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Quy dinh vé gia dat

Can cit Lugt T6 chitc Chinh  phu ngay 19 thang 6 nam 2015, Ludt sia d‘oz
b6 sung mét s6 diéu cia Ludt T6 chite Chinh phii va Ludt Té chike chinh quyén
dia phwong ngay 22 thdang 11 nam 2019;

Cén cit Ludt Pat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;
Theo dé nghi ciia B¢ trudéng Bé Tai nguyén va Moi truong;
Chinh phil ban hanh Nghi dinh quy dinh vé gid dat.
Chwong I
QUY PINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh vé phuong phap dinh gia d4t quy dinh tai Diéu 158;
xdy dung, diéu chinh, stra d6i, bd sung bang gia dat quy dinh tai Bleu 159; dmh
gia dat cu thé quy dinh tai Didu 160; diéu kién hanh nghé tu van x4c dinh gia
dat quy dinh tai diém b khoan 3 Piéu 162; ap dung phuong phap dinh gia dat
clia c4c truong hop chuyén tiép quy dlnh tai diém c khoan 2 Piéu 257 Luét
Dit dai.

Piéu 2. Pi twong ap dung

1. Co quan thuc hién chirc nang quan ly nha nudgce vé dét dai; co quan c6
chirc nédng xay dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung, thim dinh, quyet dinh bang
gia dét; co quan, ngudi c¢6 thdm quyén xéc dinh, thAm dinh, quyét dinh gia dat
cu thé.

2. T6 chite t van x4c dinh gi4 d4t, c4 nhén hanh nghé tu van xéc dinh gi4 dat.
3. T4 chire, c4 nhan khéc c6 lién quan.
Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, cdc tlr ngft dudi day duge hiéu nhu sau:



i Chuyen nhuong trén thi truong la chuyen nhuong quyen su dung dat
hodc chuyén nhuong quyen sir dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién vé6i dét
khi da thuc hién thi tuc vé thué, phi, 1€ phi tai co quan thué hodc da dang ky
bién déng tai vin phong déng ky dat dai hodc da ky hop ddng chuyén nhugng
gifta cht du tur dur 4n bét dong san, nha ¢ thwong mai v6i khach hang theo quy
dinh cua phap luat.

2. Khu dit can dinh gia la tap hop céc thira dt trong ciing mét khu vuc,
du 4n c6 str dung dét can dinh gia.

3. Thira dat so séanh la thira dat cé cung muc dich sir dung dat tuong dong
nhét dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dét voi thua dat can dinh gia da
chuyen nhuong trén thi truong, tring ddu gia quyen str dung dat ma nguoi tring
d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gia.

4. T4 chirc thuc hién dinh gia d4t 1a td chirc hoat dong tu van xéc dinh gia
dét quy dinh tai khoan 3 Piéu 162 Luat Dét dai duge co quan c6 chirc nang
quan 1y dat dai thué hogc giao nhiém vu thuc hién tu van dinh gi4 dét.

Chuwong II o
PHUONG PHAP PINH GIA PAT

Piéu 4. Trinh tu, ndi dung x4c dinh gia dat theo phwong phap so sanh

1. Khdo sat, thu thép théng tin vé thira dat, khu dat cn dinh gi4, gém:

a) Muc dich str dung dat;

b) Céc yéu t6 anh huéng dén gid dét theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh nay.
2. Khao sét, thu thép-thﬁng tin dbi voi thira dat so sanh, gbm:

a) Thong tin diu vao dé dinh gia dat 1a gia dat da chuyén nhuong trén thi
trudng, gia dat da tring ddu gia quyen str dung d4t sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Piéu 158 Luat Dt dai;

b) Thong tin tai diém a khoan nay dugc lay tir cac ngudn: co sd dit lidu
qubc gla vé dét dai, co s& dit lidu quoc gia Ve gia; Van phong Bang ky dat dai;
don vi t6 chirc thie hién viée dau gia quyén st dung dit, don vi, t6 chic diu
gid tai san; san giao dich bat déng san, doanh nghiép bét dong san; thong tin
thu thap qua diéu tra, khao sét;

¢) Céc yéu t6 anh hudng dén gid dat theo quy dinh tai Didu 8 ctia Nghi dinh nay.

3. Viéc lua chon théng tin ciia céc thira dat so sanh thuc hién theo thi fur
uu tién nhu sau:



a) Thong tin gan nhat véi thoi didm dinh gia dat.

Trudng hop cé nhiéu nguon thong tin khac nhau phat sinh tai cing thoi
dlem thi wu tién lwa chon nguén thong tin theo thtr ty nhu sau: co s¢ dif liéu
qubc g1a vé dat dai, co s& dit lidu quoc gia ve gia; Van phong Pang ky dat dai;
don vi to chirc thue hién viéc ddu gi4 quyén sir dung dét, don vi, t§ chic déu
gi4 tai san; san giao dich bt déng san, doanh nghiép bat déng san; thong tin
thu thép qua diéu tra, khao sat;

b) Twong ddng nhét dinh vé cac yéu t anh huong dén gia dit;

c) C6 khoang cach gan nhit dén thua dét, khu dit cin dinh gia va khong
b1 gi6i han bai dia gidi hanh chinh ctia cdc don vi hanh chinh cap x4, cip huyén
trong dia ban hanh chinh cép tinh. Truong hop mé réng pham vi thu thap théng
tin ngoai dia ban hanh chinh cép tinh, té chic thuc hién dinh gia dét phal giai
trinh cu thé ly do trong Béo céo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat dé
Hoi dbng thiAm dinh gid dat xem xét, quyét dinh.

4. Truong hOp thira dét so sanh ¢6 tai san gan lién véi dat thi gia tri cua
tai san gan lién vé6i dat (néu c6) ctia thira dét so sanh duoc x4c dinh nhu sau:

a) Doi v6i truong hop tai san gén 1ién véi dét 1a cong trinh xay dung

Viée xac dinh gid tri cua tai san gan lién v6i dat tai thoi diém chuyén nhuong,
tring déu gia quyén st dung dét nhu sau:

Gi4 tri clia tai san gén

) : Gia tri x4y dung mdi tai Gia tri hao mon dén
lién vai dat tai thoi P 2 o :
_ thoi diém chuyén nhuong, thoi diém chuyen
diém chuyen nhuong, = ; B 2z il -
triing @i 534 ativin s tring dau gia quyén sir nhuong, tring déu gla
& gla quy dung dat quyén sir dung dét

dung dét

Phuong phép tinh gid tri x4y dung mdi va gid tri hao mon ctia tai san gén
lién véi dat thuc hién theo quy dinh cua phép ludt chuyén nganh. Truong hop
chua c6 quy dinh hodc huéng dan vé phuong phép tinh gia tri x4y dung méi va
gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc hién can ¢ vao thong tin, sé lidu thuc té
thu thap dugc trén thi truong;

b) Doi véi trudng hop tai san gan lién véi dat 1a cdy 14u nam, rimg trdng

Déi véi céy lau ndm, gia tri cua tai san gan lién véi dét tai thoi diém chuyén
nhuong, tring dau gid quyén sir dung dat 1a gid tri khai thac tinh theo thu nhap
tir viéc thu hoach san phédm tuong ng v&i s6 ndm con lai trong chu ky thu
hoach hodc dugc xédc dinh theo don gia boi thuong dbi véi cay 1au nam do Uy
ban nhan dan cdp tinh ban hanh.



Pbi véi rimg trong thi gia tri cua tai san gan lién v6i dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring déu gia quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh cla
phap luét chuyén nganh; truong hop chwa ¢ quy dinh thi gia tri cla tai san gén
llen v6i dét duoc x4c dinh bang téng chi phi da dau tu dé trng, chim s6c rimg
trong dén thoi diém chuyen nhuong, tring déu gia quyen st dung dat hoic duge
xéc dinh theo don gid bdi thudong dbi véi rimg trong do Uy ban nhan dan cap
tinh ban hanh.

5. Xéc dinh gi4 ctia thira d4t so sanh nhu sau:

Gia trj cua tai san gén lién

Gié tri quyén st dung b dét tai thoi diém chuyén
dat cia thira dat so sanh nhu'(mg, tring ddu gia
Gia dat cia thira dat quyén sir dung dt

so sanh =
Dién tich thira dat so sanh

6. Can ¢t cac yéu t6 anh hudng dén gia dat quy dinh tai Didu 8 cta Nghi
dinh nay va dac di€ém cua thira dat, khu dat can dinh gia, viéc diéu chinh gia
cia thira dat so sanh theo ty 1€ phan tram (%) thuc hién theo nguyén tac sau:

a) Ly cac yéu t6 anh hudong dén gia dét cua thira d4t can dinh gia lam
chuan dé diéu chinh gia cia thira dat so sanh,;

b) Truong h(}'p co yeu t6 anh huong den gia dét clia thira d4t so sanh theo
hudng lam giam gia dét so v6i thira dét can dinh gia thi didu chinh tang murc
gia dét cua thira dat so sanh (cong) theo yéu té d6; trudng hop co yéu td anh
hudng dén gia dét cta thira dét so sanh theo huéng lam ting gia dét so véi thia
dat can dinh gi4 thi diéu chinh giam mirc gid dat cia thira dat so sanh (trir) theo
yéu to do;

¢) Truong hop cac yéu t6 anh huéng dén gia dét cia thira dat so sanh gidng
vo61 thira dat can dinh gia thi gilt nguyén mirc gia cia thia dat so sanh.

7. Gia dat udc tinh ca thira dét can dinh gia duoc x4c dinh bang cach diéu
chinh gia dat cua timg thira dat so sanh do cac yéu to khac nhau cua céc thira
dat so sanh véi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

o e i a Mt diéu chinh vé gia tir yéu td
Gia dat udce tinh cua thira g y

£ L. A s . Gi4 dit cta tim anh hudng dén gia dat ctia ting
dat, khu dat can dinh gia = 5. 5K e Y ML ALt
5 . aK g thira dat so sanh thira dat so sanh vo1i thira dat can

theo ting thira dat so sanh dirihgi

8. Gié dat cua thira dit cAn dinh gia duoc x4c dinh bang cach liy binh quan
s0 hoc d6i véi cac gia dat ude tinh cua thira dit cin dinh gia theo timg thira dét
so sanh d4 x4c dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu nay; gia dét ctia thira dat cin
dinh gi4 d x4c dinh phai bdo dam chénh léch véi timg gid dit ude tinh khong
qua 15%.



9. Viéc xac dinh gia d4t bang phuong phép so sanh dugc minh hoa chi tiét
tai vi du s6 01 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 5. Trinh tu, ndi dung x4c dinh gia dat theo phwong phap thu nhap
1. Khio sét, thu thap thong tin vé thu nhap ciia thira dAt, khu dét cn dinh gia

a) Pdi vai dat phi nong nghlep thi khao sat, thu thap tir viéc cho thué dat,
cho thué mit bang trong thoi _gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién k& trude thoi didm dinh gid cia thira dét, khu dét
can dinh gia hogc trong 01 ndm (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién k& trude thoi diém dinh gia cua 03 thira dat c6 khoang cach gin
nhat dén thira dat, khu dét can dinh gia dé so sanh.

Trudng hop khong thu thép dugc thong tin tir viéc cho thué dét, cho thué mit
bang thi thu thép théng tin vé thu nhép tir hoat déng san xudt, kinh doanh ghi trong
bdo cdo tai chinh trong thoi gian 03 ndm (ducrc tinh tir ngay 01 théng 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién k& trude thoi diém dinh gia cua thira dat, khu dét
can dinh gia hodc trong béo céo tai chinh cua 01 nam lién ké trude thoi diém dinh
gié ctia 03 thira d4t c6 khoang cach gan nhét dén thira dét, khu d4t cin dinh gia;

b) Péi véi dét nong nghiép thi khao sat, thu thap thong tin vé thu nhép tur
viée st dung dit nong nghiép tai co quan thdng ké, co quan thué, co quan néng
nghiép va phét trién néng thén, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 den hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké truge thoi dlem dinh gia d6i v6i dat trdng cay
hang nim, dat nudi trdng thiy san, dit lam mudi, dit néng nghiép khac;

- Téi thidu 03 vu thu hoach lién tuc truéce thoi didm dinh gi4 d61 voi dat
trng ciy l4u nam;

- Trong mét chu ky khai théc trudc thoi diém dinh gi4 déi véi dét trdng rimg
sn xuat theo quy dinh ca phép ludt c6 lién quan.

Truong hop khong c6 s6 lidu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
nong nghiép va phat trién néng thon thi thu thép thong tin vé thu _nhap thuc
té pho bién trén thi trudng cua 03 thira dat co khoang cach gan nhét dén thia
d4t, khu dat cn dinh gia.

2. Khéo sét, thu thip thong tin vé chi phi ctia thira dét, khu dt can dinh gi4
a) Pdi voi dat phi néng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc st dung dt quy dinh tai diém a khoén 1
Bleu nay 1a cac khoan chi phi vén hanh, duy tu, bao dudng cong trinh x4y dung
gén lién v6i dét, chi phi san xut dugc x4c dinh theo dinh miic, don giado co 'quan
nha nude ¢é tham quyén ban hanh; cac khoan thué lién quan dén str dung dét.



Trudng hop chi phi dé tao ra thu nhap tir viée st dung dét chua c6 dinh mic,
don gi4 do co quan nha nude ¢ thdm quyén ban hanh thi thu thap thong tin dbi
v6i cac chi phi néu trén ghi trong béao cao tai chinh; trudng hop bao céo tai chinh
khéng thé hién o chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc sir dung dét thi khao sat chi
phi dé tao ra thu nhép tir viée sir dung dét thire t& phd bién trén thi truong.

b) Pbi véi dat nong nghiép

Chi phi tir viéc str dung dét néng nghiép gdm céc khoan thué lién quan
dén st dung dat, chi phi san xudt can cit vao dinh mitc, don gia do co quan nha
nuée c6 thAm quyen ban hanh tai co quan théng ké, co quan thué, co quan néng
nghiép va phét trién néng thén va thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu nay.

Truong hop khéng c6 s6 liéu tir co quan théng ké, co ‘quan thué, co quan
nong nghiép va phat trién néng thon thi thu thap thong tin vé chi | phi thuc. té phd
bién trén thi trurong cia 03 thira d4t c6 khoang cach gan nhit dén thira dat, khu
d4t cén dinh gia.

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

Thu nhép rong _ Thu nhap i Chi phi
binh quén nim binh quéan nam binh quén ndm
Trong do:

) Thunhép binh quan nam la trung binh cdng thu nhap quy dinh tai khoan
1 Piéu nay trong thoi gian 01 nam. Déi véi trudong hop thu nhép dugc xac dinh
tir viéc cho thué dit, cho thué mat bang ctia 03 thira dat thi gia cho thué dét, cho
thué mat béng dé tinh thu nhéap binh quén ndm xac dinh theo trinh tu, ndi dung
nhu xéc dinh gia dt bing phuong phép so sanh quy dinh tai céc khoan 6, 7 va
8 Diéu 4 cia Nghi dinh nay;

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

4. Xac dinh gia tri quyén stt dung dét ctia thira dat cin dinh gid duoc thuc
hién nhu sau:

Gi4 tri quyén sir Thu nhéap rong binh quan ndm
dung dat cua thua = . -
dat can dinh gia Lai sudt tién gui tiet kiém binh quin

Lai sudt tién gl tiét kiém binh quén (r) cta loai tién g b%mg tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngén hang thuong mai do Nha nudce nam gii trén
50% vbn diéu 18 hoic tdng sb cb phan co quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh
(sau ddy goi la ngén hang thuong mai nha nudc) cua 03 ndm lién k& tinh dén
hét quy gan nhét c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia.



Riéng (1‘01 Vol dat san xuét, kinh doanh phi noéng nghiép su dung co6 thoi
han thi 141 suét tién g tiét kiém binh quan dugc diéu chinh theo céng thirc sau:

rx(l+ry

Lai suét diéu chinh theo thoi han =
(1+r)" -

Trong dé:nla thot han sir dung dat con lai ctia thira dit can dinh gia (tinh theo
niam) dbi véi trudng hop thué dt tra tién thué d4t mot 1an cho ca thoi gian thué.

5. X4c dinh gia dat cua thira dit can dinh gia dugc thuc hi¢n nhu sau:
Gi4 dht ciia thira dét Gia tri quyén st dung dat cia thira dat can dinh gia
can dinh gia

Dién tich thira dat cin dinh gia

Péi voi truong hop thira dat cin dinh gla da duogc dau tu, xéy dung cac
cong trinh g#n lién vai d4t phuc vu truc t1ep san xuét, kinh doanh dé tao ra thu
nhap thi sau khi x4c dinh gié tri cia thira dAt va cong trinh gén llen v6i dét phai
tru di gla tri cia cong trinh gin lién véi dit theo quy dinh tai diém a khoan 4
Piéu 4 ctia Nghi dinh nay.

6. Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan dugc vin ban yéu cdu
clia co quan c6 chiic nang quan Iy dét dai, cac ngan hang thuong mai nha nudc
c6 trach nhiém cung cip bang vén ban thong tin vé 14 suét tién giii tiét kiém
binh quan quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

7. Viéc xac dinh gia d4t bang phuong phap thu nhép dugc minh hoa chi
tiét tai vi du s6 02 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 6. Trinh tw, ni dung xac dinh gia dét theo phuwong phap thing dw

1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dat khu dét can dinh gid; cac
théng tin vé quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach
tdng mit bing, cac hd so, tai liéu theo quy dinh cta phép luat vé& xdy dung da
duoc co quan nha nudc co thdm quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hidu
qua s dung dAt cao nhét va cac théng tin cin thiét khac phuc vu dinh gia dat.

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

a) Téng doanh thu phat trién clia thira dét, khu dét dugc xé4c dinh trén co s&
udc tinh gia chuyén nhuong, gia thué dét, gia thué mat béng, gia kinh doanh san
pham dich vu, muc bién dong cia gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat
bang, gid kinh doanh san pham dich vu trong thoi gian thyc hién du an va cac yéu
t6 khac hinh thanh doanh thu bao gém: thoi gian bén hang; thoi diém bit ddu ban
hang, kinh doanh san phém, dich vu; ty 18 bén hang; ty 1€ 14p day.



Gi4 kinh doanh san pham, dich vu duoc 4 ap dung trong truong hop khong
thu thap duogc gia Chuyen nhuong, gia thué dét, gia thué mit bang;

b) Khao sat, thu thép théng tin ye gia chuyén nhuong, gia thué dét, gia
thué mat bang; gia kinh doanh san pham, dich vu.

Théng tin vé gia ban nha ¢, can hg, cong trinh xay dung, mdt phén cong
trinh x4y dung, gia dit thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 4
cua Nghi dinh nay; thong tin v€ gia thué dat, gia thué mit bang thu thap thong
qua cic hop déng cho thué dat, thué mit bang; thong tin vé gia kinh doanh san
pham, dich vu théng qua viéc diéu tra, khao sat cic du 4n cé hinh thirc kinh
doanh san pham, dich vu twong tir cé khoang céch gin nhét dén thira dét, khu
dat can dinh gia;

c) Viéc udc tinh gia chuyén nhuong, gia thué dét, gia thué mat bang, gia
kinh doanh san phém, dich vu dé x4c dinh téng doanh thu phat trién cua thira
dat, khu dat duoc thuc hién bang phuong phép so sanh nhu ddi véi thira dét,
khu d4t can dinh gia da duoc dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung
hodc quy hoach tong mit bing da diroc phé duyét;

d) Viéc x4c dinh mirc bién dong ciia gia chuyén nhuo*ng, gia thué dat, gia
thué mit bang, gi4 kinh doanh san pham, dich vu can ci vao sé liéu cia co
quan théng ké hoic co quan quan ly thi truong bét dong san. Truong ‘hop khong
c6 s6 liu cia co quan théng ké hodc co quan quan ly thi truong bét dong san
thi thuc hién nhu sau:

Péi véi trlI(‘)‘ng horp xac dinh mirc bién déng cia gia chuyén nhuong thi
can cu theo chi s6 gia ti€u dung nhém nha ¢ va vét liéu x&y dung binh quén 03
nam lién k& trude thoi diém dinh gia dét do co quan nha nudce co thim quyén
cong bd ap dung trén dia ban hanh chinh cAp tinh, truong hop dia phuong khong
cong bd chi sé gia tidu ding nhom nha & va vat lidu xay dung thi 14y theo chi
s6 gid tiéu ding nhém nha & va vét liéu xay dung clia ca nudc;

Déi véi truong hop xéc dinh muc bién dong cta gia thué dit, gid thué mit
bang thi can ctt theo mirc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dét,
cho thué mit bang; dbi véi trudong hop xéc dinh mitc bién dong ciia gia kinh
doanh san phém, dich vu thi cin ct s6 liéu thuc té trén thi truong do td chue thue
hién dinh gia dat diéu tra, khao sat va dé xudt dé Hoi dong thdm dinh gia dat
quyét dinh;

d) Can ct tinh hinh thuc té tai dia phuong, S& Tai nguyén va Méi truong
chu tri, phéi hop v6i cac S&, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan
dan cép tinh quy dinh cu thé ty 18 ban hang, ty 18 l4p day dé 4 ap dung cham nhét
tur ngay 01 thang 01 nam 2025. Trong truong hop can thiét, Uy ban nhan dan
cép tinh diéu chinh dé phu hop vai tinh hinh thuc té clia dia phuong.



Trong thoi gian Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh ty 1€ ban hang, ty
18 14p day thi t6 chirc thuc hién dinh gi4 dat cin ci s6 liéu thue té ctia 03 du 4n
dau tu cung muc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gan nhét dén thira dat,
khu d4t can dinh gia dé dé xudt trong béao cdo thuyét minh xay dung phuong én
gi4 dat d6i véi timg du 4n dé Hoi ddng thdm dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Déi véi thoi gian ban hang, thoi diém bat diu bén hang, kinh doanh san
phém, dich vu thi can ¢t vao tién do da dugc xac dinh trong chu truong dau tur
hozc hd so moi thau thuc hién du 4n dau tu hoic quyet dinh phé duyét, chép
thuan du 4n dau tu de udc tinh doanh thu phat trién cta du 4n. Truong hop
trong cdc véan ban vé chu truong ddu tu hodc hd so mai thiu thuc hién dy an
dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du 4n dau tu chua xdc dinh thoi
gian ban hang, thoi diém bét diu ban hang thi Uy ban nhén dan cép tinh quy
dinh phu hop v6i tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhém du an cung
muc dich st dung dat chinh hodc timg dy 4n cu thé dé ap dung hodc t6 chirc
thuc hién dinh gia dt cin ct s lidu thue té ctia 03 du an ddu tu cung myc dich
str dung dat chinh c6 khoang céch gan nhit dén thira d4t, khu dat can dinh gia
dé xuét dé Hoi déng thdm dinh gi4 dat xem xét, quyét dinh.

3. Uéc tinh téng chi phi phat trién ctia thira d4t, khu dét

a) Cac chi phi dau tu xdy dung dé xéc dinh gia dit trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi x4y dung cac ccong trinh, hang muc cong trinh ctia dy 4n (c6 tinh
dén chi phi du phong cho yéu t6 truot gia);

- Chi phi x&y dung cac c6ng trinh, hang muc céng trinh x4y dung tam, phu
trg phuc vu thi cdng; chi phi pha do cac cong trinh xéy dung khéng thuge pham
vi cua cdng tdc phd d& giai phong mit bang da duoc x4c dinh trong chi phi béi
thudng, hd tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quén ly du an;
- Chi phi tur van d4u tur xay dung;

- Chi phi khéc theo quy dinh cua phap luat vé xdy dung ma gop phén truc
tlep hinh thanh doanh thu phét trién cia du 4 an, do to chirc thue hién dinh gia
dat Jua chon déi véi ting du 4n cu thé, dé xuat Hoi dong tham dinh gia dit xem
xét, quyét dinh.

Truong hop 4p dung suat von déu tu thi thire hién theo quy dinh cta phap
lut xay dung vé suit vén dau tu x&y dung cong trinh.
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Trudng hop x4c dinh gia dat ddi voi dur 4n 14n bién hoiic hang muc l4n
bién trong dur an dau tu thi ngoai chi phl 14n bién da duoc co quan nha nudc co
thAm quyén phé duyét con bao gbm céc chi phi dau tu x4y dung tai diém nay
ma chua dugc x4c dinh trong du 4n 14n bién hoic hang muc l4n bién trong du
an dAu tu da duoc phé duyét.

Trudng hop thira dat, khu dit cin dinh gid thuc hién du 4n dau tu x4y dung
kinh doanh nha & dé bén hodc dé ban két hop cho thué dugc chuyén nhu(mg
quyén str dung d4t dudi hinh thirc phan 16, ban nén thi khéng tinh chi phi xay
dung nha & trong chi phi dau tu xay dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gom chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi
phi quéan Iy van hanh dugc tinh béang ty 1€ % trén doanh thu pht hgp véi tinh
chit, quy mé du 4n va tinh hinh thuc té tai dia phuong;

¢) Chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vbn chu s6 hitu, rui
ro trong kinh doanh dugc tinh bang ty 18 % nhén voi tong cua chi phi quy dinh
tal diém a, diém b khoan nay va gia tri quyen str dung dét ctia thira dit, khu dét
cin dinh gi4 theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay;

d) Tong chi phi phat trién clia thira dat, khu d4t quy dinh tai khodn nay
khong bao gobm kinh phi bdi thudng, hd tro, tai dinh cu theo phuong an da duoc
cap ¢6 thim quyen phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bdi thuong, hd tro, tai
dinh cur ma nha dau tu da tw nguyén Ung trude thuc hién theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 94 Luat Dét dai;

d) Can cu thong tin v& cdc du 4n tuong tu trong khu vuc dinh gia hodc khu
vuc 1an cin gin nhét, S& Tai nguyén va Mai truong chu tri, phéi hop véi céc
s0, nganh ¢ lién quan tham muru, trinh Uy ban nhéan dan cép tinh quy dinh cu
thé céc ty 18 % dé xac dinh chi phl kinh doanh; chi phi 14i vay, 1oi nhuén cua
nha dau tu co tinh dén vén chi s& h{tu, i ro trong kinh doanh cho cdc nhém
du 4n ciing muc dich sit dung dat chinh hodc timg du 4n cu thé dé 4 ap dung chm
nhét tr ngay 01 thang 01 ndm 2025. Trong truong hop cén thiét, Uy ban nhén
dén cdp tinh diéu chinh dé phu hop véi tinh hinh thyc té cta dia phuong,

Trong thoi gian Uy ban nhéan dén cap tinh chua quy dinh chi phi kinh
doanh thi chi phi kinh doanh duoc x4c dinh bang miic binh quén cua 03 dy dn
dau tu cung muc dich st dung dat chinh ¢6 khoang céch gan nhat dén thia dét,
khu dat can dinh gia.

Trong thoi gian Uy ban nhan dén cAp tinh chua quy dinh ty 18 % dé tinh
chi phi 14i vay, loi nhudn ctia nha ddu tw c6 tinh dén vén chu sé hitu, rii ro
trong kinh doanh thi t6 chirc thuc hién dinh gia d4t dé xudt tr ong béo céo thuyét
minh xay dung phuong an gia dat doi véi timg du 4n dé Hoi dong thdm dinh
gia dat xem xét, quyét dinh.
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Déi véi thoi gian xay dung, tién do xdy dung thi cén cur vao tién do da
duoc xac dinh trong chu truong dAu tu hodic hd so moi thau thuce hién du 4n dau
tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan di 4n dau tw dé ude tinh chi phi phat
trién cta du 4n. Truong hop trong céc vén ban vé chu trrong dau tu hodic hd so
moi thau thuc hién du an dau tu hoic quyet dinh phé duyét, chap thudn du 4n
dau tu chua xdc dinh thoi gian xay dung, tién dd xay dung thi Uy ban nhén dan
cép tinh quy dinh phu hop v6i tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhém
du an cting muc dich sur dung dat chinh hodc timg du an cu thé dé ap dung hogc
t6 chirc thuc hién dinh gia dat can ct s6 litu thue té ctia 03 du 4n diu tu cung
muc dich st dung dat chinh c6 khoéang cach gan nhit dén thira dat, khu dét cin
dinh gi4 @& xuét dé Hoi dong thAm dinh gi4 dét xem xét, quyét dinh.

4. Viéc uéc tinh téng chi phi dau tu xdy dung dugc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xdy dung duoc wde tinh theo quy hoach chi tiét xdy dung
hodc quy hoach tong mit bing hogc hd so thiét ké co sé hodc hd so thibt ké thi
cong duge co quan c6 thim quyen tham dinh, phé duyét. Viéc udc tinh chi phi
dau tu xdy dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cua phéap luat
vé xdy dung;

b) Viéc ude tinh tng chi phi dau tw x4y dung cén c theo thi tw wu tién
nhu sau:

- Du toan x4y dung da dugc co quan chuyén mén vé& xdy dung thdm dinh
theo quy dinh cla phép luat vé xay dung;

- Du toan xay dung dya trén dinh muc, don gia do co quan nha nuéc c6
tham quyen ban hanh, c6ng bd va da dugc co quan, t6 chirc tw van thim dinh
hozc tham tra ddc 1ap. Co quan, to chuc tu van thim dinh hodc tham tra doc lap
chiu trach nhiém truée phap luat vé két qua thdm dinh hoic thim tra déi véi du
toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Suét vén dau tu x&y dung do Bo Xay dung cong bd;

¢) Trudng hop chua c6 cc can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi t6
chirc thuc hién dinh gia dit thu thap théng tin v& chi phi thuc té phd b1en cua 03
du 4n dau tu cung muc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gin nhit dén
thira dét, khu dit cAn dinh gia dé @& xuét trong Béo cdo thuyet minh xdy dung
phuong 4n gia d4t 1am co s& dé Hoi dong thim dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo timg nam
thuc hién du an va phai chiét khéu vé gia tri hién tai tai thoi dlem dinh gia dat.
Viéc uéc tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phét trién cta khu dét,
thira dat thuc hién theo cong thic sau:

TR;
i
Li(1+7)

Téng doanh thu phét trién =
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m
2 . R Ci
Tong chi phi phat trién = Z 1+

Trong do:

- TR; la doanh thu nam thir i ctia dy an;

- C; 1a chi phi ndm th{ i cia du 4n;

- r1a ty 1& chiét khu tinh theo 14i suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
nam) binh quan bang tién Viét Nam d6i véi du 4n dau tu, kinh doanh bt dong
san cua cac ngan hang thuong mai nha nude cta nim lién ké tinh d&én hét quy
gén nhét c6 s6 ligu trude thoi diém dinh gié;

- n12 86 ném ban hang cta dy 4n (tinh tron ndm);

- m 14 s6 ndm x4y dung va phat sinh chi phi ctia du &n (tinh tron nam).

6. Xéc dinh gi4 dat ctia thira dt, khu dét can dinh gia

Gié tri quyén sir dung dat ctia thira d4t, khu dét cAn dinh gid duoc xée dinh
theo cong thire sau:

Gi4 tri quyén st dung
dat ciia thira dat, khu =
dat can dinh gia

Téng doanh thu Téng chi phi
phét trién phat trién

Gi4 dét cua thira dat, khu dét cin dinh gi4 dugc xéac dinh theo cong thirc sau:

Gi4 dét cla thira dat, _ _Gié tri quyén sir dung d4t ciia thira d4t, khu dét cin dinh gid
khu dt can dinh gia Dién tich thira d4t, khu dit can dinh gia

7. Truong hop khu dat c6 dién tich giao dAt c6 thu tién sit dung dét (sau
déy goi la giao dét), c6 dién tich cho thué dt tra tién thué dit mdt 14n cho ca
thoi gian thué (sau déy goi 1a cho thué dat) thi gia dit cia thira dAt cAn dinh gia
quy dinh tai khoan 6 Piéu nay duoc x4c dinh theo tdng doanh thu phat trién va
téng chi phi phat trién cua timg phén dién tich giao dét, cho thué dét.

Vige phén bo chi phi x4y dung két cdu ha tAng k¥ thuat theo timg phén dién
tich giao dat, cho thué dat dugc thuc hién theo cong thirc sau:
) Téng chi phi x4y dung két cAu ha tAng
Chi ph‘l’ xdy dung két{ k¥ thuat cia du 4n )
cdu ha tAng ky thuat doi _ x Dién tich giao dat
véi phan dién tich giao dét

Téng dién tich giao d4t va cho thué dat

Téng chi phi xay dung két céu ha ting

Chi phi xdy dyng két
N1 phi Xdy dung ke k¥ thuit cia du an

céu ha ting k§ thuat
doi voi phan dién tich =
cho thué dat

x Dién tich cho thué dat

Téng dién tich giao dét va cho thué dit
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Trong d6: Tong chi phi xdy dung két chu ha tang k¥ thuét cua du an duge
xéc dinh trong chi phi dau tu xay dung quy dinh tai khoan 3 Piéu nay duogc
thuc hién theo quy dinh cia phép luat vé xay dung.

8. Tru:crng hop thira dét, khu dét can dinh gi4 duoc co quan nha nudc co
thdim quyén giao dat, cho thué dit dé thuc hién du an dau tu theo nhidu quyét
dinh thi thuc hién nhu sau:

a) Truong ho*p co day dt diéu kién dé tinh duoc doanh thu phat trién, chi
phi phat trién cua thira dt, khu dit thi x4c dinh doanh thu phat trién ude tinh,
chi phi phat trién wéc tinh duge thuc hién theo dién tich giao d4t, cho thué d4t
ctia quyét dinh do;

b) Truong hop khéng udce tinh dugc ddy du doanh thu phat trién cia thira
dat, khu dit hodc chi phi phét trién wée tinh 16n hon doanh thu phat tr1en udc
tinh déi véi dién tich cén dinh gia dét thi viée x4c dinh doanh thu phét trién uéc
tinh, chi phi phét trién udce tinh duoc thuc hién cho toan b du 4n theo quy hoach
chi tiét x4y dung hoic quy hoach téng mit bang dugc co quan c6 thdm quyén
phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay 1am viée ké tir ngdy nhan dugc vin ban yéu cau
cua co quan co chirc nang quan ly d4t dai, cac ngan hang thuong mai nha nuée
cO trach nhiém cung cép thong tin bang vin ban vé 13i sut cho vay trung han
quy dinh tai khoan 5 Piéu nay.

10. Viéc xdc dinh gia dat bing phuong phép thing du duge minh hoa chi tiét
tai vi du s6 03 Phu luc IT ban hanh kém theo Nghi dinh nay.

Pidu 7. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap hé sb
diéu chinh gia dit

1. Khéo sat, thu thap thong tin vé cac thira dét can dinh gid theo vi tri dét,
khu vuc quy dinh trong bang gid dat, bao gom: vi tri, dién tich, loai dit va thoi
han sr dung, thong tin gia dat trong bang gi4 dat.

2. Khao sat, thu thép thong tin vé gia dét theo quy dinh tai céc diém a, b, ¢
khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat D4t dai cho timg vi trf dét, khu vuc.

Truong hop thira dét lya chon dé thu thép théng tin c6 tai san gén lién véi
dat thi thue hién chiét trix gié tri tai san gan lién v6i dAt dé xac dinh gia dét cta
thira d4t theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Piéu 4 cua Nghi dinh nay.

3. X4c dinh gi4 dit thi truong clia timg vi tri dét, khu vuc:

a) Thong ké gia dét thu thap duoc theo timg vi tri dit, khu vuc;
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b) Truong hop gia dat thu thap theo timg vi tri dat, khu vic ma nhiéu thira
dat co tinh tuong dong nhét dinh v& gia dat néu c6 truong hop gia dat qua cao
hoic qué thap so v6i mit bang chung thi loai bé thong tin gid dit nay trude khi
xac dinh gia dat thi trudng;

c) Gi4 dat thi truong cta tu’ng vi tri dat, khu vue duge x4c dinh bang cach
liy binh quan s hoc clia cac miic gi4 dat tai vi trf dat, khu vuc do.

4. Xé4c dinh hé s diéu chinh gi4 dat

Hé sb didu chinh gia d4t duoc x4c dinh theo timg loai dét, vi tri dét, khu vuc
bang cach lay gi4 dat thi trudng chia cho gia dAt trong bang gia dat tai vi trf dét,
khu vuc dé.

5. Gia dit cua thira dit cn dinh gid tai timg vi tri dit, khu vuc duoc xé4c
dinh nhu sau:

Gia dét cua thira _ Gi4 dét trong bang gi4 dét . He s6 diéu chinh
dat can dinh gia cua thira dat can dinh gia gia dat

Diéu 8. Cac yéu t6 anh hwéng dén gia dat
1. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dit dbi véi dét phi nong nghiép, bao gdm:
a) Vi tri, dia diém cua thira dit, khu dat;

b) Piéu kién vé giao thong: do rong, két cAu mit duong, tlep giap voi 01
hodc nhiéu mat dudng;

c) Piéu kién vé cép thoat nudc, cap dién;
d) Dién tich, kich thuée, hinh thé cta thira dat, khu dit;

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xéy dung gbm: hé sb st dung dét,
mat do xdy dung, chi gidi x8y dung, gi6i han vé chiéu cao cong trinh X8y dung,
gi6i han s6 ting hdm duoc xdy dung theo quy hoach chi tiét x4y dung da duogc
co quan nha nudc cé tham quyén phé duyét (néu cd),

e) Hién trang moi truong, an ninh;
g) Thoi han sir dung dat;

h) Céc yéu t khac anh hudng dén gia dat pha hop véi diéu kién thuc té,
truyén théng van hoa, phong tuc tdp quan cia dia phuong.

2. C4c yéu t6 anh hudng dén gia dat déi voi dat nong nghiép, bao gdm:

a) Nang suat cdy trong, vat nuoi;
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b) Vi tri, déc diém thira dt, khu dat: khoang céch gan nhét dén noi san
xuat, tiu thu san pham;

c) Diéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san pham: do rdng, cap
duong, két cau mat duong; dieu kién ve dia hinh;

d) Thoi han sir dung dét, trir d4t néng nghiép duge Nha nuée giao cho ho
gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dat néng nghiép trong
han mtrc nhén chuyén quyén thi khéng can ctr vao thoi han st dung dat;

) Cac yéu t6 khéc anh hudng dén gia dat phu hop véi thyc t€, truyén
thong vian hoa, phong tuc tadp quan cua dia phuong.

3. S& Tai nguyén va Moi trudng chu tri, phéi hop véi céc S&, nganh c6 lién
quan tham muu, trinh Uy ban nhén dan cép tinh quy dinh cu thé céc yéu té anh
huong dén gia dat, mac do chénh léch tdi da cua timg yéu té anh huéng dén gia
dat dé xac dinh mirc tuong dong nhét dinh, cach thirc diéu chinh dbi véi timg murc
d6 chénh 1&ch ctia timg yéu t6 anh huong dén gia dét.

Truong hop Uy ban nhén dén cAp tinh chua quy dinh hogc quy dinh con th1eu
c4c yéu td anh huong dén gid dit, mic do chénh 1éch tbi da cua timg yéu t§ anh
huong dén gia dét, cach thuc dleu chinh ddi véi timg muc d6 chénh 1&ch cia timg
yéu t anh huong dén gia dét thi to chire thuc hién dinh gia d4t dé xuét cu thé trong
Béo c4o thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat dé Hoi ddng tham dinh gid dat
xem xét, quyét dinh.

Picu 9. Ap dung phuong phap dinh gia dat cia cac truomg hop quy
dinh tai diém c khoan 2 Diéu 257 Luit Dt dai

1. Truong hop giao dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat tra tién thué
dat mét 1an cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh thudc truong hop ap dung phuong phap hé s6 didu chinh g1a dat va trueong
hop cho thué d4t tra tién thué dat hang nam thi ap dung bang gi4 dit nhan véi
hé s6 diéu chinh gi4 dat tai thoi diém ban hanh quyét dinh. Truong hop thoi
diém ban hanh quyét dinh tir ngay 01 thang 7 nm 2014 dén ngay 31 thang 12
nam 2014 ma thude truong hop ap dung phuong phap hé s6 diéu chmh gid dat
tai thoi diém ban hanh quyét dinh va truong hop cho thué dat tra tién thué dat
héng nim thi 4p dung bang gi4 dét tai thoi diém ban hanh quybt dinh nhén vaéi
hé s6 diéu chinh gia dat nam 2015.

2. Trudng hop giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dét tra tién thué
d4t mot 1an cho ca thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh khong thude truong hop 4p dung phuong phép hé sb diéu chinh gia dét thi
ap dung cac phuong phap theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢ khoan 5, cac diém
a, b, c khoan 6 Piéu 158 Luat Dét dai va céc didu 4, 5, 6 cia Nghi dmh nay.
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3. Truong hop giao dét, cho thué dét theo tién do boi thudne, hé tro, tai
dinh cu thi can cir quy dinh tai khodn 1 va khoan 2 Piu nay dé ap dung céc
phuong phap dinh gia dét theo timg quyét dinh.

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

a) Truong hop c6 day du didu kién dé wde tinh dugc doanh thu phat trién,
chi phi phat trién cua thira dat, khu dit thi x4c dinh doanh thu phat trién ude
tinh, chi phi phat trién udc tinh dugce thuc hién theo dién tich giao dat, cho thué
d4t ctia quyét dinh do;

b) Truong hop khéng ude tinh duge day du doanh thu phat trién cua thura
dat, khu d4t hoic chi phi phat trién wéc tinh 16n hon doanh thu phét trlen ude
tinh d6i véi dién tich cén dinh gia d4t thi vide x4c dinh doanh thu phat trién wéc
tinh, chi phi phat trién wéc tinh duoc thye hién cho toan bd du an theo quy
hoach chi tiét x4y dung hoic quy hoach téng mat bang duoc co quan ¢6 thim
quyén phé duyét.

5. Vi€e xac dinh gia d4t bang phuong phap thang du dbi vai truong hop quy
dinh tai khoan 4 Diéu nay dugc minh hoa chi tiét tai vi du s6 04 Phu luc II ban
hanh kém theo Nghi dinh nay.

Diéu 10. Trach nhiém cia cac co quan, don vi trong viéc cung cap
thong tin

Céc co quan, td chirc, don vi duoc giao quan 1y, khai théc, sir dung ngudn
théng tin quy dinh tai diém b khoén 2 Piéu 4 va diém b khoan 1 Piéu 5 clia Nghi
dinh nay c6 trach nhiém cung cép théng tin d& phuc vu cong tic dinh gia. dat
bang van ban hodc phuong thirc dién tir trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir
ngay nhan duge van ban yéu ciu cta td chire thuc hién dinh gia dat.

thwo‘ng' IIIX
BANG GIA DAT

Muc 1
QUY PINH CHUNG

Piéu 11. Cin ctt xAy dung, diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dit

Viée xdy dung, diéu chinh, sua d6i, bd sung bang gia dat phai thyc hién
theo quy dinh tai Piéu 158 Luét Dat dai va céc didu 4, 5, 6, 7 cia Nghl dinh
nay; két qua tong hop, phan tich théng tin vé gia dat thl truong; két qua thuc
hién bang gia d4t hién hanh; cac yéu t6 tu nhién, kinh té - xa hdi, quan 1y va st
dung dat dai, céc yéu té anh hudng dén gia dat.
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Picu 12. Noi dung xiy dung, diéu chinh, sira ddi, bd sung bang gia dat

1. Quy dinh cu thé gia cac loai dit:

a) Gia dét tréng cdy hing nim gom dit trong lia va dat trdng cay hing nim khac;

b) Gia dat tréng cdy 1au nim:;

c) Gia dat ring san xuét;

d) Gia dat nudi trong thiy séan;

d) Gia dat lam mudi;

e) Gia dét & tai néng thon;

g) Gia dét & tai db thi;

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

i) Gia dat thuong mai, dich vu;

k) Gia dit co so san xuét phi néng nghiép;

) Gi4 dat str dung cho hoat dong khoéng san;

m) Gia céc loai dét trong khu cong nghé cao;

n) Gié céc loai dat khéc theo phén loai dét quy dinh tai Diéu 9 Luat Pat
dai chua duoc quy dinh tir diém a dén diém m khoan nay theo yéu cau quan ly
cua dia phuong.

2. Xéc dinh gia dit d6i v6i mot s6 loai dét khac trong bang gia dét:

a) Déi vOi dat rimg phong ho va dét rimg dic dung thi cin ¢t vao gia dét
rimg sn xuét tai khu vuc 1an can dé quy dinh murc gia dat;

b) P6i v6i dét chin nuéi tap trung, cac loai dat nong nghiép khac thi can ctr
vio gia cac loai dat nong nghiép tai khu vic 14n cin dé quy dinh muc gi4 dat;

c) Péi v6i dat st dung vao cac muc dich cong cong c6 muc dich kinh
doanh, dat phi nong nghiép khac thi can cir vao gia dat co s¢ san xuét phi nong
nghiép tai khu vuc l4n can ¢ quy dinh muc gid dét;

d) Bbi véi déat xAy dung tru sé co quan, dit xay dung cong trinh su nghiép;
dat st dung vao cac muc dich cong cong khong c6 muyc dich kinh doanh, dat
ton gido, tin ngudng su dung; dat nghia trang, nha tang 18, co s& hoa tang; dit co
s& luu trit tro bt thi can cir vao gid dat cung muc dich st dung tai khu vuc 1an
can dé quy dinh murc gia dat. Trudng hop trong bang gia dat khéng cé gia loai
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4t cting muc dich st dung thi cin ctr vao gid dit & tai khu vuc 1an can dé quy
dinh muc gia dét;

&) Déi v6i dat song, ngdi, kénh, rach, sudi va mit nuée chuyén dung thi
cin ¢t vao muyc dich sir dung dé quy dinh murc gia dat cho phu hop;

3. Gi4 dat trong bang gia dat dbi véi dat st dung c6 thoi han dugc tinh
tuong Ung v6i thoi han sir dung dét 1a 70 nam, trir dt nong ngh1ep duge Nha
nudc giao cho hd gia dinh, c4 nhéin theo han murc giao dAt néng nghiép, dat
néng nghiép trong han mirc nhén chuyén quyén thi khéng can cir vao thdi han
sir dung dat.

Piéu 13. Chuin bj xiy dung bang gia dat

Viéc chuan bi xay dung bang gi4 dét 1an dau dé céng bd va ép dung tir
ngay 01 thang 01 nam 2026 thuc hién nhu sau:

1. S¢ Tai nguyén va Moi truong 18p du an xay dung bang gia dat, trong
d6 x4c dinh ndi dung, thoi gian, tién d6, du toan kinh phi thuc hién va cac ndi
dung lién quan.

2. S& Tai nguyén va Méi truong chudn bi ho so thdm dinh du an xdy dung
bang gia dét va gui S& Tai chinh; S& Tai chinh ¢é trach nhlern thdm dinh va
giri vin ban thim dinh hd so du an xdy dung bang gia dét vé 56 Tai nguyén va
Mbi truong. Hb so thdm dinh du 4n xy dung bang gia dit gdm:

a) Cong van d& nghi thAm dinh dy 4n xdy dung bang gia dét;

b) Du thao Du 4n x4y dung bang gid dat;

¢) Du thao To trinh vé viéc phé duyét du 4n;

d) Dy théo Quyét dinh ciia Uy ban nhén dén cép tinh v& viée phé duyét du an.

3. 56 Tai nguyén va Moéi truong tiép thu, hoan thién y kién thidm dinh va
trinh Uy ban nhén dan cap tinh hd so du 4n xay dung bang gia dat. Hb so du 4n
xay dung bang gia dat gom:

a) Du 4n x4y dung bang gi dét sau khi da tiép thu, hoan thién y kién thim dinh;
b) To trinh vé viée phé duyét du én;

¢) Du thao Quyét dinh ctia Uy ban nhan dan cép tinh v& viéc phé duyét du 4n;
d) Van ban thim dinh hd so dy n x4y dung bang gia dét.

4. Uy ban nhan dan cap tinh chi dao cac s0, nganh Uy ban nhén dén cap
huyén, Ban quan Iy khu céng nghé cao, khu kinh t& (néu c6) dé thuc hién xay
dung bang gi4 dat.
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5. S& Tai nguyén va Méi trudong lua chon td chte thuc hién dinh gia dat
dé xay dung bang gia dat theo quy dinh ctia phap luat vé déu thau. T1u0’ng hop
tai thoi diém déng thau, khong c6 nha thiu nao tham du thi duoc gia han 01
lan. Sau khi gia han ma khéong lua chon duogc nha thiu thi S& Tai nguyén va
MBoi truong giao nhi€m vu cho don vi su nghiép cong 1ap du diéu kién hoat
dong tu van xac dinh gia dét.

6. Thanh 1ap Hoi ddng thim dinh bang gia dat, TS gitp viéc ctia Hbi dong:

a) S Tai chinh trinh Uy ban nhan dén cép tinh thanh phan Hoi dong tham
dinh bang gia dat theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 161 Luét Dat dai dé tham dinh
du thao bang gia dat, trong do:

Pai dién t6 chirc ty van x4c dinh gi4 dat tham gia Hoi dong 1a nguoi du
diéu kién hanh nghé tu vén x4c dinh gia dét theo quy dinh va khéng thude tb
chirc tu van x4c dinh gia dat dugc thué dé xay dung, didu chinh, stra ddi, bd
sung bang gia dit;

Chuyén gia vé gi4 d4t tham gia Hoi ddng la nguoi ¢6 toi thiéu 05 nam kinh
nghiém lam viéc mét trong céc linh vuc ta1 chinh dat dai, quan 1y gi4, quan Iy
dit dai, thim dinh gid.

b) S& Tai chinh trinh Chii tich H6i déng thdm dinh bang gia dat quyét dinh
thanh lap T gitip viéc ctia Hoi ddng, bao gdm: dai dién lanh dao S& Tai chinh
lam T truong va dai dién cac co quan 6 chirc nang quan ly dat dai, xdy dung,
ké hoach va dau tu, thué va cac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyet
dinh. TH gitip viée c6 trach nhiém chuén b cac ndi dung theo phén cong dé dé
xuat, bio cao Hoi ddng tham dinh bang gia d4t xem xét tai phién hop tham dinh.

Piéu 14. Trinh tw, thi tuc xay dung bang gia dit

Viéc xdy dung bang gia dat 1an ddu dé cong bd va ap dung tir ngay 01
thang 01 ndm 2026 thyc hién nhu sau:

1. T6 chire thuc hién dinh gid dAt tién hanh x4y dung bang gia dat nhu sau:

a) Diéu tra, khao sét, thu thap théng tin phuc vu viéc xdy dung bang gid
d4t theo khu vuec, vi tri; viéc xdy dung bang gi4 dat dén timg thita dét trén co
s& viing gid tri, thira dit chuén;

b) Xéc dinh loai dat, khu vuc, vi tri dt tai timg x4, phudng, thi tran doi
voi khu vire xdy dung bang gia d4t theo khu vuc, vi trf; x4c dinh loai dét, tong
sb thira dat, s thira d4t ctia mdi loai dét dbi voi khu vue xay dung bang gia dét
dén timg thira dat trén co s& ving gia tri, thira dat chuan;

c) Tong hop, hoan thién hd so két qua diéu tra, khao sat, thu thép thong tin
tal cap x4, cap huyén, cap tinh; phéan tich, danh gi4 két qua thuc hién bang gia
dét hién hanh ddi véi viée xay dung bang gia dét theo khu vue, vi trf;
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d) Téng hop két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin; thiét 1ap ving
gid tri; lua chon thira d4t chudn va x4c dinh gia cho thira dat chuan; l4p bang ty
1& so sanh dbi vdi viée x4y dung bang gid dit dén timg thira dat trén co s& vung
gia tri, thira dt chuén;

d) Xay dung du thao bang gid dit va du thao Bdo cdo thuyét minh xay
dung bang gia dit.

2. S6 Tai nguyén va Méi truong co6 trach nhiém xay dung du thao To trinh
vé viéc ban hanh bang gia dét; dang hé so ldy y kién dm voi du thdo bang gia
d4t trén trang thong tin dién tir cia Uy ban nhén dan cap tinh, S& Tai nguyén
va Moi trucrng trong thoi gian 30 ngay; lay y kién bang van ban 601 voi du thao
bang gi4 dét ctia Uy ban Mt tran To qudc Viét Nam cép tinh, cac to chire thanh
vién cua Mt trén, co quan thué, t6 chirc céng chimg nha nudc, td chirc tu van
xé4c dinh gia dat; tlep thu, hoan thién du thao To trinh vé viée ban hanh bang
gia dét; chi dao t& chirc thuc hién dinh gia dat tlep thu, giai trinh ¥ kién gop ¥
hoan thién du thao bang gia d4t va Béo cdo thuyét minh x4y dung bang gi4 dat.

3. S¢ Tai nguyén va Mai trudng trinh Hoi dong thAm dinh bang gid dat ho
so trinh thdm dinh bang gia dat; Hoi dong tham dinh bang gia dit thuc hién
thim dinh bang gia dat va giri vin ban thdm dinh bang gia dat vé S¢ Tai nguyén
va Moi truong.

4. S¢ Tai nguyén va Moi truong t6 chirc thuce hién tiép thu, giai trinh, chinh
sira va hoan thién dy thao bang gia dat theo y kién ctia Hoi ddng thdm dinh bang
gia dét; trinh Uy ban nhén dan cap tinh.

5. Uy ban nhén dan cap tinh trinh H6i déng nhan déan ciing cép quyet dinh
bang gia dat, cong bd cong khai va chi dao cap nhéat vao co s¢ dix liéu quoc gia
vé dét dai.

Piéu 15. Hb so' liy ¥ klen g6p ¥ d6i voi du thio bang gia dat, trinh Hoi
ddng thim dinh bang gia dét, trinh Hoi ddng nhan dan cap tinh thong qua
bang gia dat

1. Ho so 1y v kién gép y dbi véi du thao bang gia dét:
a) Du thao To trinh v& viéc ban hanh bang gia dat;

b) Du thao bang gia dat;

¢) Du thao Béo céo thuyét minh x4y dung bang gia dat.
2. Hb so trinh tham dinh bang gi4 dét:

a) To trinh vé viée ban hanh bang gia dat;
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b) Du thao bang gia dét;

¢) Bdo céo thuyét minh x4y dung bang gi4 dét;

d) Bdo cdo tiép thu, giai trinh ¥ kién gop y déi véi du théo bang gia dAt.
3. Hb so trinh Hbi ddng nhéan dén cap tinh quyét dinh bang gia dét:

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

b) Du thao bang gia dét;

¢) Béo céo thuyét minh x4y dung bang gia dat;

d) Béo céo tiép thu, giai trinh ¥ kién gép y déi véi du thao bang gia dat;
d) Van ban tham dinh bang gia dat;

e) Béo céo tiép thu, giai trinh y kién thdm dinh bang gia dat.

Diéu 16. Piéu chinh, sira ddi, bd sung bang gia dit

1. Bang gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh trinh Hoi ddng nhén dan cung
cap quyét dinh diéu chinh, stra dcn b sung hang nam dé cong bd va ap dung
tir ngay 01 thang 01 cia nim tiép theo hodc trong nam thuc hién nhu sau:

a) Piéu chinh, stra ddi gia dat cua timg loai dét tai tung khu vuc, vi tri ¢6
bién dong trén thi truong dbi véi khu vuc xiy dung bang gia dat theo khu vuec,
vi tri; gia dat cua ting thira dat c6 bién dong trén thi truong déi véi khu vue
x4y dung bang gia dt dén timg thira dét trén co s& ving gia tri, thira dat chuén;

b) Bd sung gia dat chua duge quy dinh trong bang gid dat hién hanh cua
timg loai dat tai timg khu vuec, vi tri déi véi khu vuc x4y dung bang gia dit theo
khu vuc, vi tri; clia timg thira dat d6i véi khu vuc xay dung bang gia dat dén
timg thira dét trén co s& viing gié tri, thira dat chuén;

¢) Gitt nguyén gia dét trong bang gia dat da xay dung, diéu chinh, sira dbi,
b6 sung hién hanh cua timg loai dt tai timg khu vue, vi tri khong ¢6 bién dong
trén thi trudng dbi véi khu vuc xdy dung bang gia dat theo khu vye, vi trf; gia
dat cua timg thtra dat khong cé bién dong trén thi truong di véi khu vuc xay
dung bang gia dat dén timg thtra dét trén co s& ving gia tri, thira dat chuén.

2. Trinh tu, thu tuc diéu chinh, stra ddi, bd sung bang gia dt thuc hién
theo quy dinh tai cac didu 13, 14 va 15 cua Nghi dinh nay.

3. Trudng hop thude do1 tuong 4p dung bang gia dit ma tai thoi diém dinh
gi4 dat thira dét, khu dat can dinh gi4 chua dugc quy dinh trong bang gia dét thi
cin ctr tinh hinh cu thé tai dia phuong, co quan ¢6 chitc nang quan ly nha nudc
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vé dat dai cép tinh can cr vao gia dat trong bang gia dét cuia khu vuc, vi tri ¢6
dieu kién ha tang tuong tu dé xac dinh gia dat trinh Uy ban nhén dan cap tinh
quyét dinh, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Biéu 111 Luat Dat dai.

Piéu 17. Trinh tw diéu chinh bang gia dat dbi véi trwdmg hop quy dinh
tai khoan 1 Pieu 257 Luat Pat dai

1. S& Tai nguyén va Moi trudng lua chon t6 chire thuc hién dinh gi4 dét
theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 13 cia Nghi dinh nay.

2. Té chirc thyc hién dinh gi4 dat tién hanh diéu chinh bang gia dat theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 14 ctia Nghi dinh nay.

3. S¢ Tai nguyén va Moi truong co trach nhiém x4y dung du thao To trinh
vé viéc ban hanh bang gia dat; t6 chic 14y v kién céc co quan, t6 chuc ca nhan
c6 lién quan vé ho so lay ¥ kién d6i voi du thao bang gla dat; tiép thu, hoan
thién To trinh vé viéc ban hanh bang gia dt; tlep thu, giai trinh y kién gop ¥
hoan thién du thao bang gia dat va Bao céo thuyét minh xdy dung bang gia dat.

4. S& Tai nguyén va M6i trudng trinh Hbi dong thdm dinh bang gia dat.

5. Hoi dong tham dinh bang gi4 dat thyc hién thdm dinh bang gi4 dat va
gtri van ban tham dinh vé S¢ Tai nguyén va M1 truong.

6. S& Tai nguyén va Mbi trudng thuc hién tiép thu, giai trinh, chinh stra
va hoan thién du théo bang gi4 dét, trinh Uy ban nhéan dan cap tinh quyét dinh
diéu chinh bang gia dit theo thanh phan hd so quy dinh tai khoan 3 Piéu 15 cta
Nghi dinh nay.

; . gge2 .
BANG GIA PAT THEO VI TRI DAT

Piéu 18. Xac dinh khu vue trong xiy dung bang gia dat

1. Céc loai dAt can xé4c dinh khu vuc trong bang gia dit bao gom: dét néng
nghiép, dat & tai nong thon; dat thuong mai, dich vu tai ndng thon; dAt san xut
kinh doanh phi néng nghiép khong phai 1a d4t thuong mai, dich vu tai nong
thén; dat xdy dung tru so co quan, dat xdy dung cong trinh sw nghiép, dét sir
dung vao muc dich cong cong va dat phi néng nghiép khéc tai ndng thon.

2. Khu vure trong xdy dung bang gia dat dugc xdc dinh theo timg don vi
hanh chinh cap Xd va cén cu vao néng suét, cay trong, vét nuoi, khoang cach
dén noi san xuét, tiéu thu san phdm, diéu kién giao thong phuc vu san Xut, tiéu
thu san pham (abi voi dat nong nghiép); cén cir vao didu kién két ciu ha tang
k¥ thuéat, ha tang xa hoi, cac 191 thé cho san xuét, kinh doanh; khoang céch dén
trung tdm chinh tri, kinh té, thuong mai trong khu vuc (461 voi dat 6 tai nong



