thap nhat

Gia dat trong bang
gia dat hi¢én hanh

Gia dit dé xuat

So sanh %

(5)/(7)

®)/(7)

(1)

(3)

(4)

Q)

(6)

()

(8)

(©)

(10)

1. Xa/Phuong/....

- Khu vuc 1 hoac tén duong, doan
duong

+Vitril

- Khu vuc 2 hoac tén duong, doan
duong

+Vitril

Xac nhan cia S6 NN&MT
(Ky, ghi rd ho tén va dong dau)

Xéc nhan ciia T6 chirc thyc hién dinh gia dat
(Ky, ghi rd ho tén va dong dau)

.., ngay....

thang.... na
Nguwai 1ap bieu
(Ky va ghi rd ho tén)
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MAu s6 36. BANG TONG HOP GIA PAT CAP TiNH

(Ap dung d@si véi dat phi ndng nghiép tai dé thi)

PVT: 1.000 dong/m?

Xac nhan cia S6 NN&MT
(Ky, ghi rd ho tén va dong dau)

Xéc nhan ciia T6 chirc thyc hién dinh gia dat
(Ky, ghi rd ho tén va dong dau)

Nguoi 1ap biéu
(KY va ghi 6 ho tén)

Gia dat diéu tra Gi dét trong bang So sanh %
Noi dung Tngi% 36 Cao nhit |Binh quan Thip nhit gid dit hign hanh G datdexuati— o o1 o o
1) 3) 4) ®) (6) (7) (8 ©) (10)

- Tén duong, phé, doan duong,

doan pho

+Vitril

+ o

- Tén duong, phé, doan duong,

doan pho

+Vitril

+ o

- Tén duong, phé, doan duong,

doan pho

..., ngay..... thang.... na
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Tinh (TP):..oe,
M&u s6 37. BANG GIA PAT NONG NGHIEP
(Ban hanh kém theo Ngh; quyét so... ngay... thang... nam ... cua HDND...)
PVT: 1.000 dong/m?
. Gia dat
SoTT Tén don vi hanh chinh
VT1 VT2 VT3
1 Xa/Phuong/......
2 Xa/Phuong/......
Xa/Phuong/......




Tinh (TP): .............

Mau s6 38. BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAlI NONG THON
(Kém theo Nghj quyét sé... ngay... thang... ndm ... cia HPND...)

DVT: 1.000 dong/m?

SOTT

Tén don vi hanh chinh

Gia dat

VT1

VT2

VT3

duong
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Tinh (TP):.....ooeea,
M&u sb 39. BANG GIA PAT PHI NONG NGHIEP TAI PO THI
(Kem theo Ngh; quyet so... ngay... thang... nam ... cua HPND...)
PVT: 1.000 dong/m?
sé . ) Poan dwong Gia dat
Tén don vi hanh chinh )
T Tir bén VT1| VT2 | VT3

Tén dudng, pho, doan
duong, doan pho

Tén dudng, pho, doan
duong, doan pho
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Miu s6 40. BANG GIA CAC LOAI PAT TRONG KHU CONG NGHE CAO
(Kem theo Ngh; quyet so... ngay... thang... nam ... cua HPND...)

PVT: 1.000 dong/m?

Sé A A Poan duwong Gia dat
Tén khu cong nghé cao ;
T Tir pén | VT1 | VT2 | VT3

1) 2) (4) (%) © (7  ©® |

1 Dét..

Tén duong, phd, doan duong, doan

11 ohé

Tén duong, phd, doan duong, doan

1.2 ohé

2 Dit...

Tén duong, phd, doan dudng, doan

2.1 ohé

Tén duong, phd, doan dudng, doan

2.2 ohé

3 Dit...

Tén duong, phd, doan dudng, doan

3.1 ohé

Tén duong, phd, doan dudng, doan

3.2 ohé
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MAu s 41. Bao cao thuyét minh xay dung phwong 4n gia dat

TENTO CHUC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THUC HIEN PINH GIA PAT Péc 1ap - Tw do - Hanh phc
...... ngay ... thang

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chang thu dinh gia dat s6 /CT-DGD ngay ...thang ...nam )
1. Thira dat, khu dét can dinh gia
2. Muc dich dinh gia dat: Xac dinh gia dat cu thé khi Nha nuéc quyét dinh giao
dat, cho thira dat, cho phep chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyen sur
dung dat, cho phép chuyén hinh thtrc thué dat tra tién hang ndm sang thué dat tra
tién mot Ién‘cho ca thoi gian thué, giq han sir dung dat, diéu phinh thoil han st
dung dat, dieu chinh quy hoach chi tiet xay dung, tinh tién boi thuong khi nha
nudc thu hoi dat.
3. Thoi diém dinh gia dat.
4. Cian ct dinh gia dat
a) Can ct phép 1y dé dinh gia dat;
b) Can ctr phap Iy cua thia dat, khu dat can dinh gié.
5. C4c thong tin vé thira dat, khu dét can dinh gia bao gom: vi tri, dia diém, dién
tich, kich thudc, ’h‘lnh thé, muc dich su dung dat, mat do xay qung, chiéu cao
cong trinh; loai dat va thoi han str dung; gia dat trong bang gia dat.
6. Cac thong tin vé cac yéu té anh hudng dén gia cua thira dét, khu dét can dinh
gia.
7. Danh gia tinh hinh va két qua didu tra, tong hop thong tin dé 4p dung phuong
phap dinh gia dat.
8. Lua chon, &p dung phuong phép dinh gia dat.
9. Trinh ty, noi dung, két qua xac dinh gia dat theo phuong phap dinh gia dat
duoc ap dung.

DPINH GIA VIEN/THAM DINH DPAI DIEN PHAP NHAN
VIEN VE GIA (Ky tén, déng dau)
(Ky va ghi rd ho, tén)
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MAu s6 42. Chirng thw dinh gia dat

TENTOCHUC ~ CONGHOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THUC HIEN DINH GIA DAT Poc lap - Tw do - Hanh phac

S6: ICT-bGDb wr., NEAY ...thang ...nam...

CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinhgui: ...,
Can ci Ludt Pat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Can cir Nghj a_’.l'nh’SOA’ .../2024/ND-CP ngay .... thang ... nam 2024 cua Chinh phu
quy dinh veé gia dat;

Can cit Hop dong 6 ..............

1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat phuc vu muc dich ...

2. Thoi diém dinh gia dat

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

3. Co sé dinh gia dat

- Ho so, gidy to phép ly cua thira dat can dinh gia.

- Giay phép xay dung, ban v& hoan cong, ho so quyét toan cong trinh (néu co).
- Cac can ct phép ly khac.

4. Thong tin cia thira dat, khu dat can dinh gia va tai san gan lién véi dat
a) Thira dat, khu dat can dinh gia

- Vi tri: mé ta cu thé vi tri dia 1y; dia chi thia dat; s6 to ban d6; s thira dat.

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

- Muyc dich va thoi han sir dung dat.

- Céc thong tin khac (néu co).

b) Nha:

- MO0 ta chung: loai nha, cap nha, dién tich xay dyng, dién tich sir dung, s tang,
so phong.

- Két cau: két cau tong thé toan b nha va ting bo phan (moéng, tudng, mai...).

- Thyc trang: mé ta loai vat liéu, thiét bi duoc str dung, tinh trang thuc té ting bo
phan.

- Céc thong tin khéc (néu co).
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c) Tai san khac gan lién voi dat:
- Céc thdng sé ky thuat, thuc trang cua tai san.
- Tinh trang phap ly cua tai san.
- Céc thong tin khéc (néu co).
5. Phwong phap dinh gia dat
Ap dung phwong phap dinh gia dét..........
6. Két qua xac dinh gia dat

- Gié tri quyén str dung dét cua thira dat, khu dat can dinh gia: ............. (d6ng)
-Giadat: ..., (ddng/m?)

(VI DANG CRTE: <ot dong/m?)
PINH GIA VIEN/THAM PINH VIEN VE GIA PAI DIEN PHAP NHAN

(Ky va ghi rd ho, tén) (Ky tén, déng dau)
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Mau so6 43. B4o cao két qua xac dinh gia dat cu thé
UY BAN NHAN DAN TINH/ CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO... Péoc lap - Tu do - Hanh phuc
Séi... ...... , ngay ...thang ...nam...
VIV bao cao ket qua xac dinh gia
dat cu thé

Kinh guti: B Nong nghiép va Moi truong
1. Thira dit, khu dat can dinh gia
2. Muc dich dinh gia dat: xac dinh gia dat cu thé khi Nha nuéc quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cébng nhan quyén sir
dung dat, cho phép chuyén hinh thtc thué dat tra tleq hang ndm sang thué dat tra
tien mot 1an cho ca thoi gian thué, gia han st dung dat, di€u chinh thoi han su
dung dat, dieu chinh quy hoach chi tiét xay dung, tinh ti€n boi thuong khi nha
nudc thu hoi dat.
3. Thoi diém dinh gia dat
4. Thoi diém quyét dinh gia dat cu thé
5. C4c thdng tin ve thira dat, khu dat can dinh gia: vi tri, dia diem, dién tich,
kich thudc, h‘mh thé, muc dich str dung dat, mat do xay dun,g, chiéu cao cong
trinh; loai dat va thoi han sir dung; gia dat trong bang gia dat.
6. Két qua xac dinh gia dat
- Phuong phap dinh gia dat
- Thong tin dau vao dé xac dinh gia dat, ngudn thu thap cua ting thdng tin
- Céc s6 lidu dua vao tinh toan theo phuong phap dinh gia dat (yéu td so sanh,
thu nhap, chi phi, cac yéu to khac hinh thanh doanh thu,...)
- Gi4 tri quyén str dung dét cua thira dat, khu dat can dinh gia: ........ (d6ng)
-GIAdAt: (ddng/m?)
7. Noi dung khac (néu co)

Ngay ... thang ... nam ...
UBND tinh/thanh pho
(Ky tén, dong dau)
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PHU LUC 118

STT| Vidu Tén vi du

1 | Vidusb 01 Vé phuong phéap so sanh

Vi du s6 02 V& phuong phéap thu nhap

3 | Vi du s6 03 |Vé phuong phap thing du

, Vé phuong phap thang du d6i voi trueong hop giao dat, cho
4 | Viduso 04 thué dat theo tien do boi thuong, ho tro, tai dinh cu quy dinh
tai diém ¢ khoan 2 biéu 257

8 Phy Iyc 11 ban hanh kém theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP dugc thay thé bang Phy lyc | ban hanh kém theo
Nghi dinh 226/2025/ND-CP, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 15 thang 8 nam 2025.



70

Vi DU SO 01: VE PHUONG PHAP SO SANH

1. Théng tin caa thira dit can dinh gia
~ Thira dat can dinh gid X la thira dat & tai do thi, thoi han sir dung lau dai

nam trén dia ban mot phuong thuge tinh A, giap mat duong Nguyen Vin A, co
dién tich 100 mét vudng (m?), mit tien 5 mét (m), chiéu sau 20 m, hinh thé
vudng van; co chi tiéu quy hoach xay dung dugc co quan c6 tham quyen phé
duyét voi mat do xay dung 1a 90%. Buong Nguyen Van A la duong bé tong
nhya, c6 do rong duong (bao goém ca via hé) 12 15 m. Thira dat can dinh gia X c6
khoang cach den trung tam hanh chinh phuong la 600 m; gan cho, trueong hoc,
bénh vién; nam trong khu vuc cap thoat nudc tét; cap dién on dinh; hién trang
moi truong, an ninh tot.

Thoi diém dinh gia dat 1a ngay 01 thang 6 nam 2024.

2. Xac dinh gia dat cia thira dat can dinh gia

2.1. Khao sét, thu thap théng tin cua thtra dat so sanh

Trén co sé thong tin dau vao thu thap duogc, xac dinh gia mat béng chung la
5.000.000 ddéng/m?; lra chon thong tin gia dat theo thir tu wu tién ddi véi thong
tin gan véi mirc gia 5.000.000 ddng/m2.

Khao sat, thu thap dugc thong tin vé gia dat cua 03 thira dat ¢ tai d6 thi da
chuyén nhuong trén thi truong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh
tir thoi diém dinh gia dat tro vé trudc, co khoang cach gan nhat véi thia dat can
dinh gia, twong ddng nhat dinh vé cac yéu té anh huong dén gia dat so vai thira
dat can dinh gia.

Gia sur thdng tin dau vao da loai trir chi phi phat trién thuong hiéu, chi phi
thic day kinh doanh, hd tro khach hang, qua ting, khuyén mai ma chu dau tu da
cong vao gia ban va cac chi phi hop Iy khac anh huong dén gia dat.

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

TT| Yeuto Thira dat can Thira dat Thira dat Thira dat
S0 sanh dinh giad X so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
1 '(;{'1‘;; dich St | pit gtaido thi | DAt tai o thi | Dat o tai do thi | DAt o tai do thi
2 | Thoi han str Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mit
Tiép giap mat | duong Nguyén | duong Nguyén | duong Nguyén
duong Nguyeén Vin A cach Vin B, cach Vin C, cach
g | Vitri, dia Van A céch trung | thira datdinh | thira datdinh | thua dat dinh
diém tam hanh chinh, gidkhoang 100 | gidkhoang300 | gia khoang 500
cho, truong hoc, | m;cédchtrung | m;céch trung m; cach trung
bénh vién 600 m tam hanh tam hanh tam hanh chinh,
chinh, cho, chinh, cho, cho, truong hoc,
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T Yéu to Thira dat can Thira dat Thira dat Thira dat
S0 sanh dinh gia X so sanh so 1 S0 sanh so 2 so sanh so 3
treong hoc, truong hoc, bénh vién 800 m
bénh vién bénh vién
500m 700m
Thoi diém A
4 chuyén Tif;lo(;gtlzmamg? Ngay 10 thang | Ngay 05 thang | Ngay 19 thang 8
nhuong/tring | 2 \gay 10 nm 2023 | 10 ndm 2023 nam 2022
IO thang 6 nam 2024
dau gia
Tiép giap 2
Pudng bé tong dlfor}g; duong | Buong bAe thng buong lcie tPng
A bé tbng nhua, | nhua, d6 rong nhua, d6 rong
. « nhua, do rong N : . \ N\
5 | Giao thong . X do rong duong | duong (bao | duong (bao gom
duong (bao gom N NS r rr BAY 1A
AR N (bao gomca | gomcaviahe) | caviahe)lal15
caviahe)lalsm | ' 7 .
viahe)lal5m lal2m m
vabm
Dién tich,
6 | kich thuoc,
hinh thé
- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
- Mat tién 5m 6m 5m 5m
- Chiéu sau 20 m 20 m 22 m 20 m
- Hinh thé Vuéng van Khon\?éxuong Vuéng van Vuébng van
Cong trinh xay
dung cao 2 tang;
dién tich xay
NP P dung 90 m?;
7 | Taisan gan Khong c6 tai san Kh ong co tal K7h ong co ta téng dién tich
XAk s S san gan lien san gan lien A
lien véi dat gan lien véi dat Vi dat vai dit san xay dung
o1da orda 180 m?: gia tri
hao mon cua
cbng trinh
khoang 20%.
Cé Cé .
. . . | CO6GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD, o G;C NQS]?D’
Tinh phap ly A on hs \ A on A o n e quyeén sé hitu
A A o quyeén sé hitu nha | quyén so httu | quyén so hitu s s
8 | ve quyen st D% e . NP NP nha ¢ va tai san
X O va tai san khac nha ¢ va tai nha & va tai PECR
dung dat T , L2 , L2 khac gan lien
gan lién véi dat san khac gan san khac gan o 4
U Y voi dat
lien voi dat lien voi dat
ﬁhi t;]equuy - Mat do xay - Mat do xay - Mat do xay - Mat do xay
g | noachxdy dung: 90%; dung: 90%; dung: 90%; dung: 90%;
dung duoc
duyét i ) i i
Hign ¢ - Khu vyc cp - Khuvyc cdp |- Khuvyccap | - Khu vuc cap
10 cz';(?n éLa?(‘? ha thoat nudc tot; thoat nudc tot; | thoat nudc tot; | thoat nudc tot;
téngy * | - Cap dién 6n -Capdiéndn |- Capdiénon | - Cap dién on
dinh; dinh; dinh; dinh;




72

T Yéu to Thira dat can Thira dat Thira dat Thira dat
S0 sanh dinh gia X so sanh so 1 S0 sanh so 2 so sanh so 3
Hién trang
11 | méi truong, Tt Tt Tt Tt
an ninh
Giatri thira

dét, thira dat
¢ tai san gan
1o | lien voi dét
chuyén
nhuong,
trang dau gia
(dong)

5.160.000.000 | 4.180.000.000 5.000.000.000

2.2. Xac dinh gié tri cua tai san gan lien voi dat tai thoi diém chuyen nhuong,
trang dau gia quyén sir dung dat coa thira dat so séanh sb 3:

Can ctr VAo suat von dau tu xay dung cong trinh nha 2 ting mai biang co
tiéu chuan k¥ thuat tuong dwong voi tai san gan lién véi dat cua thira dat so sanh
s6 3 tai thoi diém chuyén nhuong/trang dau gia 1a 7.500.000 dong/m?, gia tri xay
dung méi caa cong trinh xay dung gan lién véi thira dat so sanh sé 3 tai thoi
diém chuyén nhuong/tring dau gia Ia:

180 m? x 7.500.000 dong/m2 1.350.000.000 dong

Gia tri hao mon dén thoi diém chuyén nhuong, trang dau gia quyén st
dung dt = 1.350.000.000 dong x 20% = 270.000.000 dong.

Gia tri cua tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén nhuong, tring dau
gia quyén sir dung dat cua thira dat so sanh so 3 1a:

1.350.000.000 dong - 270.000.000 dong = 1.080.000.000 dong.

2.3. Xac dinh gia dat cua thira dat so sanh so 3

Gia dat cua thira dat so sanh s6 3 1a:

5.000.000.000 dong - 1.080.000.000 ddng
100 m?

= 39.200.000 d6ng/m?

2.4. biéu chinh gi4 cua cc thira dat so sanh, xéc dinh gia dét udc tinh cua
thira dat can dinh gia, gia dat cua thura dat can dinh gié
~ a) Can cir cach thire diéu chinh doi vai ting mite do chénh Iéch cua timg yéu
to anh hudng dén gia dat do Uy ban nhan dan tinh A quy dinh
- Vi trf, dia diém cua thira dat can dinh gia: thira dat can dinh gia kém thuan
loi hon thura dat so sénh s0 01 la 1%, thuan loi hon thira dat so sanh s6 2 la 3%
va thira dat so sanh so6 03 la 5%.

- Thira dat c6 d6 rong duong (bao gom ca via he) Ia 15 m thuan loi hon
thira dat c6 do rong duong (bao gom ca via he) la 12 m la 5%.
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- Thira dat tiép giap mot duong kém thuan loi hon thira dat tiép giép hai
duong la 10%.

- Thira dét c6 dién tich 100 m? thuan loi hon thira dat ¢6 dién tich 110 m? a
1%, thuan loi hon thtra dat cd dién tich 120 m? la 2%.

- Thira dat c6 mit tién 5 m thuan loi hon thira dat cé mat tién 6 m 1a 5%.

- Thira d4t c6 chiéu sau 20 m thuan loi hon thira dat cé chiéu sau 22 m 13 2%.

- Thira dat vudng van thuan loi hon thira dat khéng vudng vin 1a 5%.

- Thira dat ¢ khu vyc cp thoat nudc tot thuan loi hon thira dat ¢ khu vc
cap thoat nudc trung binh 1a 2%.

b) Viéc diéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat woc tinh cua
thura dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia duoc thuc hién theo bang

Sau.
T VU t6 so sanh Thira dit can | Thira datso | Thiradatso | Thira datso
dinh gia X sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
1 | Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Gia tri thura dat, thira
o | datco tai san gan lien 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
v6i dat chuyen nhuong,
trang dau gia (dong)
Xac dinh gié‘tri hién gai
3 | tai san gan lien voi dat 1.080.000.000
(dong)
Gia tri quyen st dung
4 | datchuyen nhuong/ 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 3.920.000.000
trang dau gia (dong)
Gia dat chuyen
> | nhuong/tring dau gia 43.000.000 | 38.000.000 | 39.200.000
(dong/m?)
6 Diéu chinh gia cua thira
dat so sanh
Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mat
) duong duong duong
Tiép gidp mat | Nguyeén Van | Nguyén Van | Nguyén Van
duong Nguyén A cach thua B, cachthia | C, cach thua
Vién A cach dat dinh gia dat dinh gia dat dinh gia
_ trung tdm hanh | khoang100m; | khoang300m; | khoang500 m;
6.1 | Vitri 7 ] ] ,
chinh, cho, cach trung cach trung cach trung
truong hoc, tdm hanh tdm hanh tam hanh
bénh vién 600 chinh, cho, chinh, cho, chinh, cho,
m truong hoc, truong hoc, truong hoc,
bénh vién bénh vién bénh vién
500 m 700 m 800 m
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Thira dit can

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

T Yéu'to so sanh dinh gia X sanh s 1 sanh s6 2 sanh s6 3
Ty lé 100% 101% 97% 95%
Ty Ié diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Muc diey chinh -425.743 1.175.258 2.063.158
(dong/m-)
6.2 | Giao thdong
A A . bo rong bao rong Do rong
D6 rone dusn Dg);gngé?:ggg duong (bao duong (bao duong (bao
> fong g (bao go gom ca via heé) | gom ca via hé) | gom ca via he)
viahe)lal5m I3 . N
6.2.1 alsm lal2m lal5m
Ty ¢ 100% 100% 95% 100%
Ty Ié diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mt didu chinh (dong/m?) 0 1.998.800 0
Loai dudng buong bé tong £2u?o'ng bé £2u?o'ng bé £2uorng bé
nhua tong nhua tdng nhua tobng nhua
6.0.2 Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
7 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Ao a x| Tiépgidpmot | Tiép gidp hai | Tiép giap mot | Tiép giap mot
S0 mat duong tiep giap mat duong mat duong mat duong mat duong
6.2.3 Ty lé 100% 110% 100% 100%
T Ty lé diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh
(ddng/m?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Ty lé 100% 98% 99% 100%
6.3 [Ty I¢ diéu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Muc diey chinh 877.551 383.838 0
(dong/m-)
Mt tién 5m 6m 5m 5m
Ty lé 100% 105% 100% 100%
6.4 1Ty I¢ diéu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh
(dng/m?) -2.047.619 0 0
Chiéu sau 20 m 20 m 22m 20m
Ty lé 100% 100% 98% 100%
65 | Tyle diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Muc diéu chinh
(ddng/m?) 0 775.510 0
Hinh thé Vuéng van Khon\?éxuong Vuéng van Vubng vin
6.6 1516 100% 95% 100% 100%
Ty l¢ diéu chinh 5,26% 0,00% 0,00%
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Thira dit can

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

T Yéu'to so sanh dinh gia X sanh s 1 sanh s6 2 sanh s6 3
Mirc diéu chinh
(déng/mz) 2.263.158 0 0
Chi tiéu quy hoach xay Mat do xay Mat do xay Mat do xay Mat do xay
dung dugc duyét dung 90% dung 90% dung 90% dung 90%
6.7 Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mtic diéu chinh
(ddng/m?) 0 ° 0
Khu vuc cdp | Khu vuc cip Khu VUCCAD i hu ve cép
A , Lk , - , - thoat nudce , -
Hlen trang cac yeu to tho,at nuoc qtot, thogt nudc 7t0t, trun blnh thogt nudc qtot,
ha tang cap dién on cap dién on g cap dién on
. . cap dién on .
dinh dinh dinh
6.8 dinh
Ty lé 100% 100% 98% 100%
Ty l¢ diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mtic diéu chinh
(dng/m?) 0 775510 0
Hién trang moi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
6.9 Ty lé 100% 100% 100% 100%
[Ty le didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(dong/m?) 0 0 0
Gia dat uoc tinh cua
7 | thuadatcan dinh gia 30758256 | 43.108.916 | 41.263.158
theo tung thua dat so
sanh (dong/m?)
Gia dat cua thira dat
8 | cin dinh gia (d46ng/m?) 41.376.777
Ty 1€ chénh Iéch gitra
gia dat cua tha dat can
9 | dinh gia voi gia dat uéc 4,07% -4,02% 0,28%

tinh theo thira déit so
sanh

Két luan: Gia dat cia thira dat can dinh gia (1am tron) 14 41.377.000 dong/m?.

(Cdc 56 ligu dwoc néu trong vi dy cé tinh chdt minh hoa, chi dé tham khdo,
khong dimg lam cdn cir quy dinh hodc dp dung khi xdc dinh gid dat cu thé tai dia
phwong. So liéu do cdc co quan, td chirc quyét dinh theo quy dinh va chiu trich
nhiém truwdc phdp lugdt).




gia ban binh quan nam thu thap duoc tai co quan théng ké.
Thoi diém dinh gia dat: thang 6 nam 2024
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Vi DU SO 02: VE PHUONG PHAP THU NHAP

1. Trwong hop 1:

THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY HANG NAM
Thira dat can dinh gia 1 thira dat trong cAy hang nam tai x3 A, tinh C
thudc ving déng bang séng Ciru Long. Thira dat can dinh gia cé dién tich
4.000 m?, mot ndm thu hoach 03 vu lGa té thuong, san Iuong thu hoach lla va

~ Két qua thu thap thdng tin vé thu nhap tir viéc str dung dét cia thira dat
can dinh gia trong khoang thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngay 01 thang 01
den hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién keé trudc thoi diém dinh gid nhu sau:

STT Ngi dung Pon vi tinh 2021 2022 2023
1 | San luong l0a thu hoach ca nam Kg 7.200 7.000 6.800
2 | Gia ban binh quan nam dong/kg 4.300 4.700 4.600
3 | Tong thu nhap dong 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
4 | Chi phi san xuat dong 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
Lai suat tien giri tiét kiém binh quan
(r) cua loai tien gui bang tien Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do Nha nuéc nam
5 | gitr trén 50% von diéu I¢ hoac tong %/mam 12 9 8,5

s6 ¢6 phan co quyén biéu quyét
trén dia ban cap tinh cua 03 nim
lién ké tinh dén hét quy gan nhat co
s6 liéu trudc thoi diém dinh gia.

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quan mot nam:

30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000

3

- Chi phi binh quan mét nam:
21.000.000 + 20.000.000 + 18.500.000

3

- Thu nhap rong binh quan mot nam:

31.713.333 dong - 19.833.333 dong

3

= 31.713.333 ddng

= 19.833.333 ddng

= 11.880.000 dong
- LAi suét tién gui tiét kiém binh quan nam (r) 1a:
12% + 9% + 8,5%

9,83 %
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- Gié tri quyén str dung dét cua thira dat can dinh gia la:

Giatricuathiradat _  11.880.000 dong
can dinh gia - 9,83
- Gia dat cua thira dat can dinh gia 1a:
Gia dat coa thira dat  _  120.854.527 dong s
can dinh gia == 4o000mz >0-2l4dong/m
Két luan: Gia dat caa thira dat can dinh gia (lam tron) 1a 30.000 dong/m2.
(Cac s6 lidu dwoc néu trong vi du co tinh chat minh hoa, chi dé tham khdo,
khong dimg lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xdc dinh gid dat cu thé tai
dia phwong. Sé liéu do cdc co quan, té chirc quyét dinh theo quy dinh va chiu
trach nhiém trucc phdp lugdt).

x 100 =120.854.527 ddng
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2. Trwong hop 2:
THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY LAUNAM

Thira dat can dinh gia 1a dat tréng cay lau nam tai xd B, tinh D thuoc khu
vuc Tay Nguyén. Thoi diém dinh gia dat thang 01/2024.

Thong tin vé thira dat can dinh gia nhu sau:

Thia dat can dinh gi4 trong cdy ca phé co dién tich 10 ha, d4t do bazan,
mat d6 trdng 1.110 cay/ha. Dén thoi diém xac dinh gia da hoan thanh 03 nim
kién thiét co ban (tréng mai va chiam séc), bat dau dua vao khai thac, thoi
gian khai thac bit dau tir ndm thir tw, mdi nim thu hoach dugc 2 vu.

San luong hat ca phé nhan x6 thu hoach 4 vu trong 02 nim 1a 7 tan/ha.
Gia bén trén thi truong la: 40.000.000 dong/tan.

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat trong cdy ca phé nhu sau:

Cham soc,

thu hoach trong 04 vu,
tuwong trng 02 nam
(thoi ky khai théac)

Kién thiét co
STT Khoan muc chi phi Pon vi | ban (trong méi
va cham séc)

Vit tu, dung cu

Bao gém: Cay gidng, phan
bén, thudc bao vé thuc vat,
vat tu, dung cu khac

dong/ha 47.500.000 45.000.000

Binh quan nhan cong bac 3 dong/ha 90.000.000

May

Bao gom: may cay, may bira,
may khoan, phuong tién van
chuyén...

ddng/ha 8.500.000 7.000.000

Chi phi khac (quan Iy, thué

sir dung dt...) dong/ha 7.300.000 8.600.000

Céng ddng/ha 153.300.000 180.600.000

Léi suat tien gui tiet kiém binh quéan (r) cua loai tien gui bang tien Viet
Nam ky han 12 thang tai cac ngén hang thu’O'ng mai do Nha nudc nam giir trén
50% von diéu & hoac tong s6 ¢b phan cé quyen biéu quyet trén dia ban cap
tinh ctia 03 nam lién ké tinh d&én hét quy gan nhat cd s liéu trude thoi diém
dinh gia 1a: r = 9,83%/nam (nam 2021 la: 12%; nam 2022 1a 9%; nam 2023
la 8,5%).

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

- Thu nhap binh quan mot nam tir ban hat ca phé nhan xo la:

40.000.000 d6ng/tan x 7 tan/ha : 2 x 10 ha = 1.400.000.000 déng/nam

- Chi phi binh quan mét nam:

180.600.000 dong/ha: 2 x 10 ha = 903.000.000 ddng/nim

- Thu nhap rong mét nam tir ban hat ca phé nhan xé:

Nhén cong ) 120.000.000
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1.400.000.000 d6ng/nam - 903.000.000 déng/nim = 497.000.000

dbéng/nam , ‘
- Gia tri thira dat va vuon cay can dinh giéa:
Giaticuathiadat _ 497.000000 16y _ 555951170 déng
va vuon cay 9,83

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

3.522.951.170 dong
100.000 m?

Gia dt coa thira dat can dinh gia = = 35.230 dong/m?

Két luan: Gia dat caa thira dat can dinh gia (lam tron) 1a 35.000 dong/m?.

(Céc s6 liéu duoc néu trong vi du cé tinh chdt minh hoa, chi d@é tham khéo,
khong dung lam can cuw quy dinh hoac dp dyng khi xdac dinh gia ddt cu thé tai
dia phwong. Sé liéu do cdc co quan, 6 chizc quyét dinh theo quy dinh va chiu
trach nhiém trucc phdp lugdt).



80

3. Trwong hop 3:

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

(1) Thira dat can dinh gia 1a thira dat san xuat, kinh doanh phi ndng nghi¢p
tai duong A, phuong B, thanh phd C, duge Nha nudc cho thué dat tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Trén thira dat cd cong trinh xay dung, bao
gom 01 toa nha vin phong cho thué va cac hang muc phu trg véi cac thdng tin
nhu sau:

- Dién tich thira dat can dinh gi&: 6.000 m?, thoi han sir dung dat con lai
1a 40 nam.

- Toa nha vin phong: dién tich xay dung 3.000 m?, cao 10 tang, tong dién
tich san xay dung 30.000 m?; dién tich stir dung cho thué 1am vin phong 22.000
m2.

- Tong gia tri cong trinh trén dét (tda nha chinh va cac hang muc phu tro)
tai thoi diém dinh gia dat 1a: 315.000 triéu dong.

- Gid trj thu hdi caa cdng trinh sau khi hét thoi han st dung dat 14 khéng
dang ké.

- Thu thap thdng tin vé thu nhap cua gia thué vin phong trong 01 nim
lién ké trude thoi diém dinh gid cia 03 thua dét c6 khoang céch gan nhat dén
thira dat can dinh gia (gia st gia thué vin phong khong bao gom chi phi dau tu
phat trién thuong hiéu, dau tu cong trinh ha tang, thuc day viéc kinh doanh,
hé tro khach hang, dam bao an ninh). Sau khi diéu chinh céc yéu to khac
biét, mac gia binh quan cho thué trén thi trudng tai thoi diém xac dinh gia 1:
0,23 triéu d{)ng/mzlthang (chua gom thué gia trj gia tang); ty & cho thué dugc
(ty 1€ lap day) 1a 80%. Tién thué dugc thanh toan hang nam, 1an thanh toan
dau tién sau thoi diém dinh gia dat 1a mot nam.

- Gia st chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cdng trinh xay dung gan
lién véi dat bing 15% doanh thu.

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

- L&i suat tién guri tiét kiém binh quan (r) cua loai tién gui bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giir trén
50% vén diéu 1é hoic tong SO CO phan co quyen biéu quyet trén dia ban Cap
tinh cia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat cd sé liéu trudc thoi diém
dinh gia 1a 9,83%/nam.

(2) Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:
- Thu nhap mot nam tir cho thué van phong la:
0,23 trigu dong/m¥thang x 22.000 m? x 80% x 12 thang = 48.576 triéu
dong.
- Chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cang trinh xay dung gén lién véi
dat mot nam la:
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48.576 triéu dong x 15% = 7.286 triéu dong.

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

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

48.576 triéu dong - 7.286 triéu dong - 30 triéu ddng = 41.260 tri¢u ddng.

- Do khu dét c6 thoi han sir dung con lai 1a 40 nam, nén 1i suat duoc
diéu chinh nhu sau:

r<(@+r)" 9,83%x(1+9,83%)"

T @rn"—17  @1+983w)©_1 00
- Gié tri cua bat dong san 1a:
Giatricuabat  _ 41.260 triéu dong
dong san - 1007 % = 409.731 trié¢u ddng

- Gié tri quyén str dung dét caa thira dat can dinh gia 1a:
409.731 triéu dong - 315.000 triéu dong = 94.731 triéu dong.
- Gia dit cua thtra dat can dinh gia:

Gia ditcoathwa  94.731trisudong T
dat can dinh gia  ~ = 15,788 tri¢u dong/m

6.000 m?

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

(Céc s6 liéu dugc néu trong vi du cé tinh chdt minh hoa, chi d@é tham khéo,
khong dung lam can cuw quy dinh hoac dp dyng khi xdac dinh gid ddt cu thé tai
dia phwong. Sé liéu do cdc co quan, 6 chizc quyét dinh theo quy dinh va chiu
trach nhiém trucc phdp lugt).
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VI DU SO 03: VE PHUONG PHAP THANG DU

1. Nam 2024, Uy ban nhan dan Thanh phd A giao khu dét c6 dién tich 20.000 m?
cho Céng ty B dé thuc hién du 4n dau tu xdy dung nha chung cu va toa nha vin
phong cho thué. Hién tai khu dit d& hoan thanh viéc bdi thuong, giai phdng mit
bang. Trong d6 phuong an sir dung dat c6 hiéu qua cao nhat theo quy hoach sir
dung dat, quy hoach chi tiét xay dung di duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén
phé duyét:

- 7.000 m? dét d¢ xay dung nha chung cu, dién tich xay dyng 4.000 m?, cao
20 tang; hinh thirc str dung dat: giao dat ¢ c0 thu tién sir dung dat.

- 9.000 m? dét‘dé xay dung toa nha van phong cho thué, dién tich xay dung
4.000 m?, cao 15 tang; hinh thtc sir dung dat: thué dat tré tién thué dat 01 lan
cho ca thoi gian thugé, thoi han thué dat 1a 50 nam.

~-4.000 m? dat dudng giao thong noi bo sir dung chung; hinh thurc sir dung
dat: giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Dy &n nay s& hoan thanh xay dyng trong vong 02 nim va quyét toan lam
02 lan vao cuodi nam thtr nhat va cudi nam th hai.

2. Céc khoan chi phi dé thuc hién dy an (chua gdm thué gié tri gia ting):

- Chi phi xay dung cong trinh ha tang, chi phi thiét b (bao gom ca cac
khoan thué c6 lién quan): 0,9 triéu dong/m?.

- Chi phi xay dyng nha chung cu 20 tang bao gom chi phi thict bi: 12 trigu
dong/m?,

- Chi phi x&y dung toa nha vin phong 15 tang bao gom chi phi thiét bi:
12,5 triéu dong/m?.

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu
tro phuc vu thi cong: 450 triéu dong; trong dé chi phi ndy duoc phan bo trong
chi phi xay dung nha chung cu 1a 197 triéu dong, phan bo trong chi phi xay
dung toa nha van phong 1a 253 triéu dong.

- Chi phi pha d& céc cong trinh xay dung khong thugc pham vi ctaa cong
tac pha d& giai phong mat bang da duoc xac dinh trong chi phi bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu: 200 triéu dong; trong d6 chi phi nay duoc phan b trong chi phi
xay dung nha chung cu 1a 87,5 triéu dong, phan bé trong chi phi xay dung toa
nha van phong 1a 112,5 triéu dong.

- Chi phi quan ly du an bang 2% tong cua chi phi xay dung cong trinh ha
tang bao gdm chi phi thiét bi va chi phi xay dung nha chung cu bao gdbm chi phi
thiét bi caa du an.
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- Chi phi tr van dau tu xdy dung: 15.000 tri¢u dong (trong do6 chi phi tu
van nha chung cu 1a 8.000 triéu dong).

- Chi phi san lap mat béng, chi phi ra pha bom min, chi phi khao sat dia
chat, chi phi, & phi thuc hién cac tha tuc vé xay dung cong trinh, chi phi bao
hiém céng trinh trong thoi gian xay dung va cac chi phi hop Iy, hop I¢ khac
theo quy dinh cua phap luat ve xay dung ma gop phan truc tiép hinh thanh
doanh thu phat trién cua du an ddi v4i nha chung cu 13 5.000 triéu dong, ddi véi
tdoa nha van phong 1a 4.000 triéu dong.

- Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang bang 1% tong doanh thu (gia sir
thong tin gia dat dau vao khi lya chon thura dat so sanh da loai trir cac chi phi
phat trién thuong hiéu, ho tro chiét khau ban hang).

- Chi phi 13i vay, loi nhun ctia nha dau tu ¢ tinh dén von chu s¢ hiru, rii ro
trong kinh doanh duoc tinh bang 15% nhan véi tong cua chi phi dau tu xay dung,
chi phi kinh doanh va gié tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

- Biét ty lé chiét khau tinh theo I4i suat cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
nam) binh quén bang tién Viét Nam d6i véi du an dau tu, kinh doanh bat dong
san cua cac ngén hang thuong mai do Nha nuéc nam giir trén 50% von diéu lé
hoac tong s6 ¢b phan co quyen bleu quyét trén dia ban Thanh phd A cua niam lién
ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sé liéu trude thoi diém dinh gia 1a 12%/nam.

- Chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khong thugc pham vi ctaa cong
tac pha d& giai phong mat bang da duoc xac dinh trong chi phi bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu; chi phi xay dung cac céng trinh, hang muc cong trinh xay dung
tam, phu trg phuc vu thi c¢éng; chi phi san 14p mat bang, chi phi ra pha bom
min, chi phi khao sat dia chat, chi phi, 1& phi thuc hién cac tha tuc vé xay dung
cong trinh, chi phi bao hiém céng trinh trong thoi gian xay dung va cac chi phi
hop 1y, hop 18 khac theo quy dinh caa phap luat vé xay dung ma gdp phan truc
tiép hinh thanh doanh thu phéat trién cta du 4n hoan thién trong nim dau. Cac
khoan chi phi xay dung ha tang, tu van dau tu xay dung va chi phi xay dung céc
toa nha, nim dau thyc hién 50% khéi lugng; chi phi quan 1y dy an thuc hién
theo chi phi x@y dung cta tung nam.

- Chi phi du phong cho yéu té truot gia trong thoi gian thuc hién xay dung
nha chung cu 13 56.742,24 triéu ddong (trong d6 nam tha 1 13 18.660,3 triéu
d6ng, nam tha 2 12 38.081,94 triéu dong). Chi phi du phong cho yéu té truot gia
trong thoi gian thuc hién xay dung toa nha vin phong 1a 40.238,47 triéu dong
(trong d6 nam thtr 1 14 13.232,86 triéu dong, nam thir 2 1a 27.005,61 triéu dong).

3. Gia ban cin ho va cho thué vin phong (chua gém thué gia tri gia tang):

- Gia ban cin ho chung cu binh quén tai thoi diém dinh gia 25 triéu
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dong/m?, tong dién tich san thwong pham cin ho chiém 80% tong dién tich san
xay dung nha chung cu. Nam dau tién xay dung, chua thuc hién ban hang nén
chua phat sinh doanh thu, nam thtr 2 xay dung bat dau thuc hién ban hang va
ban duoc 50% trong tong dién tich san thuong pham, nim tiép theo ban dugc
50% trong tong dién tich san thuong pham.

- Tong dién tich san thwong pham khu vin phong bang 75% tong dién tich
san xay dung toa nha van phong; gia cho thué binh quan cac van phong tuong tu
trong cung khu vuc 1a 0,35 triéu ddng/m#/thang; ty 1& cho thué duoc (ty 1& 1ap
day) 12 80%. Chi phi quan ly, van hanh toa nha vin phong (chi phi dién, nuéc,
bao vé, vé sinh, nhan cong quan 1y...) hang nim bang 15% doanh thu hang nam.
Cong trinh khai thac van hanh sau 02 nam xay dung.

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

Gia str cac thong tin vé gia béan, gia cho thué da loai trir cac chi phi phat
trién thuong hiéu, hd tro chiét khau ban hang.

4. Viéc ap dung phuong phap thing du dé dinh gia khu dat thuc hién nhu sau:

4.1. Xac dinh gia dat caa khu dat xay dung nha chung cu

4.1.1. Uéc tinh doanh thu phét trién nha chung cu

- Doanh thu nam dau bang 0 do chua thuc hién ban hang, chua phét sinh
doanh thu.

- Doanh thu nam thi hai (sau 01 nam dau tu xay dung):

(4.000 m?/tang x 20 tang x 80%) x [25 trigu dong/m? x (1+2%)] x 50% =
816.000 triéu dong

- Doanh thu nam thu ba:

(4.000 m?/tang x 20 tang x 80%) x [25 trigu dong/m? x (1+2%)?] x 50% =
832.320 triéu dong

- [Doanh thu ph,ét trién nha toa chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai
thoi diem dinh gia dat:

816.000 triéu
+ dong +

(1+12%)?

4.1.2. Uéc tinh chi phi phét trién nha chung cu

0 triéu dong
(1+12%)?

832.320trigudong  1.242.939,14
(1+12%)*  triguddng

a) Chi phi dau tu xay dung

- Chi phi xay dung ha tang bao gom chi phi thiét bi (ca cac khoan thué c6
lién quan):

20.000 m? x 0,9 triéu déng/m? x 7.000 m%(7.000 m? + 9.000 m?) = 7.875
triéu dong.

- Chi phi xay dyng nha chung cu bao gém chi phi thiét bi (ca cac khoan
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thué cd lién quan):

4.000 m?/tang x 20 tang x 12 triéu ddong/m? = 960.000 triéu dong

- Chi phi tu van dau tu xay dung nha chung cu: 8.000 triéu dong

- Chi phi quan ly du an:

(7.875 triéu dong + 960.000 triéu dong) x 2% = 19.357,50 triéu dong

- Tong chi phi dau tu xdy dung:

87,5 + 197 + 7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50 + 5.000 + 56.742,24 =
1.057.259,24 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung niam thir 1 1a;

87,5 + 197 + (7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 5.000 +
18.660,3 = 521.561,05 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nim thir 2 1

(7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 38.081,94 = 535.698,19
triéu dong.

Tong chi phi dau tu xdy dung nha chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat:

521.561,05 tricu 535,608,19 triéu ddng L
dong 1+12%)? 892.734,83 tri¢u dong
(1+12%)" (1+12%)

b) Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang
1% x 1.242.939,14 tri¢u dong = 12.429,39 triéu dong

¢) Chi phi Iai vay, loi nhuan cia nha dau tr c6 tinh dén von chu so hitu, rii
ro trong kinh doanh = 15% Xx (892.734,83 tri¢u dong + 12.429,39 tri¢u dong +
V) = 135.774,63 triéu dong + 15% X V.

Trong d6: Ve 1 gid tri quyén sir dung dat cia phan dién tich dat xay dung
nha chung cu

d) Tong chi phi phét trién cua nha chung cu

892.734,83 trigu dong + 12.429,39 trigu dong + 135.774,63 triéu dong +15% x
Ve = 1.040.938,85 triéu ddng +15% X Vi

4.1.3. Xac dinh gié tri quyén str dung dét cia khu dat nha chung cu:
Vo= 1.242.939,14 triéu ddng - (1.040.938,85 triéu dong +15% X Vo)
V. = 175.652,42 triéu ddng

4.1.4. Xéc dinh gia dat caa khu dat nha chung cu:

175.652,42 triéu ddng /7.000 m? = 25,09 triéu déng/m?.

4.2. Xac dinh gia dat cua toa nha van phong cho thué

4.2.1. Uéc tinh tong doanh thu phét trién toa nha van phong cho thué:

- Thu nhap tr cho thué van phong mot nam la:
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0,35 triéu dong/thang x (4.000 m?/tang x 15 tang x 75%) x 80% x 12 thang
= 151.200 triéu dong.

- Chi phi quan ly, van hanh mét nim (bang 15% doanh thu hang niam) 1a:
151.200 triéu ddng x 15% = 22.680 triéu dong

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

151.200 triéu ddng - 22.680 triéu ddng = 128.520 tri¢u dong

- Doanh thu tir tda nha van phong quy vé thoi diém hién tai (2 nam dau xay
dung khong phat sinh doanh thu, gia cho thué van phong bien dong la 5% sau 3
nam): 995.151 tri¢u dong.

- Chi phi quan ly, van hanh quy vé thoi diém hién tai: 175.615 triéu ddng
4.2.2. Udc tinh chi phi phat trién toa nha van phong cho thué.

a) Chi phi dau tu xay dung

- Chi phi xay dung ha tang bao gom chi phi thiét bi:

20.000 m? x 0,9 triéu ddng/m? x 9.000 m? /(7.000 m? + 9.000 m?) = 10.125
triéu dong.

- Chi phi xay dung toa nha van phong bao gém ca chi phi thiét bi:
4.000 m?/tang x 15 tang x 12,5 triéu dong/m? = 750.000 triéu dong

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

15.000 triéu dong - 8.000 triéu dong = 7.000 triéu dong

- Chi phi quan ly dy an:

(10.125 triéu dong + 750.000 triéu dong) x 2% = 15.202,50 triéu dong.
- Tong chi phi dau tu xay dung:

112,5 + 253 + 10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50 + 4.000 + 40.238,47
= 826.931,47 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thi 1:

112,5 + 253 + (10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 4.000 +
13.232,86 = 408.762,11 tri¢u dong

- Chi phi dau tu xay dung nam thi 2:

(10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 27.005,61 = 418.169,36
tricu dong

- Tong chi phi dau tu xay dung chiét khau vé gia tri hién tai:
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408.762,11triéu ddng 418.169,36 triéu dong o
+ = 698.328,22 triéu dong
(1+12%)* (1+12%)?

b) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang

1% x 995.151 triéu dong = 9.951,51 triéu ddng.

¢) Chi phi 13i vay, lgi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén vén cha so hitu, rui
ro trong kinh doanh = 15% x (698.328,22 triéu déng + 9.951,51 triéu dong +
175.615 tridu ddng + V.p) = 132.584,21 triéu ddng + 15% X V.,

Trong d6: Vy, 1 gia tri quyén sir dung dat cia phan dién tich dat xay toa
van phong cho thué

d) Tong chi phi phat trién toa van phong cho thué

698.328,22 triéu dong + 9.951,51 triéu dong + 132.584,21 triéu dong +
15% x Vyp = 840.863,94 trigu dong + 15% X Vy,

4.2.3. Xac dinh gié tri cua khu dat tda vin phong cho thué

Vyp = 995.151 triéu dong - (840.863,94 trigu dong + 15% X Vi)

Vp = 134.163,01 tri¢u dong

4.2 4. Xac dinh gia dat caa khu dat toa vin phong cho thué

134.163,01 triéu ddng/ 9.000 m? = 14,91 triéu dong/m?.

I11. Tong gia tri quyén sir dung dat ciia khu dat c6 dién tich 20.000 m?
can dinh gia

175.652,42 triéu ddng + 134.163,01 triéu dong = 309.815,43 triéu dong

- Gi4 tri quyén sir dung dat cia khu dat xay nha chung cu 1a 175.652,42
triéu dong; gia dat cua khu dat xay nha chung cu 1a 25,09 triéu dong/m?.

- Gia tri quyén sir dung dat cia khu dat xay toa vin phong cho thué 1a
134.163,01 triéu dong; gia dat cua khu dat xay toa van phong cho thué 1a 14,91
triéu dong/m2.

(Céc so6 lidu dwoc néu trong vi du c6 tinh chat minh hoa, chi @é tham khdo,
khong dung lam can cvr quy dinh hoac dp dung khi xdc dinh gid ddt cu thé tai dia
phwong. S6 liéu do cdc co quan, td chirc quyét dinh theo quy dinh va chiu trich
nhiém trudc phdp ludt).
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Vi DU SO 04: VE PHUONG PHAP THANG DU POI VOI TRUONG HQP
GIAO PAT, CHO THUE PAT THEO TIEN PQ BOI THUONG, HO TRQ,
TAI PINH CU QUY PINH TAI PIEM C KHOAN 2 PIEU 257

1. Uy ban nhan dan Thanh phé A phé duyét quy hoach chi tiét dy an dau tu
xay dung kinh doanh nha & dé ban dudi hinh thic phan 18, ban nén nhu sau:

- 32.000 m? dat xay dung nha lién ké;

- 18.000 m? dat duong giao thdng, nodi bo sir dung chung:

2. Cong ty B dugc Uy ban nhan dan Thanh phd A giao 50.000 m? dé thuc
hién dy an dau tu xay dung kinh doanh nha & dé ban dudi hinh thic phan 16, ban
nén theo tién do bdi thuong, hd tro, tai dinh cu tai 03 Quyét dinh giao dit nim
2017, 2018 va 2019. Cu thé:

- Tai quyét dinh giao dat nam 2017 giao 20.000 m? dat; trong do:

+ 14.000 m? dat xay dyng nha lién ké hinh thuc s dung dat: giao dat ¢ co
thu tién sir dung dat;

+ 6.000 m? dat duong giao thong noi by sir dung chung; hinh thirc su dung
dat: giao dat khdng thu tién sir dung dat.

Giai doan nay s& hoan thanh xay dung trong vong 02 nim va quyét toan
lam 02 13n vao cudi ndm tha nhat va cubi nam tht hai.

- Tai quyét dinh giao dit nam 2018 giao 20.000 m? dat; trong do:

+16.000 dat xay dung nha lién ké; hinh thirc str dung dat: giao dat ¢ c6 thu
tién sir dung dat;

+ 4.000 m? ¢4t duong giao théng nodi bd sir dung chung; hinh thire st dung
dat: giao dat khong thu tién st dung dat.

- Tai quyét dinh giao dat nam 2019 giao 10.000 m? dat; trong do:

+2.000 m? dat xay dung nha lién keé;

+ 8.000 m? dat duong giao thong noi bo sir dung chung; hinh thirc su dung
dat: giao dat khdng thu tién sur dung dat.

Trong 03 quyét dinh giao dat thi quyét dinh giao dat nam 2017 du diéu kién
dé tinh duoc doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira dat, khu dat; quyét
dinh giao dat nim 2018, quyét dinh giao dat nam 2019 khong udce tinh duoc day
du doanh thu phét trién cua thira dat, khu dat ddi véi ting quyét dinh. Do do,
nam 2017 x4c dinh doanh thu phat trién wdc tinh, chi phi phét trién wéc tinh
duoc thuc hién theo dién tich cua quyét dinh nim 2017; nim 2018, 2019 xAc
dinh doanh thu phat trién u6c tinh, chi phi phat trién wéc tinh duoc thuc hién cho
toan bo du an.

M3i quyét dinh giao dat dugc hoan thanh xay dung trong vong 02 nam va
quyet toan lam 02 lan vao cudi nam thr nhat va cudi nam thir hai ké tir nam giao
dat cua ting quyét dinh.

3. Céc khoan chi phi dé tinh toan chi phi phat trién cua du an (khéng bao
gom thué gia tri gia tang):
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Nam 2017 2018 2019
Quy mo6 dién tich dé 20.000 m?2 50.000 m? 50.000 m?2
tinh toéan

Chi phi xay dung ha
tang, chi phi thiét bi
(bao gom ca cac khodn
thué cé lién quan)

0,75 triéu ddng/m?

0,8 triéu dong/m?

0,9 triéu dong/m?

Chi phi xay dung cac
cong trinh, hang muc
cong trinh xay dung tam,
phu tro phuc vu thi cong

135 triéu dong

Tiép tuc sur dung
cbng trinh tam, phu
tro phuc vu thi cong

Tiép tuc sur dung
cbng trinh tam, phu
tro phuc vu thi cong

Chi phi pha do cac cong
trinh xay dung khong
thuoc pham vi ctia céng
tac pha do giai phong
mit bang d duoc Xac
dinh trong chi phi boi
thuong, ho tro va tai dinh
cu

200 tri¢u dong

Khdng phét sinh

Khong phét sinh

Chi phi quan ly du an

2% tong cua chi phi
xay dung ha ting va
chi phi thiét bi caa
du an

2% tong cua chi phi
xay dung ha tang va
chi phi thiét bi caa
du an

2% tong cua chi phi
xay dung ha ting va
chi phi thiét bi cua
du an

Chi phi tu van dau tu xay
dung, chi phi bao hiém
cong trinh, chi phi quan
tric bién dang cong trinh

5.000 tri¢u dong

8.000 tri¢u dong

8.000 tri¢u dong

Chi phi san lap mt bang,
chi phi ra pha bom min,
chi phi khao sét dia chat,
chi phi, 1€ phi thuc hién
céc thia tuc vé xay dung
cbng trinh, chi phi bao
hiém cong trinh trong
thoi gian x&y dung va
cac chi phi hop ly, hop
I¢ khac theo quy dinh cua
phép luat vé xay dung
ma gop phan tryc tiép
thanh doanh thu phéat
trién cua du an

105 triéu dong

200 triéu dong

200 triéu dong

Chi phi du phong cho
yeu to truot gia

888,6 triéu dong
(nam 1: 292,22 triéu
ddng; nam 2: 596, 38
triéu déng)

2.369,6 triéu dong
(nam 1: 779,28 triéu
dong; nam 2:
1.590,35 triéu dong)

2.665,8 triéu dong
(nam 1: 876,69 triéu
dong; nam 2:
1.789,15 triéu ddng)

Chi phi tiép thi, quang
cao, ban hang (gia st
thong tin gia dat dau
vao khi luya chon thira

1% tong doanh thu

1% tong doanh thu

1% tong doanh thu
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Nam

2017

2018

2019

dat so sanh da loai trur
céc chi phi phat trién
thuong hiéu, ho tro
chiét khiu béan hang)

Chi phi l&i vay, loi
nhuan cta nha dau tu c6
tinh dén von chu s
httu, rai ro trong kinh
doanh

15% nhan véi téng
ctia chi phi dau tu
xay dung, chi phi
kinh doanh va gia tri
quyén str dung dat
cua thira dat, khu dét
can dinh gia

15% nhan véi tong
cta chi phi dau tu
xay dung, chi phi
kinh doanh va gié tri
quyén sir dung dét
cua thira dt, khu dat
can dinh gia

15% nhan véi tong
cta chi phi dau tu
xay dung, chi phi
kinh doanh va gid tri
quyén sir dung dat
cua thira dat, khu dét
can dinh gia

Ty Ié chiét khau tinh
theo 14i suat cho vay
trung han (tir 01 nam
dén 03 nim) binh quan
bang tién Viét Nam doi
véi du an dau tu, kinh
doanh bat dong san cua
cac ngan hang thuong
mai do Nha nudc ndm
gitr trén 50% von diéu
I¢ hoac tong $6 ¢o phan
c6 quyén biéu quyét
trén dia ban Thanh phd
A cta nam lién ké tinh
dén hét quy gan nhat c6
sb liéu trude thoi diém
dinh gia

11%

11,5%

11,5%

Chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khéng thugc pham vi cua céng tac
pha d& giai phong mat bang da duoc xac dinh trong chi phi bdi thuong, hd trg va
tai dinh cu, chi phi xay dung cong trinh tam, phu tro phuc vu thi cong hoan thién
trong nim 2017; cac nam 2018 va 2019 tiép tuc s dung cong trinh tam, phu tro
phuc vu thi cdng va khong phat sinh chi phi pha d&. Chi phi san lap mat bang,
chi phi ra pha bom min, chi phi khao sat dia chat, chi phi, 1& phi thuc hién céac
tha tuc vé xay dung cong trinh, chi phi bao hiém cong trinh trong thoi gian
xay dyng va cac chi phi hop ly, hop 1€ khac theo quy dinh cua phap luat Vvé xay
dung ma gop phan truc tiép hinh thanh doanh thu phat trién cua du an hoan thién
trong ndm dau cua nim giao dat. Cac khoan chi phi xay dung ha tang, tu van
dau tu xdy dung nim dau giao dat cua ting quyét dinh thuc hién 50% khoi
lwong; chi phi quan ly du &n thuc hién theo chi phi xay dung cua ting nam xay
dung d6i voi timg dot giao dat.

4. Gia chuyén nhuong dat xay dung nha lién ké khao sat nam 2017, nim
2018, nam 2019 (chua gom thué gia tri gia tang) binh quan 1an luot la 18 triéu
ddéng/m?, 19 triéu ddng/m?, 21 triéu dong/m2.

Thoi gian ban hang dé wéc tinh doanh thu phat trién nham xac dinh gia dat
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cho quyét dinh giao dat nim 2017: nim dau tién xay dung chua thuc hién béan
hang nén chua phat sinh doanh thu, nam thtr 2 xay dung bat dau thuc hién ban
hang va ban duogc 50% trong tong dién tich san thuong pham, nim tiép theo béan
dugc 50% trong tong dién tich san thuong pham.

Thoi gian ban hang dé wéc tinh doanh thu phat trién nham xac dinh gia dat
cho ting quyét dinh giao dat nam 2018, 2019: nim dau tién xay dung chua thyuc
hién ban hang nén chua phat sinh doanh thu, nim thtr 2 xay dyng bat dau thuc
hién ban hang va ban duogc ty I& 1/3 trong tong dién tich san thuong pham, hai
nam tiép theo mdi nam ban duoc ty I¢ 1/3 trong tong dién tich san thuong pham.

Gia str co quan thong ké, co quan quan ly thi truong bat dong san khéng co
s6 lieu vé muc bién dong cua gid chuyén nhuong dat xay dung nha lién ké. Chi
sb gia tidu dung nhdm nha &, dién, nuwdc va vat liéu xay dung binh quan 03 nim
lién ké gan nhat cua tinh ddi véi thoi diém dinh gid ndm 2017 12 3,5%/nim; thoi
diém dinh gi4 nam 2018 13 3,6%/nim; thoi diém dinh gid nam 2019 14
3,8%/nam.

Gia st cac thong tin vé gia ban, gia cho thué da loai trir cac chi phi phét
trién thuong hiéu, hd tro chiét khau ban hang.

5. Viéc &p dung phuong phép thang du dé dinh gia khu dat thuc hién nhu sau:

5.1. D6i vai thoi diém c6 quyét dinh giao dat nam 2017

5.1.1. U'éc tinh tong doanh thu phét trién

- Doanh thu nam dau bang 0 do chua thuc hién ban hang, chua phét sinh
doanh thu.

- Doanh thu nam thi hai (sau 01 nam dau tu xay dyung):

14.000 m? x 18 triéu ddng/m? x (1+3,5%) x 50% = 130.410,00 triéu dong
- Doanh thu nam thr ba:

14.000 m? x 18 triéu ddng/m? x (1+3,5%)2 x 50% = 134.974,35 triéu déng
- Doanh thu phét trién chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:

L o 134.974,35 trigu
0 triéu dong 130.410 trigudong déng 204.535,76 triéu
+ — X s
1+11%)* 1+11%)? dong
(%) (1+11%) (1+1196)°

5.1.2. U'dc tinh tdng chi phi phét trién

a) Chi phi dau tu xay dung

- Chi phi xay dung ha tang bao gom chi phi thiét bi (ca cac khoan thué c6
lién quan):

20.000 m? x 0,75 triéu ¢déng/m? = 15.000 triéu dong.

- Chi phi quan ly dy an:
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15.000 triéu dong x 2% = 300 triéu dong
- Tong chi phi dau tu xdy dung:
105 + 200 + 135 + 15.000 + 5.000 + 300 + 888,61 = 21.628,61 triéu déng.
- Chi phi dau tu xay dung nim thir 1 1a;
105 + 200 + 135 + (15.000 + 5.000 + 300) x 50% + 292,22 = 10.882,22 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dung nim thir 2 1
(15.000 + 5.000 + 300) x 50% + 596,38 = 10.746,38 tri¢u ddng.
Tong chi phi dau tw xay dung nha chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai
thoi diem dinh gia dat:
10.882,22 tricu dong ~ *t  10.746,38 triéu dong
(1+11%)! (1+11%)?

18.525,82 tri¢u dong

b) Chi phi quang céo, ban hang

1% x 204.535,76 tri¢u dong = 2.045,36 triéu dong

¢) Chi phi I2i vay, loi nhuan ciia nha dau ti ¢6 tinh dén von chu s¢ hitu, rui
ro trong kinh doanh = 15% x (18.525,82 triéu dong + 2.045,36 triéu dong + V1)
=3.085,68 + 15% X V1

Trong d6: V1 la gid tri cia khu dat theo dién tich giao dat ¢6 thu tien sit
dung dat tai quyét dinh giao dat nam 2017.

d) Tong chi phi phat trién

18.525,82 trigu dong + 2.045,36 trigu dong + 3.085,68 tri¢u dong +15% X
Vi = 23.656,86 triéu dong +15% x V:

5.1.3. Xac dinh gia tri quyén su dung dét cua khu dat theo dién tich giao dat
c6 thu tien str dung dat tai quyét dinh giao dat nam 2017:

V1 = 204.535,76 tri¢u dong — (23.656,86 triéu dong +15% x V1)

; = 157.286,01 triéu dong

5.1.4. Xac dinh gia dat cia khu dat:

157.286,01 triéu dong /14.000 m? = 11,23 trigu dong/m?.

5.2. Doi véi thoi diem co quyet dinh giao dat nam 2018

5.2.1. Uéc tinh tong doanh thu phat trién

- Doanh thu nam dau bang 0 do chua thyc hién ban hang, chua phat sinh
doanh thu. ‘

- Doanh thu nam thr hai (sau 01 nam dau tu xay dung):

32.000 m? x 19 triéu ddong/m? x (1+3,6%) : 3 = 209.962,67 triéu dong

- Doanh thu nam thw ba:

32.000 m? x 19 triéu déng/m? x (1+3,6%)? : 3 = 217.521,32 triéu dong
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- Doanh thu nam thtr tu:
32.000 m* x 19 tri¢u déng/m2 X (1+3,6%)° : 3 = 225.352,09 trigu ddng ,
- Doanh thu phat trién chiét khau veé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:

Y 209.962,67 tri¢u 217.521,32 trig¢u 225.352,09 trig¢u
0 tri¢u dong \ + \ N
) + dong dong + dong
1+11,5%
( 2 (1+11,5%)? (1+11,5%)3 (1+11,5%)*
= 471.606,65 triéu dong

5.2.2. Uégc tinh tong chi phi phat trién

a) Chi phi dau tu xay dung

Chi phi xay dung ha ting bao gém chi phi thiét bi (ca cac khoan thué c6
lién quan):

50.000 m? x 0,8 triéu dong/m? = 40.000 triéu dong.

- Chi phi quan ly dy an: ‘

40.000 tri¢u dong x 2% = 800 tri¢u dong

- Tong chi phi dau tu xay dung: ‘

200 + 40.000 + 8.000 + 2.369,63 + 800 = 51.369,63 tri¢u dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thu 1 la: ‘

200 + (40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 779,28 = 25.379,28 tri¢u dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thur 2 |a: ‘

(40.000 + 8.000 +800) x 50% + 1.590,35 = 25.990,35 tri¢u dong.

Tong chi phi dau tu xay dung chiet khau ve gia tri hién tai tai thoi dieém
dinh gi4 dat:

25.379,28 tricu dong ~ *t*t  25.990,35 tri¢u dong

(1+11,5%)* (1+11,5%)?

43.667,28 trigu dong

b) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang

1% x 471.606,65 triéu ddng = 4.716,07 triéu dong.

¢) Chi phi l4i vay, lgi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén vén chu so hitu, rai
ro trong kinh doanh = 15% x (43.667,28 triéu dong + 4.716,07 triéu dong + V)
= 7.257,50 triéu dong + 15% x V2

Trong d6: V | gia tri cua khu dat tai thoi diém nam 2018 theo dién tich
giao dat co thu tién sir dung dat cua ca du an.

d) Tong chi phi phat trién

43.667,28 triéu dong + 4.716,07 triéu dong + 7.257,50 triéu dong +15% x
V. = 55.640,85 triéu ddng +15% x V2

5.2.3. Xac dinh gia tri quyén st dung dat cua khu dat tai thoi diém nam
2018 theo dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dét ciia ca dy an.

V.= 471.606,65 triéu dong — (55.640,85 triéu dong +15% x Vo)

V, = 361.709,40 triéu dong
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5.2.4. Xac dinh gia dat cia khu dat

361.709,40 triéu dong /32.000 m? = 11,30 triéu ddng/m2.

5.3. D6 vai thoi diém co quyét dinh giao dat nam 2019

Thyc hién xac dinh twong tw nhu thoi diém c6 quyét dinh giao dat nam 2018,
x4c dinh dugc gia dat cua khu dat tai thoi diém nam 2019 1a 12,55 triéu dong/m?.

(Céc s6 ligu dwoc néu trong vi dy cé tinh chdt minh hoa, cht"dé tham khdo,
khéng dung lam cdn cir quy dinh hodc dp dung khi xdc dinh gia dat cu thé tai dia
phwong. So liéu do cdc co quan, té chirc quyét dinh theo quy dinh va chiu trich
nhiém truoc phdp ludt).
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