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BO TAI CHINH

Sé: 145/2007/TT-BTC

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Ddc lap - Tu do - Hanh phuc

Ha Noi, ngay 06 thang 12 nam 2007

THONG TU
huwéng dan thuce hién Nghi dinh s0 188/2004/NP-CP
ngay 16/11/2004 ciia Chinh phii vé phwong phap xac dinh gia dat
va khung gia cdc loai dat va Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP
ngay 27/7/2007 ciia Chinh phi sira ddi, b6 sung mét s6 diéu
ciia Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP

Can cir Nghi dinh s6 77/2003/NP-CP
ngay 01/7/2003 cua Chinh phu quy dinh
chuc nang, nhiém vu, qz{yén han va co

cau to chirc cua Bo Tai chinh;

Can cir Nghi dinh s6 188/2004/NP-CP
ngay 16 thang 11 nam 2004 cua Chinh
phii vé phirong phap xdc dinh gid dat va
khung gid cdc logi dat;

Céin cir Nghi dinh 56 123/2007/ND-CP
ngdy 27/7/2007 cia Chinh phi sira doi,
b6 sung mot sé6 diéu cua Nghi dinh s6
188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nam
2004 ctia Chinh phii vé phwong phap xdc
dinh gid dat va khung gid cdc loai dat,

Sau khi thong nhat y kién véi B6 Tai
nguyén va Moéi truong, Bé Tai chinh
huéng dan thwc hién Nghi dinh sé
188/2004/NP-CP ngay 16/11/2004 cua
Chinh phii vé phieong phdp xdc dinh gid
dat va khung gia cac logi dat va Nghi
dinhsé 123/2007/ND-CPngay 27/7/2007

ciia Chinh phi sira doi, bé sung mot sé
diéu ciia Nghi dinh sé 188/2004/ND-
CP (sau ddy goi tdt la Nghi dinh sé
188/2004/ND-CP va Nghi dinh 35
123/2007/NP-CP) nhu sau:

I. PHUONG PHAP XAC DINH
GIA DAT

1. Phuong phép so sanh truc tiép

Viéc dinh gia déat theo phwong phap
so sanh truc tiép phai tién hanh cac budc
sau day:

a) Budc 1: Khéo sat va thu thap thong
tin

- X4c dinh dia diém cua thura dat, khu
dat trong (dat chua duoc dau tu xdy dung
cac cong trinh trén dat) so sanh duoc voi
thira dat, khu dat can dinh gia dé thu thap
thong tin.
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Mai loai dat can dinh gia, phai lwa
chon tr 3 dén 5 thira dat, khu dét tréng
& khu vuc lién ké hodc khu vuc lan cén
v6i thira dit, khu dit can dinh gia da
duoc chuyén nhuong thanh cong trén
thi truong (bao gém giao dich truc tiép
gitta cac ca nhén, td chitc vdi nhau;
trang déu gia quyén sir dung dit, giao
dich thanh cong trén san giao dich bit
dong san) co nhimng dac diém tuong tu
v6i thira dat, khu dit can dinh gia vé:
loai dit, vi tri dat, quy mé dién tich, két
ciu ha té‘mg, dac diém phép 1y va muc

dich st dung dét.
- Thoi gian thu thap thong tin:

Nhitng théng tin can thu thip phai
dién ra trong khoang thoi gian gan nhit
vé&i thoi diém khao sat dé xac dinh gia
cua thira dat, khu dat can dinh gid.

Truong hop khong thu thdp duoc
nhimg thong tin trong khodng thoi gian
gan nhét, thi c6 thé thu thap thong tin vé
cac cugc giao dich chuyén nhuong quyén
sir dung dat trong thoi han 01 ndm tinh
dén thoi diém khao sat ¢é xac dinh gia
dat.

- Nhitng thong tin can thu thép:

+ V1 tri;

+ Hién trang sir dung dit (loai dat, quy

mo dién tich va kich thudc cac canh, dia
hinh, tai san trén dat, muc dich str dung
dat hién tai, muc dich sir dung dét theo

quy hoach);
+ Piéu kién vé két ciu ha ting;

+ Mai trudng (bao gém moi trudng
tu nhién nhu canh quan, nguf‘)n nuoc,
khong khi, tiéng on, v.v. va méi truong
xa ho1 nhu trat tu va an ninh xa hoi, trinh
do dan tri);

+ Cac dic diém vé phép ly (quy hoach
str dung dat, quy hoach xay dung noi c6
thira dét, khu dit; gidy chimg nhan quyén
str dung dat; mirc d6 hoan thanh nghia
vu tai chinh vé dit dai theo quy dinh ciia
phap luat, v.v.);

+Thoi diém chuyén nhuong, giao dich
hozc dau gia quyén sir dung d4t thanh
cong; mic gia chuyén nhugng, gia tring
d4u gia quyén sir dung dat;

+ Thoi gian, diéu kién giao dich
chuyén nhuong va thanh toan.

- Piéu kién cua thong tin:

Nhitng thong tin trén day phai dugc
thu thap tir két qua nhitng cudc giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc
té trén thi trudng trong diéu kién binh
thuong quy dinh tai khoan 2 Piéu lcta
Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP.

b) Budce 2: So sanh, phéan tich thong

tin:
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Cén cir nhirng thong tin dd khao sat,
thu thap dugc ¢ Budc 1, tién hanh tong
hop, phan tich, so sanh dé Iwa chon
nhing ticu chi giéng nhau va khac nhau
gilta cac thira dat, khu dit so sanh véi
thira dat, khu dat can dinh gia. Trén co
s&r d6 xéc dinh cac tiéu chi gidong va khac
biét vé gid dé tinh toan, xac dinh gia cho
thira dat, khu dat can dinh gia.

Gia tri udc Gia chuyén nhuong
tinh ctia thra = quyén su dung dt cua
dat, khu dat timg thira dét, khu dat

can dinh gia so sanh

Trong do6, mirc tién diéu chinh vé gia
xuét phat tir nhitng khac biét vé vi tri dat,
két cau ha tang, dic diém phap 1y, mirc
dd 6 nhiém méi trudng, v.v. cua tirng thira
dét, khu d4t so sanh so véi thira dat, khu
dat can dinh gid. Mic tién diéu chinh vé
gia theo ting yéu t khac biét giita thira
dat so sanh va thira dét can dinh gid (c6
thé tinh theo gia tri tuyét dbi hodc ty 1¢
phan trim (%) cua gia chuyén nhuong
quyén sir dung dat thuc té clia thira dit so
sanh trén thi trudng trong diéu kién binh
thudng tai dia phuong, sau do tinh thanh
tién) duoc xac dinh cin cr vao danh gid
clia céc td chirc tu van hodc céc chuyén
vién va co quan c¢6 nhiém vu truc tiép
x4c dinh gia dat tham muu cho Uy ban

¢) Budc 3: Thuc hién diéu chinh cac
yéu td khéc biét vé& gia giira cac thira dat,
khu dit so sanh voi thira dat, khu dat can
dinh gia dé xac dinh gia cho thira dat can
dinh gia.

Gi4 tri udc tinh cta thira dat, khu dét
can dinh gia duoc tinh theo cach diéu
chinh cac yéu té khac biét vé gia voi timg
thira dit, khu dét so sanh nhu sau:

Mic tién diéu chinh vé gia hinh
thanh tir nhimg yéu t6 khac biét
clia tirng thira dit, khu dit so sanh
véi thira dat, khu dét can dinh gia
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nhan dan cép tinh quyét dinh gi4 dat
thé tai dia phuong cin ctr vao céc chimng
cur thi trudong.

Trudng hop gia dit c6 bién dong trong
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khoang thoi gian tir thoi diém chuyén=

nhuong thanh céng quyén sir dung dét
cta thira dét so sanh dén thoi diém xédc
dinh gia cua thua dit can dinh gia, thi
trude khi thuce hién viée diéu chinh mirc
gia clia thira dét so sdnh theo cong thirc
néu trén, cin phai diéu chinh (ting hoic
giam) mirc gia chuyén nhuong quyén sir
dung dét cta thira dt so sanh theo chi sd
bién dong (tang hoac giam) gia cua loai
dat do trong khoang thoi gian nay. Chi
s bién dong gia cua timg loai dit ¢6 thé

dugc tinh toan tir nhimg théng tin ma So
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Tai chinh hoic céc to chire tu van vé gia
dat thu thap thong qua viée dicéu tra, khao
sat va thong ké gia dit theo hudng dan
tai Thong tu s6 80/2005/TT-BTC ngay
15/9/2005 cia Bb Tai chinh hudéng din
viéc t6 chirc mang ludi thong ké va dicu
tra, khao sat gia dat, thong ké bao céo gia
cac loai dit theo quy dinh tai Nghi dinh
s6 188/2004/ND-CP; hoic sb liéu thong

ké cua co quan thong ké (néu cd).

d) Budc 4: Xac dinh gia cua thia dat
can dinh gia bang cach lay s6 binh quan
ciia cac muc gia cua 3 dén 5 thua dat,
khu dat so sanh da tinh toan diéu chinh
khéc biét vé gia & Budc 3.

Vi du vé ap dung phuong phép so sanh

dé xac dinh gia dat (xem Phu luc 1).
2. Phuong phap thu nhéap

Viéc dinh gia dat theo phuong phap

thu nhap phai tién hanh cac budc sau:

a) Budc 1: Tinh téng thu nhap hang
nim thu dugc tir thira dat, khu dat can
dinh gia

- D6i véi dat trdng hodc dat co xay
dung cong trinh kién tric (nha cira) dé
cho thué thi tong thu nhap cua thira dét
can dinh gia chinh 1a s6 tién thué dat hoic
so tién thué bat dong san (bao gom dat

va tai san trén dat) thu duoc hang nam.

Tién thué dat hodc tién thué bt dong san
tinh theo mit bang gid tién thué dat hodc
bat dong san trén thi truong tai thoi diém
dinh gia dat.

- Di véi dat nong nghiép ma ngudi
duoc giao dat tur to chirc san xuat thi tong

thu nh@p dugc tinh nhu sau:

+ Dbi v6i dit trong cay hang nam, dét
nudi trong thuy san thi témg thu nhép cua
thira dat can dinh gia chinh la tong doanh
thu tir hoat dong san Xuit noi trén cua

thira dat thu duoc hang nam.

+ D61 val dat trong cay 1au nam (cay

in qua, cdy cong nghiép, cay liy gd) thl

témg thu nhdp duoc tinh trén co s& doanlf_ii:j

thu hang nam, doanh thu theo giai doan,
doanh thu mét 1an tuy theo dic diém cua

tung loai cay.

b) Buéc 2: Tinh tong chi phi hiang nim
phai chi ra hinh thanh tdng thu nhép

Tdng chi phi bao gdm céc khoan chi phi
cu thé nhu thué str dung dat, chi phi dau
tu cai tao, chi phi san xuét. Cac khoan
chi phi nay duogc tinh theo cac quy dinh
hién hanh ctia Nha nudc; khoan chi phi
nao khong c¢é quy dinh cua Nha nudc
thi tinh theo gia thuc té phd bién tai thi
trudng dia phuong ma co s san xuit,

kinh doanh da chi tra (quy dinh trong
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hop dong, hoa don mua ban hang hoa
do co quan tai chinh c¢6 thim quyén phat
hanh).

Péi voi truong hop thira dit can dinh

gia da dugc dau tu, xay dung céc tai san

Thu nhép thuan tdy
hang nam =

d) Budc 4: Udc tinh muc gia dat can dinh gia theo cong thitc sau:

Thu nhép thudn tay hang nim thu dugc tir thira dat

Tong thu nhap hang nim
da tinh & Budc 1 -

trén dat, tong chi phi hang nam khong
bao gém khoan trich khdu hao co ban

cua cac tai san trén dat.

¢) Budce 3: Xac dinh thu nhap thuin
tiy hang nam theo c¢ong thirc sau:

Tong chi phi di tinh &
Budc 2

Gia dit -
uoc tinh

Khi dinh gia dat theo phuong phép thu
nhdp, tong thu nhép, téng chi phi x4c dinh
& Budc 1, Budce 2 va thu nhap thuan tiy
x4c dinh & Budc 3 phai 1a tong thu nhap,
téng chi phi va muc thu nhép thuan tiy
binh quén cua vi tri dét cua loai dit can
dinh gia va ding véi muc dich sir dung
dat da duoc cap c6 tham quyén phé duyét
va dugc tinh binh quan trong 3 ndm ngay
trude thoi diém xac dinh gia dat. Truong
hop khong thu thap duogc sd lidu trong
3 nam thi sir dung sd liéu ctia nim ngay
truée thoi diém dinh gia dét. Viéc tinh
tdng thu nhap, tdng chi phi phai tinh theo
mit bing gié tai thoi diém dinh gia dat
bang cach 4p dung don gia vé hang héa,

vat tu, dich vy, va tién cong lao dong tai

Lai sut tién gui tiét kiém tién dong
Viét Nam ky han 12 théng

thoi diém dinh giA dét 461 voi khdi lugn

3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

vé chi phi theo khoan muc va khdi lugng

+84-8

san pham san xuat ciia cic ndm (néu loai
chi phi ¢6 gia do Nha nudc quy dinh thi

t* Tel

tinh theo gia Nha nuéc, néu loai chi phi®=
khong c6 gia do Nha nudc quy dinh thiE
tinh theo mat bang gia thi truong).

Lii sudt tién guri tiét kiém tién dong
Viét Nam (VND) loai ¢6 ky han 12 thang
la muc 13i suét tai ngan hang thuong mai
c¢6 muc 1ai sut cao nhit tai dia phuong.

Vi du vé ap dung phuong phap thu nhap
dé xac dinh gia dat (xem Phu luc 2).

Péi véi nhimg thira dat di dwoc dau
tu, xdy dung céc tai san trén dit (bao
gém cong trinh, nha ctlra, vt kién tric;
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hodc trong cdy lau nim nhu cao su, ca
phé, ché, tiéu, diéu, cdy in qua, v.v.) dé
dua vao kinh doanh, san xuat thi trudc
hét 4p dung phuong phap thu nhip dé
ude tinh gid tri ca ca thira dat va tai san
trén dat: sau d6 thuc hién khau trir phﬁn
gi4 tri tal san trén dat, ph%in con lai 1a gia
tri cua thira dat.

Phuong phéap tinh toan chiét trir gia tri
tai san trén dat thuc hién nhu hudng dan
tai diém c, muc 3, Phan I cua Thong tu
nay.

3. Phuong phép chiét trir

Khi ap dung phuong phap chiét trir ¢é
dinh gia d4t cho mdi loai dét phai tién
hanh cac budc sau day:

a) Budc 1: Thu thap thong tin trén thi

Gia tr1 hién tai cua cac tai

san trén dat

Trong dé:

- Gi4 tri xdy dung moi tai thoi diém
dinh gia duoc tinh bang chi phi thay thé
dé dau tu xdy dung cic tai san méi co
cong dung tuong duong vdi céc tai san
hién c6 trén dat hodc chi phi tai tao (tirc
1a, dau tur xay dung cdc tai san mdi giong
y hét) cac tai san trén dat d6. Gia tri xay
dung méi bao gém cac khoan chi phi truc
tiép, chi phi gian tiép va mirc 1di hop 1y
cho nguoi dau tr xdy dung.

Gia tri xay dung mai
tai thoi diém dinh gia

trudng dé lua chon it nhat 3 bat dong
san (bao gbm dét va tai san trén dat) da
chuyén nhuong thanh coéng, ma thia
dat cua cac bat dong san d6 ¢ nhimg
dac diém tuong tu vai thira dét can dinh
gia (vi tri, hién trang, diéu kién két cau
ha t:fing, dic diém phap ly, muc dich st
dung, gid ca...).

Thoi gian cia nhing théng tin can thu
thap trén thi truong ap dung nhu hudng
dan tai Budc 1 ctia Phuong phap so sanh
truc tiép.

b) Budc 2: Khao sat thuc dia va mo ta
diy du, chinh xac vé cac tai san trén dat
(bao gdm nha cira, vat kién tric, cay 14u
nam) cua céc bat dong san noi trén. |

¢) Bude 3: X4c dinh gia tri hién tai ctia
céc tai san di dau tr xdy dung trén dat.

Phan gia tri
hao mon

- Gi1a tr1 hao mon cua cac tai san trén
dit bao gébm ca hao mon hiru hinh va hao
mon v6 hinh (bao gém cic hao mon vé
mat vét 1y do hu hao dén trong qué trinh
khai thac sir dung; hao mon do lac hau vé
chirc ning va do tac déng clia cac yéu to
bén ngoai).

Phuong phap tinh gia tri xdy dung méi
va gid tri hao mon cla cac tai san trén dat
thuc hién theo quy dinh hién hanh ctia B§
Xay dung, B6 Tai chinh va nhirng Ti€u

com
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chuan Thim dinh gia Viét Nam. Truong
hop chua c6 quy dinh hoic huéng dan
cu thé vé phuong phép tinh gia tri xdy
dung mdi va gié tri hao mon thi viéc tinh
toan thuc hién theo danh gia cua chuyén
gia fur van, ctia chuyén vién hoic t6 chirc

Gia tri cia
thira dat

Don gia cua
thira dat

e) Bude 5: Xéac dinh gia tri cua thia

dit can dinh gia

Cian ctr vao nhitng khac biét chu yéu
gifta thira dat can dinh gia va cac thira
d4t cta cac bit dong san néu trén, tién
hanh diéu chinh gi4 céc thira dét cua cac
bat dong san (twong tu nhu Budce 3 cua
phuong phép so sanh truc tiép).

Pon gi4 cia thira dat can dinh gia
duoc xac dinh theo don gida binh quan
ctia cac don gia dét di diéu chinh cia cac
bat dong san do.

Vi du vé ap dung phuong phap chiét
trir dé xac dinh gia dat (xem Phu luc 3).

4. Phuong phap thang du

Khi 4p dung phwong phép thang du dé
dinh gia dat phai tién hanh cac budc sau
day:

Gia chuyén nhuong
bat d6ng san

truc tiép xdc dinh gid trén co s& nhimng
thong tin, s liéu thuc té thu thap dugc
trén thi trudong.

d) Budce 4: Tinh toan gia tri cia cac
thira dat ctia cdc bét dong san da lva chon
0 Buoc 1

Gia tr1 hién tai cua cac tai
san trén dat

Gia tri cta thira dit

Dién tich thira dit

a) Budce 1: Xéac dinh muc dich sir dung
tot nhat va hiéu qua nhat ctua khu dat dua
vao céc cin cir sau: -

- Pic diém cua khu dat;

- Quy hoach vung, quy hoach dé6 thi;
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quy hoach va cac quy dinh vé xay dung;
quy hoach, ké hoach sir dung dét da dug

aw (ﬁ't

cap c6 thim quyén phé duyét;

b) Budc 2: Udc tinh tong gid tri phat

trién cua bat dong san.

Tong gia tri phét trién cta bat dong san
bao gdom tong gia tri nha cira, dat phén 16,
v.v. du kién s& ban duoc khi hoan thanh
du 4n dau tu vao khu dat.

Viéc udc tinh tong gia tri phat trién
phai tién hanh trén co s diéu tra, khao
sat gia chuyén nhuong thuc té trén thi
truomg dbi voi nha cira, cin ho, cong
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trinh kién tric, dit phan 16, v.v tai nhitng
du an da hoan thanh ma c6 nhtng dac
diém tuong tu voi du an bat dong san du
kién du tu xay dung & khu vuc lién ké
hodc nhirng khu vuc 1an can cé murc sinh
loi, cé diéu kién két cau ha tﬁng tuong
duong; c6 du kién va tinh dén xu hudng
va muc do bién dong cua gid thi trudng
dé uéc tinh murc gia du kién ban dugc

cho phu hop véi thuc té.

¢) Budce 3: Udc tinh tong chi phi phat
trién.

Chi phi phat trién bao gdm tat ca cac
khoan chi phi ma nha dau tu bé ra dé xay
dung két cau ha tr?mg (bao gfim xay dung
duong sa, hé théng cap, thoat nudc, hé
théng cung cap dién, v.v.); tao canh quan
mdi trudong; xdy dung nha cira, vat kién
tric hodc phén 16 dit dé ban theo dung
quy hoach chi tiét da duoc co quan ¢6
thAm quyén phé duyét; chi phi quing
cdo, ban hang; chi phi quan ly chung; lgi
nhudn cua nha dau tu (c6 tinh dén yéu t6

rui ro kinh doanh).

Viée ude tinh tdng chi phi phat trién
phai dugc xac dinh trén co s¢ don gia,
sut vén dau tu, nhimg dinh muc theo
huéng dan hodc theo quy dinh cta co
quan Nha nudc c6 thim quyén. Truong
hop chua dugc co quan Nha nudc co

tham quyén quy dinh, huéng dan thi xac

dinh theo muc chi phi thuc té phé bién
cua cac du an tuong tu ¢ khu vuc lién ké
hoac khu vuc lan cén.

Trudng hop du 4n diu tu phét trién
bét dong san kéo dai trong nhiéu niam,
nhiéu giai doan khac nhau va udc tinh
cac khoan doanh thu va chi phi thuc
hién theo timg nim thi phai chiét khdu
cac khoan doanh thu va chi phi vé gia tri
hién tai tai thoi diém dinh gia dét theo

cong thuc sau:

n
S TR,
Tong gia tri phat trién = E -
i=0 (1)

n
., : C,
Téng chi phi phat trién= ) —

Trong do:

- TR, la doanh thu ndm thir i cua du
an

- C, 1a chi phi ndm thur i ctia du an

- r 12 ty 18 chiét khdu dong tién quy
vé gia tri thoi diém hién tai (tinh theo 13i
suat cho vay cuia cac ngan hang thuong
mai cho vay dé thuc hién du 4an dau tu
phat trién bat dong san)

- n 1 s& nam thuc hién du an (tir khi
khoi cong dén khi hoan thanh du 4n dau
tu phat trién bat dong san).

d) Buoc 4: Xac dinh gia tr1 cua thua
dat:

i=0 (1+’")i
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Gia tri udc tinh
ctia thira dét

Vi du vé ap dung phuong phap thing
du dé xac dinh gia dat (xem Phu luc 4).

5. biéu kién ap dung cac phuong phap
x4c dinh gia dat

5.1.Khi 4p dung cac phuong phap xac
dinh gi4 dit céc thong tin, s liéu can thiét
dé tinh toan di dén két luan vé murc gia
cu thé déu phai thu thap trén thj trudng
trong diéu kién binh thudng, dong thoi
phai phan tich, lyra chon céc thong tin, s0
liéu chinh xdc va c6 do tin cay cao.

5.2. Trong truong hop thu thap dugc
dy du thong tin, s6 liéu dé c6 thé ap
dung ca bén phuong phdp xac dinh gia
dat, thi sir dung phuong phdp so sanh
true tiép lam phuong phép chu yéu dé
x4c dinh gia dat.

5.3. Trong céc truong hop sau day can
phai su dung két hop it nhat hai phuong
phap xéac dinh gi4 dat quy dinh tai Théng
tu nay dé kiém tra, so sanh, d6i chiéu cac
mue gid udc tinh dé quyét dinh muc gia
cu thé:

- Viéc chuyén nhuong quyén sir dung
d4t chua dién ra phd bién trén thi trudng,
s6 liéu thu thap duoc khong co tinh hé
thong;

- Gia chuyén nhuong quyén st dung
At trén thi trudng bién dong that thuong,

Téng gié tri
phat trién

Tdng chi phi
phat trién

khong phan anh dung quan hé cung - cau
vé dit trong diéu kién binh thudng.

- Mitrc gia dat udc tinh bang cach ép
dung mot trong hai phuong phdp xac
dinh gia dét cé két qua cao hon muc gia
t6i da cua khung gia do Chinh phu quy
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5.4. Cac phuong phép xac dinh gia dét
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trén day dugc dp dung dé xac dinh gié tri

cuia thira dét, khu dat cu thé lam cin cr

WWWW,

dé dinh gi dat hang loat cho timg vitri
dét theo hudng dAn tai Phén II Thong fir &

845

nay.
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[1. PINH GIA PAT CU THE c
TAI DIA PHUONG =

=]

2

1. Mot s cdng viéc chuén bi dé tién
hanh dinh gia dat

a) Tién hanh phan dinh ranh gi6i cic
ving: ddng bang, trung du va mién nui
theo dia giéi hanh chinh cdp xi dé 4p
khung gia céc loai dat nong nghiép, dat
& va dit san xuit kinh doanh phi néng
nghiép tai ndng thén do Chinh phu quy
dinh theo ving: dong bang, trung du,
mién nii vao tirng loai x4 tai dia phuong
(tinh, thanh phd) cho phu hop.
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b) Quy dinh vi tri cac loai dit nong
nghiép: dat trong cdy hang nam; dat
trong cdy lau nam; dat nudi trong thiy
san; dat rimg san xuat; dat rimg phong
ho; dit rimg dic dung va dat nong nghiép
khac theo nguyén tac quy dinh tai diém
b, khoan 7 Pidu 1 cia Nghi dinh sb
123/2007/ND-CP.

Vi tri clia cac loai dat nong nghiép
duoc phéan thanh cac vi tri c6 s6 thir tur
tr thir 1 trd di. Viéc xdc dinh vi tri dat
ndéng nghiép chu yéu can cir vao yéu té
khoang cach so vo1 noi cu tru cua nguoi
str dung dat, thi trudng tiéu thu ndng san
pham, gan va thuan loi vé giao thong 1a
nhimng yéu t6 tao loi thé cho nguoi san
xuét giam duoc chi phi di lai, chi phi luu
thong (mua vat tu, ban san pham), chi
phi tidu thu san pham nhung c6 két hop
vOl1 cac yéu td tao loi thé cho san xudt

nhu:

- Vi tri 1 bao gém khu vuc dat cing
diéu kién kinh té - xi hdi, cung két cau
ha tang, cing muc dich sir dung dat: ¢6
tir 1 dén 3 yéu té vé khoang céch so voi
noi cu tru, thi truong tiéu thy, thi trudng
giao thong két hop véi céac loi thé tét
nhét cho san xuit nong nghiép quy dinh
dudi day:

+ C6 khoang cach lién ké hodc gin

nhat so voi:

- Noi cu tri cua ngudi su dung dat,
noi cu tri dugc xac dinh la trung tam cua

thon (x6m, ap, ban noi co6 dat).

- Thi trudng tiéu thu ndéng san pham
(cho ndng thon, chg d6 thi, noi thu mua

nong san tap trung).

- Dudng giao thong (giao thong dudng
bo bao gdom quée 1, tinh 16; duong lién
huyén. Déi véi noi khong c6 quéce 19,
tinh 16, huyén 16 thi can cir vao dudng
giao thong lién xa; giao thong duong
thiy (¢ nhitng noi st dung giao théng
duong thuy la chi yéu) bao gdm: song,

ngoi, kénh).

+C6 cac yéu t c6 lgi thé tdt nhét cho

san xuat nong nghiép bao gdm: dia hinh

bang phang, diéu kién tudi tiéu chi déng,
d6 phi nhiéu cta dit cao, thoi tiét khi hau
thuan loi cho san xudt kinh doanh.

- Vi tri theo thir tu tir thir hai tré di
c6 cac didu kién kém hon vi tri s6 1 néu
trén.

Déi véi mdt sb truong hop cu thé,
cach phén loai vi tri dat dugc 4p dung
nhu sau:

+ Néu khu dit c6 cic yéu to loi thé tot
nhat cho san xuit néng nghiép nhung ¢
tir 1 dén 3 yéu t6 vé khoang cach xa hon
so v&i noi cu tru cua ngudi su dung dat,

thi trudng tidu thu san pham, dudng giao
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thong thi vin phén thanh céc vi tri dat
thap hon vi tri s6 1.

+ Néu khu dit co tir 1 dén 3 yéu t6
vé khoang cach lién ké hoic gan nhat so
véi noi cu tru cua nguoi su dung dat, thi
truong ticu thu ndng san pham, duong
giao thong nhung c6 mdt hodc mat sO
yéu t loi thé ddi voi san xuit nong
nghiép chi dat muc trung binh hodc dudi
murc trung binh van duoc phan thanh vi

tri so 1.

Cin ctr vao dic diém cua tiung loai
d4t ndng nghiép va dic diém vé san xudt
va tiéu thu cic san pham néng nghiép
trong timg ving, timg khu vuc dat tai dia
phuong, Uy ban nhan dan cap tinh quy
dinh céc tiéu chi va khoang cach cu thé
vé vi tri dit theo thir ty tir sb 1 tré di dén
sb cudi cung va xac dinh sb luong vi tri
tirng khu vure dat dé xéac dinh vi tri timg
loai dit nong nghiép cho phu hop vdi
diéu kién thuc té tai dia phuong.

¢) Quy dinh cac tiéu chi cu thé vé vi
tri dat theo thir tu tir s& 1 tro di dén s6
cudi cung phtt hop véi diéu kién cua dia
phuong va xac dinh sb lugng vi tri dét
Jam mudi va vi tri cta cac loai dit phi
nong nghiép tai néng thon dé dinh gia
dat theo céc tiéu chi chung quy dinh tai
diém b khoan 1 va khoan 2 Piéu 9 Nghi
dinh s& 188/2004/ND-CP, cu thé sau:

- Bo1 vai dat 1am muoi: Can ci diéu

kién cu thé tai dia phuong, Uy ban nhan
dan céap tinh xép loai vi tri theo tiéu chi
dwa vao khoang céch tir canh dong mudi
dén kho mudi tap trung tai khu san xuat
hodc khoang cach tir dong mudi dén
duong giao thong lién huyén (truong hop
khong co duong giao thong lién huyén
di qua thi can cir vao khodng cach voi
duong giao thong lién xa).

-Di voi dét &; dét san xuét, kinh doanh
phi ndng nghiép tai néng thén: Can cir
vao diéu kién cu thé tai dia phuong, Uy
ban nhdn dén cép tinh tién hanh x4c dinh
khu vuc dit can dinh gid; phan vi tri dét
va quyét dinh s luong vi tri dat cia timg
khu vuc dit dé dinh gid. :

=
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d) Quy dinh cac tiéu chi cu thé vé

s6 luogng vi tri dat trong timg loai dudng
phd; phén loai dudong phd va quyét dinh
sé lugng dudng phd theo thir tu tir s6
1 trg di dén s6 cudi cung phu hop voi
diéu kién cua dia phuong trong ting
loai d6 thi dé dinh gia theo cac tiéu thirc
chung quy dinh tai Pidu 10, Nghi dinh
s& 188/2004/ND-CP.

Cin ctr diéu kién cu thé tai dia phuong,
Uy ban nhan dan cép tinh co6 thé khong
xép loai duong phd, ma phan loai vi tri
d4t va quy dinh sd lugng vi tri dat cho
ting doan phd, timg dudng phd cu thé
dé tién hanh dinh gia dat. Viéc phén loai
vi tri dat, phan chia timg doan phd, timg
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dudng phd cia timg loai do thi dé dinh
gia cung phai thuc hién theo cac nguyén
tac chung quy dinh tai Diéu 10 Nghi dinh
s0 188/2004/ND-CP.

e) Uy ban nhan dén cép tinh can ¢t vao
quyét dinh thanh 1ap d6 thi va xép loai do
thi do cap co6 thim quyén phé duyét doi
vai cac do thi thudce dia ban trong tinh
dé ap khung gia cac loai dat & va dét san
xuat, kinh doanh phi nong nghiép tai do
thi do Chinh phu quy dinh.

2. Dinh gia va didu chinh gia cac loai
dat cu thé

a) Gia dit phai dugc quyét dinh theo
diing muc dich str dung dat duoc ghi tai
maot trong cac loai van ban sau:

- Gidy ching nhan quyén sir dung dat
dugc cip theo quy dinh cua phép luat vé
dat dai hodc ghi trong gidy to quy dinh
tai Diéu 50 ctia Ludt dat dai nam 2003;
truong hop khong ghi rd muc dich su
dung dat thi muc dich sir dung dat duoc
x4c dinh can cir vao muc dich sir dung
chinh cta thira dat pht hop v6i quy hoach
str dung dat tai thoi diém dinh gia dat;

- Quyét dinh giao dét, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat
clia co quan nha nudc c6 thim quyén;

- bang ky chuyén muc dich sir dung
dat phi hop véi quy dinh cua phép luat.

Déi voi dat chua dugce cip gidy ching
nhan quyén sir dung dat, khong c6 mot

trong cac loai gidy t& quy dinh tai Diéu
50 cua Ludt dat dai nam 2003; chua cé
quy hoach hodc da c6 quy hoach st dung
dat nhung van chua dugc thuc hién, chua
ding ky quyén sir dung dt thi gid dat
duoc quy dinh theo muc dich st dung

hién tai.

Truong hop ddi tuong su dung dat st
dung toan bo hoic mot phan dién tich
cua thira dat khong ding muc dich st
dung da dugc phap ludt cong nhan hoac
co quan c6 tham quyén phé duyét; sir
dung dit nong nghiép bao gdém céc loai
dat quy dinh tai khoan 1 Piéu 13 Luat
dat dai nam 2003 dé nuéi trong xen canh,
dé két hop vai viée t6 chie du lich sinh
thai va sir dung dat phi nong nghiép két
hop véi muc dich khéc thi khi dinh gia
dat van theo muc dich st dung dit quy
dinh trong gidy chimg nhian quyén s
dung dat, quyét dinh giao dit, cho thué
dat ciia Nha nudc, quy hoach, ké hoach
str dung dat, diang ky quyén sir dung dat
néu trén.

b) Murc gia cu thé cua ting vi tri dat
ctia cac loai dit do Uy ban nhan dan cip
tinh quy dinh bang dong Viét Nam trén
mdt don vi dién tich dat (m?) va khong
duoc vuot ra ngoai khung gia cac loai
dat va giéi han cho phép do Chinh phu
quy dinh tai khoan 5 Piéu 1 Nghi dinh
s6 123/2007/ND-CP; ngoai trir nhimg
truong hop sau day:

* Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com
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- Trudng hop ca biét khi quy dinh gia
dit cong bd vao ngdy 01 thang 01 hang
nam, néu trén dia ban tinh (quy dinh tai
diém 3 khoan 5 Piéu 1 Nghi dinh sb
123/2007/ND-CP) c6 céc loai dét tai céc
vung sau, vung xa thudc cac vung dong
bang, trung du, mién nui, hai dao co diéu
kién tu nhién, kinh té - xa hdi khé khan
hoac dac biét kho khan theo cac tiéu chi
do Nha nude huéng dan hoidc do Uy ban
nhan dan cdp tinh quy dinh, chua duoc
dau tu xay dung két cau ha ting hodc két
cAu ha ting thip kém; mot sd dién tich
dat &, dat san xuat kinh doanh phi nong
nghiép hodc da dugc quy hoach la dat g,
dat san xuét kinh doanh phi néng nghiép
tai cac phuong thudc cac do thi, tai cac
thi trdn nim trén dia ban mién nai, trung
du nhung chua duge dau tw xdy dung
két cdu ha ting. Néu gia chuyén nhuong
quyén sir dung dét thuc té trén thi truong
cua cac loai dét tai nhtrng khu vuc trén
thip hon mirc gia t6i thiéu cua khung
gia cac loai dit va giéi han cho phép Uy
ban nhan dan cép tinh quyét dinh quy
dinh tai khoan 5 Piéu 1 cua Nghi dinh
s6 123/2007/NDP-CP thi Uy ban nhan
dan cép tinh dugc quyét dinh gia dat cu
thé thap hon cho phu hop, dong thoi, giri
quyét dinh quy dinh gia dat d6i vi truong
hop cé biét noi trén kém theo bang tong
hop két qua khao sat gia chuyén nhuong
quyén sir dung dat thuc té trén thi truong
tai dia phuong cua nhimg loai dat c6

murc gia thap ca biét do vé B Tai chinh
dé thuc hién viéc kiém tra (néu théy can
thiét).

- Bbi véi truong hop Nha nude giao
dét c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat
khong théng qua hinh thirc dau gia quyén
s dung dét hodc dau thau du an c6 sur
dung dét, Nha nudc thu hoi dat va truong
hop doanh nghiép nha nudc tién hanh co
phan hoa lya chon hinh thitc giao dat ma
gia dit do Uy ban nhéan dén cip tinh quy
dinh cong bd vao ngay 01 thang 01 hang
nam dung dé ap gia cho nhimg loai dit
phai thuc hién cac chinh sach trén tai thoi

* www. ThuVienPhapLuat.com

diém giao dét, thoi diém cé quyét dinh
thu hdi dét, thoi diém tinh gia dét vao gid
tri doanh nghiép c6 phan hoa chua sat 2
voi gia chuyén nhuong quyén str dung
dat thuc té trén thi trudng trong diéu kién
binh thudng thi Uy ban nhan dan cap tinh

t * Tel: +84-8-3

can cir vao gia chuyén nhugng quyén sir =
dung dat thuc té trén thi truong tai dia z
phuong va cac phuong phap xac dinh
gia dit tai Thong tu ndy dé diéu chinh lai
mirc gia cu thé thay thé mic gia da quy
dinh, céng bd vao ngay 01 thdng 01 hang
nim ap dung ddi véi loai dét thuc hién
chinh sach trén cho phu hgp (sau khi da
xin ¥ kién Thuong truc Hoi dong nhéan
dan ciing cap).

S& Tai chinh chu tri, phdi hop véi cac
S, nganh lién quan xac dinh gia dat cu
thé trinh Uy ban nhén dén cap tinh quyét
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dinh; truong hop thué t6 chic, doanh
nghiép cd chirc nang thdm dinh gia, to
chirc tu van vé gia dat dé xac dinh gia
d4t thi S& Tai chinh c6 trach nhiém chu
tri, phdi hop véi céc S&, nganh lién quan
tham dinh cac mirc gia dat do to chic,
doanh nghiép c6 chirc nang tham dinh
gi4, td chire tu van vé gia dat xac dinh
va trinh Uy ban nhan dén cép tinh quyét
dinh muc gia dat cu thé cua cac thua
d4t dam bao sat voi gia chuyén nhuong
quyén sir dung d4t thuc té trén thi truong
trong diéu kién binh thuong.

Mirc gia dat cu thé quy dinh trong
truong hop nay khong bi gidi han boi
khung gia dat do Chinh phu quy dinh tai
khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh s6 123/2007/
ND-CP; nhung khong dugc cao hon gia
chuyén nhuong quyén st dung dat thuc
té trén thi trudng.

Viéc quy dinh muc gia dét nay chi ap
dung ca biét trong pham vi tirng du an,
phuc vu cho cac muc dich: dé tinh thu
tién st dung dat khi Nha nudc giao dat
khong thong qua ddu gia quyén str dung
d4t hodc dau thau du an co sir dung dat;
dé tinh tién bdi thuong thiét hai vé dat
khi Nha nuée thu hoi dat va dé tinh gia
quyén str dung dit vao gia tri khi tién hanh
c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc lua
chon hinh thitc giao dit. Ddi voi nhitng
muc dich khac ngoai cac muc dich néu
trén thi ap dung theo muc gia dat do Uy

ban nhan dan cap tinh quy dinh 4p dung
chung cho tung vi tri dat tai khu vuc dat
do.

- Céc trudng hgp quy dinh tai diém 2:
d va d, khoan 10 Diéu 1 ciia Nghi dinh
sé 123/2007/ND-CP ciing dugc 4p dung
khi quy dinh gia dat cong b vao ngay 01
thang 01 hang nam.

Déi voi dit & va dat san xuat kinh
doanh phi néng nghiép tai néng thon
nam & céac vi tri dic biét quy dinh tai
diém d khoan 10 Diéu 1 cua Nghi dinh s6
123/2007/ND-CP gdm cac loai dit c6 vi
tri mit tién lién canh véi cac truc dué'n__g
giao thong chinh (tinh 16, qudc 19) hoe
nidm tiép giap cac dau mdi giao thong,
khu thuong mai, khu cong nghiép, khu
du lich thi Uy ban nhan cap tinh dugc
quy dinh murc gia dit cu thé cho vi tri
t6t nht ctia hai loai dét trén phut hop véi
gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
trén thi trudng dia phuong trong diéu
kién binh thuong nhung khong duoc
vuot qua 5 14an mirc gia toi da cia khung
gia dat ¢ tai nong thon va khong qua
3 1an mirc gia toi da cua khung gia dat
san xuat, kinh doanh phi nong nghiép
tai ndng thon do Chinh phu quy dinh tai
Bang 6 va Bang 8 cua cac Bang khung
gia dat ban hanh kém theo Nghi dinh sO
123/2007/ND-CP (khong bao gdm phan
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gidi han cho phép Uy ban nhéan dén cdp
tinh quy dinh cao hon 20% so v&1 mirc

gia toi da cua khung gia cac loai dat).

- Khi c¢dp c6 thim quyén thuc hién
viéc:

+ Piéu chinh quy hoach, ké hoach st
dung dit, néu gia dat trén thi truong cia
nhimg loai dit & nhiing khu vuc dat c6
thay di so voi gia dat quy dinh cong bd
vao ngay 01 thang 01 hang nam thi Uy
ban nhén dan cap tinh diéu chinh lai cho
phu hop theo cac quy dinh hién hanh.

+ Quyét dinh cho chuyén d6i muc dich
str dung dat thi Uy ban nhan dan cap tinh
diéu chinh lai gia dat theo khung gi cua
muc dich sir dung dat méi do Chinh phu
quy dinh.

+ Quyét dinh nang cap do thi tir loai
thp 1én d6 thi loai cao hon thi Uy ban
nhan dan cap tinh diéu chinh gid cac loai
dat tir gia dat cua do thi loai thap 1én
gia dat cua do thi loai cao hon phu hop
voi khung gia do Chinh phu quy dinh
nhung khéng duoc cao hon gia chuyén
nhuong quyén sir dung dat thuc té trén
thi trudong trong diéu kién binh thuong
tai thoi diém do.

Tét ca cac truong hop diéu chinh gia
dat trong nam trén day, Uy ban nhan dan
cép tinh déu phai xin y kién thudng truc
H6i dong nhan dan cing cap trude khi
quyét dinh.

¢) Dinh gia cu thé cho timg vi tri dit
cua cac loai dat ma Chinh phu c¢é quy
dinh khung gia dat:

- Déi véi dit trong cay hang nam, dat
trong ciy lau nam, dat nudi trong thiy
san, dat rung san xudt, thue hién dinh gia
cho timg vi tri dat; dat tai vi tri s6 1 ¢6
muc gia cao nhét, dét tai cac vi tri tiép
sau ¢ cac mirc gia thap hon.

Trudmg hop cing mét loai dat nong
nghiép néi trén lai nudi hodc trong nhiéu
loai cdy, con khéac nhau, thi chi quy dinh
mdt mic gia dit thong nhat cho timg vi
tri dat theo dat nudi trf‘mg loai cay, con
chu yéu trong ving (vi du nhu dt tréng
lta cua ving dét trong cdy hang ném;};
khéng quy dinh gi dat cta cing mot vi
tri dat cia cung mot loai dat ndng nghiép
trong cing vung dat khac biét theo timg
cay, con khac nhau.

- Ddi véi dat lam mudi, thue hién dinh
gia theo vi tri dat. Dat tai vi tri sd 1 co
mirc gid cao nhat, dt tai cac vi tri tiép
sau c6 cac mirc gia thap hon.

- Pbi véi dit &, dat san xuat kinh
doanh phi nong nghiép tai nong thon,
thuc hién dinh gia theo vi tri dat tai ba
khu vuc dat tai dia phuong. Can cir vao
tiéu chi xép loai vi tri dat, Uy ban nhén
dan cép tinh tién hanh xay dung hé s6
vi tri dinh gia dit cho timg khu vyc dét
theo nguyén tic: Dat tai vi tri sd 1 cua
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khu vuc nao ¢6 mirc gia cao nhat tai khu
vuc do, dat tai cac vi tri tiép sau cua cac
khu vuc dat tuong (mg c6 cic mirc gia
thap hon.

Uy ban nhédn dan cép tinh quy dinh
tiéu chi cu thé va quy dinh s6 luong vi tri
d6i vai loai dat nay dé dinh gia.

- Ddi véi dat o; dat san xuat kinh doanh
phi nong nghiép tai do thi, thuc hién dinh
gia dat theo vi tri dat cho timg loai duong
phé cua cac loai do thi khac nhau.

Cin cr vao diéu kién cu thé tai dia
phuong, viéc dinh gid hang loat cho timg
vi tri dit c6 thé sir dung mot trong hai

cach sau:

+ Cach thtr nhat: Dinh gia truc tiép
cho timg vi tri dét

Viéc dinh gia hang loat cho tirng vi tri
dét duge thyuce hién dua vao két qua dinh
gia mot s6 thira dét cu thé cua timg vi tri
dét; phuong phap tién hanh nhu sau:

Trong moi vi tri dat cua loai dat cu
thé lya chon ra tdi thiéu ba (03) thira dat
tai cac dia diém khéc nhau c6 tinh dai
dién cho vi tri dat d6. Sau dé, tién hanh
xac dinh gia cua timg thira dat bang cach
ap dung cac phuong phap xac dinh gia
dat nhu hudng dan tai Phan I Thong tu
nay va tinh gia mét don vi dién tich mét
vudng (m?) cua tirng thira dat.

Gia dit coa ting vi tri dét (tinh trén
mot mét vuong) duge xac dinh 1a mic

gia binh quan cua cac murc gia cua cac
thira dat da lua chon néu trén.

+ Céach thir hai: Pinh gia dat vi tri 1,
sau do sur dung hé s6 vi tri dat dé dinh gia

cho cac vi tri dat con lai

Cach thirc xac dinh gia dit vi tri 1 thuc
hién nhu dinh gia truc tiép cho timg vi tri
dat & cach thir nhat.

Cin cir vao tiéu chi xép loai vi tri dat
Uy ban nhan déan cép tinh tién hanh xay
dung hé s6 vi tri dinh gia dat cho timg
loai dit theo tung khu vuce, ting loai
dudng phd hodc duong phd theo nguyén

tic: Dét tai vi tri s6 1 c6 hé sb 1, dat tai

=

céc vi tri tiép theo c6 hé s6 thap hon (mg
<

A
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v6i cac mirc gia thap hon.

Hé sb vi tri dinh gia dat cua tat ca cac
loai dat néu trén 1a ty 1& so sanh giira gia
chuyén nhuong quyén sir dung dét thuc
té phd bién trén thi trudmg cua tirmg vi tri
dat so voi vi tri sb 1, hodc ty 18 so sanh
gitta cdc tiéu thirc cia timg vi tri dit.

Gia dat cua tat ca cac loai dat duoc
dinh theo vi tri néu trén duoc tinh bfmg
céch ldy muc gia dat cua vi tri dat da xac
dinh duoc (vi tri 1) nhan véi hé s6 vi tri
dinh gia dét ciia ting loai dat.

Vi du: Co quan dinh gia dét dang tién
hanh x4c dinh gia dit & tai duong phé H
thudc mot do thi dic biét dé 1ap phuong
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an gia dét trinh Uy ban nhan dan cép tinh
xem xét quyét dinh. Ap dung cac phuong
phap xac dinh gia dat co quan dinh gia
dat da tinh toan duoc gia dat vi tri 1 1a
54.000.000 dong/m>. Dat & tai dudmg
ph6 H dugc phan thanh 4 vi tri dat khac

vi tri dit va gia chuyén nhuong quyén su
dung dat thuc té trén thi truong tai khu
vuc do, co quan dinh gid da xay dung
duoc hé sb vi tri dinh gia dat tir vi tri 1
dén vi tri 4 tai duong phd H theo thir tu
la: 1; 0,45; 0,35; 0,30, gia dat cta cac vi
tri tiép theo vi tri s6 1 duoc xéac dinh nhu

Doi vai dat &, dat san xuat kinh doanh

nhau; can cir vao cac tiéu chi phan loai sau:
. i4 dat vi tri 1 , =
o Heé s vi tri Gia dat vi i Gi cc vi tri diteu | 3
Puong pho H dinh oid da xac dinh duoc thé (1.000d/m?) B
s (1.000d/m?) ' :
1 2 3 4=2x3 E
E
Vi tri sd 1 1,00 54.000 54.000 =
Vi tri s6 2 0,45 24.300 E
Vi tri s6 3 0,35 18.900 3
Vi tri s6 4 0,30 16.200 2
e

phi néng nghiép tai cic thi xa, thi tran
chua duoc xép loai d6 thi khong nam
lién ké véi cac loai do thi da dugc cap co
tham quyén phan loai d6 thi, khi dinh gia
dat cu thé duoc ap dung khung gia dit g,
dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép
tai d6 thi loai IV ddi voi thi xi va d6 thi
loai V d6i v&i thi tran nhung khéng dugc
vuot gia chuyén nhuong quyén sir dung
dat thuc té trén thi trudng trong diéu kién
binh thudng tai thoi diém dinh gia.

Doi va1 dat ¢, dat san xuat kinh doanh

phi ndng nghiép tai cac khu do thi madi
nam lién ké vai cac do thi da duoc cap

c6 thim quyén phan loai d6 thi, khi dinh

wSof

gia dat cu thé duoc 4p dung khung gid =
dat &, dat san xuat kinh doanh phi nong
nghiép tai d6 thi cia loai do thi lién ké,
hodc loai d6 thi 1an cén gan nhat nhung
khéng duoc cao hon gia chuyén nhuong
quyén str dung dat thuc té trén thi truong
trong diéu kién binh thuong tai thoi diém
dinh gia.

d) Pinh gia cu thé d6i vai cac loai dat
ma Chinh phui khong quy dinh khung gia
dat:
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- Péi voi dat rimg phong ho va dat
rung dac dung: Can cr muc gia cu thé
ma Uy ban nhan dén cép tinh d3 quy dinh
dbi véi dat ring san xuét dé dinh gia dat
ring phong hd, dat ring dic dung. Quy
trinh dinh gia d6i véi dat rimg phong
ho, dat rimg dic dung thuc hién nhu
quy trinh dinh gia di véi dat rimg san
xudt huéng dan tai diém ¢ muc 2 Phan II
Thoéng fu nay.

Mirc gia cu thé cho timg vi tri dat rimg
phong ho, dét rimg dic dung ti da khong
vuot qua mirc gia cu thé do Uy ban nhén
déan cip tinh d3 quy dinh cho timg vi tri
dat ring san Xudt.

Riéng dbi voi rimg ddc dung ma nim
& vi tri dugc két hgp véi canh quan, du
lich sinh thai - méi truong dudi tan rung
néu dugc cip ¢ thim quyén cho thué dit
dé td chirc hoat dong kinh doanh dich vu
du lich, thi Uy ban nhan cép tinh, can cur
vao hudéng dan tai Thong tu nay va quy
dinh Nghi dinh so 48/2007/ND-CP ngay
28/3/2007 ctia Chinh phit v& nguyén tic
va phuong phap xac dinh gia cac loai
ring dé quyét dinh mirc gia dat cu thé
cho phu hop v6i diéu kién thuc té tai dia
phuong.

- Déi v6i dat nong nghiép khac theo

quy dinh tai diém d khoan 4 Diéu 6 cua

Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 26
thang 10 nam 2004 cua Chinh pht vé thi
hanh Luét dat dai:

Gia cac loai dit nong nghiép khac
duoc xac dinh can cir mirc gia dat cu thé
ma Uy ban nhan dén cép tinh d4 quy dinh
cho loai dit néng nghiép lién ké hodc &
khu vuc 1an can trong cing ving (néu
khong c6 dat lién ké).

Mirc gia dit cu thé quy dinh cho ting
loai d4t nong nghiép khac toi da khong
vuot qua muc gid cu thé ma Uy ban
nhan dan cép tinh da quy dinh cho loai
dat nong nghiép lién k&, hodc dat nong

nghiép ¢ khu vuc lan cén.

-Déi véi dit xay dung tru sé co quan va
dAt xay dung cong trinh su nghiép; dat sir
dung vao muc dich qudc phong, an ninh;
dét ton gido tin ngudmg (bao gdm dat do
c4c co s& ton gido sir dung, dit c6 cong
trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tir duong,
nha thd ho); dit phi nong nghiép khac
(g6m dit xay dung nha bao tang, nha bao
tdn, nha trung bay tac pham nghé thuat,
co s& sang tac van hoa nghé thuat), Uy
ban nhan dan cip tinh cin cir vao gia dt
& lién ké hoic gia dat ¢ tai vung lan can
gin nhét (truong hop khong cé dit lién
ké) da quyét dinh va cin cir quy dinh tai
khoan 10 Piéu 1 Nghi dinh s6 123/2007/
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ND-CP dé quy dinh mirc gia dt cu thé.
Néu cac loai d4t nay nim tai nong thén
thi can cir vao gia dit ¢ tai nong thén khu
vuc d6; néu nam tai d6 thi thi cin cr vao
gia dét & tai d thi do.

Cin ¢t vao dic diém cua timg loai dat
(quy md dién tich, mat do xay dung, cac
quyén va nghia vu cla ngudi st dung
d4t) Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh
murc gia cu thé cho tirng vi tri dit clia cac
loai dit nay cho phu hop nhung khong
cao hon murc gia cu thé di quy dinh cho
vi tri dAt twong tu cta dét & lién ké hodc
dat ¢ tai khu vuc lan cén g:’;‘m nhit (néu
khéng c6 lién ké).

- Dbi vé6i dit st dung vao cac muc
dich cdng cong theo quy dinh ctia Chinh
phu; cac loai dit phi nong nghiép khac
(gébm dit cho cac cong trinh xay dung
khac cua tu nhan khong nham muc dich
kinh doanh va khong gin lién véi dat o;
dét 1am nha nghi, lan, trai cho ngudi lao
dong; dat do thi dugc st dung dé xay
dung nha phuc vu muc dich tréng trot,
ké ca cac hinh thirc trong trot khong truc
tiép trén dat; dat xay dung chudng trai
chidn nuodi dong vat dugc phap luat cho
phép; dit xay dung tram, trai nghién ciru
thi nghiém néng nghiép, l4m nghiép,
thuy san; dit xdy dung nha kho, nha cua

hd gia dinh, c4 nhan dé chira ndng san,

thudc bao vé thuc vat, phan bén, may
moc, céng cu san xuit nong nghiép), Uy
ban nhan dan cAp tinh cin cir vao gia dat
san xut kinh doanh phi nong nghiép lién
ké hodc tai ving 1an cin gan nhat (truong
hop khong c6 dat lién k&) dd quyét dinh
va can cir quy dinh tai khoan 10 Diéu
1 Nghi dinh s§ 123/2007/ND-CP dé quy

dinh mirc gia cu thé.

Miic gi4 cu thé quy dinh cho timg vj tri
dat cua céc loai dit néi trén ti da khong
cao hon muc gia cu thé ma Uy ban nhan
dén cip tinh di quy dinh cho vi tri trong
tw cuia dit san xuit kinh doanh phi ndng
nghiép lién ké hoic tai viing lan can gﬁn
nhit (truong hop khong c6 dét lidn ké).

- Déi voi dit 1am nghia trang, nghia
dia: Can cur muc gia cu thé ma Uy ban
nhan dan cép tinh di quy dinh déi véi gia
c4c loai dét lién ké dé dinh gia cho céc
loai dat trén. Truomg hop loai dat trén
lién ké v6i nhiéu loai dat khac nhau, thi
can c vao gié cua loai dat c6 mirc gia
thdp nhét.

Mirc gia cu thé quy dinh cho timg vi
tri dit ctia loai dét noi trén t6i da khong
cao hon mirc gia cu thé ma Uy ban nhan

dan cap tinh di quy dinh cho vi tri tuong

tu cua loai dat lién ké.
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- Dbi vé6i dit song, ngoi, kénh, rach,
sudi va mit nudc chuyén dung sir dung
vao muc dich nuéi tréng thiy sin thi 4p
dung khung gia dat nuoi trong thuy san;
stt dung vao muc dich phi ndong nghiép
hodc st dung vao muc dich phi nong
nghiép két hop vé6i nudi trong khai thac
thity san, thi Uy ban nhan dan cép tinh
cdn clr vao gia dat phi nong nghiép lién
ké hodc tai ving lan cin gin nhét (néu
khong co lién ké) va can clr quy dinh tai
khoan 10 Diéu 1 Nghi dinh s 123/2007/
ND-CP dé quy dinh mtc gia cu thé.

3. Dinh gia dat tai khu vuc giap ranh:

a) Gia dit tai khu vuc gidp ranh gitra
cac tinh, thanh phé truc thudc Trung
uong:

- Trudng hop dit tai khu vuc gidp
ranh giira cac tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong cd diéu kién tu nhién, két
ciu ha ting nhu nhau, c6 cung muc dich
str dung hién tai, cung muc dich sir dung
theo quy hoach thi viéc quy dinh gia dat
thuc hién nhu sau:

+ Quy dinh ranh gidi cac loai dat khu
vuc gidp ranh can ci vao quy dinh tai
khoan 1 Diéu 12 Nghi dinh s6 188/2004/
NP-CP va khoan 9 Diéu 1 Nghi dinh s6
123/2007/ND-CP.

+ Trude khi quyét dinh gid dat tai khu

vuc gidp ranh Uy ban nhan dén cip tinh
clia cac tinh c6 dat giap ranh theo hudng
dan trén phai tham khao, trao di va thoa
thuan v6i nhau vé muc gia du kién ban
hanh dé dam bao viéc quyét dinh mic
gia dat cu thé tai khu vuc giap ranh theo
dting quy dinh tai khoan 11 Diéu 1 Nghi
dinh s6 123/2007/ND-CP.

+ Trudmg hop cac dia phuong khong
thoa thuin duoc véi nhau vé mire gia tai
khu vuc dat gidp ranh, thi bdo cdo Thu
twéng Chinh phu quyét dinh.

- Truong hop dit tai khu vuc gidp
ranh giira cac tinh, thanh phd truc thuge
Trung wong c6 diéu kién tu nhién, két
chu ha ting, muc dich sir dung dt hién
tai, muc dich sir dung dét theo quy hoach
khéac nhau thi Uy ban nhan dan cip tinh
quy dinh gia dat cu thé tai khu vuc nay
ciin cir vao diéu kién thuc té cta ting dia

phuong.

b) Gia dét tai khu vuc gidp ranh giira
cac quan, huyén, thi xa, thanh phé thudc

tinh, thanh phd truc thudc Trung uong.

Uy ban nhén dan cip tinh, cin c&t tinh
hinh thuc té tai dia phwong, quy dinh gia
d4t tai cac khu vuc dat gidp ranh cho phu
hop theo nguyén tic: Khoang cach dat
giap ranh do tinh quy dinh néu c6 diéu

kién tu nhién, két cau ha tang nhu nhau,
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c6 cung muc dich sur dung hién tai, cung
muc dich st dung theo quy hoach thi

muc gia nhu nhau.

Truong hop tai khu vuc giap ranh ma
diéu kién két cAu ha tang khong nhu nhau
thi gia dit tai khu vuc dat gip ranh dugc
x4c dinh cin ct vao diéu kién thuc té cia
tung khu vuec.

Déi véi dét & tai nong thén & cac ving
ven d6 thi (bao gdém céc xi tiép gip véi
ndi thanh phd va thi trdn thudc d6 thi déc
biét va do thi loai I va cac thon (ap) tiép
giap voi ndi thanh phd, thi xi thi tran cta
céc do thi con lai), thi gia dat tai khu vure
nay duoc xac dinh theo nguyén tic dinh
gia cho cac thira d4t lién ké va duoc van
dung khung gia dat do Chinh phu quy

dinh cho loai d thi nam lién ké.

Uy ban nhén dan cép tinh quy dinh cu
thé vé gia dat & tai ndng thon & cdc ving

ven do thi.

I11. TO CHUC THUC HIEN

1. Can cir vao Luat dit dai s6 13/2003/
QH11; Nghi dinh sé 188/2004/ND-CP;
Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP va nhimg
ndi dung hudng din tai Thong tw nay, Uy
ban nhan dan c4p tinh quyét dinh gia dat

cu thé; céng bd cong khai va kiém tra
viéc thi hanh bang gia cac loai dat tai dia

phuong.

2. Hang nam Uy ban nhan dan c4p tinh
bd tri mot khoan kinh phi tir ngan sach
dia phuong dé thuc hién viéc diéu tra,
khéo sat, théng ké vé gia chuyén nhugng
quyén sir dung dit, thué tr van vé gia
dét va dinh gia cac loai dét, to chirc tap
huin trién khai thuc hién cac quyét dinh
vé gia dit, td chirc dao tao, bdi dudng
nghiép vu cho can b quan ly gia dit tai
dia phuong. Viéc quan ly kinh phi nay
thuc hién theo cac quy dinh hién hanh
cua Nha nudc.

Uy ban nhan dan cap tinh chi dao
S& Tai chinh td chirc mang ludi theo
ddi, thong ké gia chuyén nhuong quyén

sir dung dét thuc té trén thi truong dia

phuong. Dinh ky bao cdo Bo Tai chinh 2

theo ding quy dinh. Truong hop gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc
té trén thi truong dia phuong bién dong
lién tuc va kéo dai, gy nén chénh léch
gi4 16m thi phai bao cdo Bo Tai chinh dé
tdng hop trinh Chinh phii xem xét diéu

chinh khung gié céc loai dat.

3. Thong tu nay co6 hiéu luc thi hanh
sau 15 ngay, ké tir ngay diing Cong bo.

Théng tu nay thay thé Thong tu sé

* Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com
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114/2004/TT-BTC ngay 26/11/2004 cua thudc Trung uong bao cdo B Tai chinh
Bo Tai chinh huéng din thi hinh Nghi dé hudng din giai quyét./.

dinh s 188/2004/ND-CP. ) *
KT. BO TRUONG

Trong qué trinh thuc hién Théng tu THU TRUGNG
néu phat sinh vuéng mic, ¢ nghi Uy

ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc Tran Vian Ta
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Phu luc 1
VI DU VE PHUONG PHAP SO SANH TRUC TIEP
(kem theo Théng tw s6 145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007 ciia Bé Tai chinh)

Ap dung phuong phép so sénh truc tiép dé xéc dinh gia dat (dé don gian va dé
hicu, vi du nay chi giéi thiéu phuong phap so sanh tric tiép dé xac dinh gia dit cua
thira dat, khu dét can dinh gia v6i mot thira dat, khu dét so sanh).

Gia dinh trong qua trinh dinh gi4 khu dat & c6 dién tich 20.000 mét vudng thudc
mdt dd thi loai V (ky hiéu la khu dat B), co quan dinh gia di thu thap duoc thong tin
vé mot khu dit lién ké cé dién tich 25.000 mét vudng co thé so sanh duge véi khu
dat can dinh gid da dugce té chic ddu gia quyén sir dung dat thanh céng dé déu tu
xdy dung nha & (ky hiéu 1a khu dat A) dién ra trong khoang thdi gian gan nhit véi
thoi diém xac dinh gia khu dat B. Tong sb tién thu duoc tir dau gia khu dét A 1a 125
ty dong, tinh ra don gia mot mét vudng 1a 5,0 tridu ddng (5 tridu d/m?).

V6i tat ca thong tin thu thip duoc co quan dinh gia tién hanh so sénh gitra khu dat
A va khu dét B nhu sau:

4. Loai duong
phd

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

Vitri 1: Pat co
mot mat tién
lién canh vé1

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

Vitri 1: Bat ¢6
mot mat tién
lién canh voi

Céc tiéu chi Nhitng diém giéng nhau Nhitng diém khéc nhau
50 sanh Khu dit A KhuditB | KhuditA | KhudatB
1. Can ctr phap | C6 gidy chimg | C6 gidy ching
ly nhan quyén st | nhin quyén sir
dung dat dung dat

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

...................
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Céc tidu chi Nhirng diém giéng nhau Nhing diém khac nhau
s sanh Khu dat A KhuditB | KhuditA | KhuditB
5. Chiéu rong 100 70
mit tién (m)
6. Chiéu sau cua 250 2857
khu dét (m)
7. Két ciu ha
tﬁ'ing
- Budng giao - Thudn loi |- Kém
thong (c6 2 mat thuén loi
tiép giap véi | hon
duong hém | (c6 mdt mat
16m) tiép giap
va1 duong
hém lén)
8. M1 truong
-bo on a0 -On a0 -On ao
- Do bui - Bui - It bui hon
9. Tai san trén Khong Khong
dat
10. Tinh chat Ty nguyén Tw nguyén
cua cudc mua
ban

Tur viéc so sanh, co quan dinh gia da
rat ra duoc két qua 2 khu dat trén c6 7
tiéu chi gidng nhau va 4 tiéu chi khac
nhau. Dé xac dinh su khéc biét giira cac
yéu td so sanh giira cic khu dat dé diéu

chinh mrc gia, co quan dinh gia 4p dung

phuong phdp chuyén gia két hop véi
phuong phap théng ké cac chimg ct thi
truong dé tinh ra hé s6 khéc biét giita cac
tiéu chi.

C6 thé str dung cach chdm diém theo

thang diém c6 diém cao nhat la diém 10
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ap dung cho tirng tiéu chi ¢o diéu kién tot
nhét, (vi du, khi xét vé vi tri, néu dat cé
vi tri tot nhét xép diém 10; hodc khi xét
vé loai dudng phd, néu dit & duong phd
¢O kha nang sinh lg1 cao nhat, két ciu

- Chiéu rong mat tién cua khu dat

- Chiéu siu cua khu dat

- Giao thong

- D6 bui

ha ting thudn loi nhat xép diém 10). Cac
diém duéi 10 ap dung cho cho céc tiéu
chi cung loai ¢6 diéu kién kém hon. Cén
ctr tinh hinh cu thé, dia phuong xay dung
thang diém dé dinh gia cu thé:

Rong hon: 10 diém Thudc khu dit A
Hep hon: 8 diém Thuoc khu dat B
Ngén hon: 10 diém Thudc khu dat A
Sau hon: 9 diém Thudc khu dit B
Thuén loi: 10 diém Thudc khu dit A
Kém thuan loi: 8,5 diém Thudc khu dét B
Bui: 8 diém Thudc khu dat A
it bui hon: 9 diém Thudc khu dat B

M&i diém kém giam di 5% gid, nguoc
lai, mdi diém ting cong thém 5% gia cla
khu dit so sanh (A). S6 diém kém giam
gia va tang gia bao nhi€u phan trim la
hoan toan phu thudc vao két qua khéo sét
thi truong. V&i quy ude nhu vay thi:

Trén co s& murc gia dau gia thanh cong
ctia khu dét A 1a 125 ty ddng so sanh dé
dinh gia cho khu dat B, mic gia ctia khu
dat B sé bi giam:

- Chiéu rong mat tién: B kém A: 2
diém, giam 10% = 12,5 ty dong

- Chiéu sau cta khu dat: B kém A: 1
diém, giam 5% = 6,25 ty dong

=

5

i
'
)

- Giao théng: B kém A: 1,5 diém, gidm
7,5% = 9,375 ty dong

Tdng s6 giam gia do khéc biét B kém
A: 28,125 ty dong

B s& dugc cong thém:

- D6 bui: B hon A: 1 diém, ting 5%
= 6,25 ty dong

Téng sb tang gia do khac biét B hon
A: 6,25 ty dong

Gia khu dét A duoc diéu chinh lai (ky
hiéu 1a A’) theo nhimg yéu t6 khic biét
cua khu dit B duoc tinh toan nhu sau:

A’=125-28,125+6,25=103,125 (ty
dong)

awSoft = Tel: +84-58-3845 6684 * www. ThuVienPhapLuat.com
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Tinh ra don gia mot mét vudng la:

103.125 triéu dong: 25.000 m2=4,125
tricu d/m?.

Tuong tu nhu vay, gia st co quan dinh
gia lua chon dugc thém 2 khu dat C va
D nita dé so sanh vai khu dat B. Két qua
phan tich, so sanh da xac dinh dugc don
gia cuia khu dit C da diéu chinh theo cac

yéu t6 cua khu dat B 1a 4,5 triéu d/m’
va cta khu dat D di dicu chinh la 4,05
triéu d/m?>.

Pon gia khu dat B duoc xac dinh bang
cach ldy muc gia trung binh ctia 3 mitc
gia da diéu chinh & trén:

(4,125 + 4,5 + 4,05): 3 = 4,225 (tridu
d/m>)./.

D964 701D
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Phu luc 2
Vi DU VE PHUONG PHAP THU NHAP
(kém theo Thong tw s6 145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007 ciia Bé Tai chinh)

Ap dung phuong phép thu nhap dé xic dinh gia dat ndng nghiép trong ciy hang
nam tai xa A (1a xa dong bang) ctia huyén C, tinh X thudc ving Pong bang song Ciru
Long. Thira dét duoc lua chon dé dinh gia c6 dién tich 4.000 m? duoc xép vi tri dat
loai 3, mdt ndm trong 3 vu laa té thudng. Co quan dinh gid dét di tién hanh diéu tra,
khao sat thuc té va thu thap cac s6 liéu trong 3 ndm lién tuc nhu sau:

g

BV

, 2004 2005 2006 |£

tinh &

3

San lugng la thu hoach ca kg 6.500 6.000 7.200 |2
nam E
Gi4 ban binh quan nam 2006 | d/kg 2.500 2.500 2.500 |
(nam dinh gia dat) & |
Téng thu nhp déng | 16.250.000 | 15.000.000 | 18.000.000 |=
, . ®

Chi phi san xuat ddng 7.930.000 |  7.500.000 | 9.108.000 |
Lai suat tién giri tiét kiém ) | %/nam 8,0 8,3 8,6 |
ky han 12 thang :
=

Ghi chii: (*) Gia st day la muc i sudt tién gui tiét kiém tién dong Viét Nam
(VND) loai c¢é ky han 12 thang tai ngdn hang thuong mai c6 mirc lai sudt cao nhat
tai dia phuong.

+ Téng thu nhap cua 3 nam la 49.250.000 dong.

+ Téng chi phi san xuat 3 nam la 24.538.000 dong.

+ Thu nhdp thuan tiy binh quan mét nam la:

49.250.000 - 24.538.000 24.712.000 ‘
= 8.237.333 (dong)

3 3
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+ Lai sudt tién guri tiét kiém VND tai ngan hang thuong mai quéc doanh loai ky
han 12 thang binh quan la 8,3%/nam.
+ Gia tri cua thira dt trong lia c6 dién tich 4.000 m? tinh theo cong thirc néu &

budc 4 muc 2 Phan I Thong tu nay sé la:

8.237.333
Gia dat uge tinh - = x 100 = 99.244.976 (dong)
8,3
hodc = 24 811 d/m?
Lam tron 25.000 d/m?
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Phu luc 3
vi DU VE PHUONG PHAP CHIET TRU
(kem theo Thong tie 56 145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007 cua Bé Tai chinh)

Co quan dinh gia dat dang tién hanh
x4c dinh gia mot thira dat & c6 dién tich
90 m? (kich thudc mat tién Sm x dai 18 m,
trén thira dt da xdy nha 4 tang), mit tién
tiép gidp voi mot dudng ndi bd rong 8m
ctia mot Khu do thi mai tai Thu d6 Ha

No6i da duoc xay dung hoan chinh.

Ap dung phuong phap chiét trir dé xac
dinh gia thira dit noi trén duoc thuc hién

nhu sau:

Budc 1: Qua diéu tra khao sat thi trudng
co quan dinh gia thu thap dugc thong tin
vé mot s6 cudc mua ban thanh cong mét
ngoi nha & trong Khu d6 thi trén c¢6 mat
bang xay dung tuong tu nhu thira dét can
dinh gia.

Pé don gian, trong vi du nay chi néu
vé mot bit dong san trong sb céc bat
dong san da giao dich thanh cdng, do la
mot ngdi nha ¢ dién tich mit bang 1a
100 m? (nha 4 tdng, mat tién 5m) nam
tiép gidp mot duong ndi bd khac, cling
rong 8m va cit ngang voi con dudng co
thira dat can dinh gia; gia ban bat dong
san (nha va dit) giao dich thanh cong la

3.600 tricu ddng, ngdi nha nay dugc ban

cach thoi diém hién tai 4 thing, trong
thoi gian nay gia dat trén thi trudng hau
nhu khong bién dong. Tuy nhién, thira
dat can dinh gia c6 vi tri thuan loi hon
va ¢6 hudng nha tét hon, do do, thira dat
can dinh gid c6 don gid cao hon thira dat £
lam mit bing cia ngdi nha da chuyén

nhuong thanh cong nay khoang 6%.

Budce 2: Khao sat thuc dia va thi tru:ong

thu thap dugc so liéu sau:

D962 073
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- Dién tich xdy dung: 75m”.

- Don gia xay dung ngdi nha co chat
luong va cong dung tuong duong thco
gia thi truong hién tai 1a 2,8 tri€u dongﬁ‘g
m? san (don gid tron goi, bao gom lotz
nhudn cua chu thau xay dung).

- Ngbi nha da dugce st dung 12 nam;
tudi doi kinh té dy kién 1a 70 nam. Do
dugc bao dudng va su dung t6t nén ngoi
nha co thé str dung duge 63 ndm nira.

- Budce 3: Xac dinh gia tri con lai cua
ngoi nha:

- Téng dién tich san xdy dung clia ngdi

nha: 75 m? x 4 = 300 m?
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- Chi phi thay thé xdy dung m&i ngdi - Xac dinh gia tri hao mon:
nha co6 dién tich va cong dung tuong tu: + Ty 1¢ hao mon: Ap dung phuong

2,8 triéu dong/m?* x 300 m>= 840 tri¢u  phap xac dinh ty 1¢ hao mon theo tudi

dong dot:
A , S6 nam sir dung con lai
Ty ¢ haomon l - :
cua ngd1 nha Tudi doi kinh té
63 3
=1- — = 0,1 hoac 10%
70
+ Gid tri hao mon hiru hinh: Lam tron: 28,5 triéu dong/m?.

840 tricu dong x 10% =84 tricuddng  Budc 5: Xac dinh gid thira dét can
i A A et s s dinh gia

Gia tri con lai cua ngdi nha: i g -
Tién hanh dicu chinh don gia dat c@

bat dong san néu trén theo khéc biét vé

vi tri dat sé xac dinh duoc gia dat cua

840 triéu dong - 84 triéu dong = 756

tricu dong

Budc 4: Xac dinh gia thira dit cia bat  thira dat can dinh gia:

awSoft = Tel: +84-58-3845 6684 * www. ThuVienPhapLuat.com

dong san 28.5 triéu ddng + (28,5 triéu dong X
Gi4 tri cia thira dit: 3.600 tricu dong - 6%) = 30,21 triéu dong/m’

756 tridu dong = 2.844 triéu dong. Lam tron: 30,5 triéu dong/m>.
Don gi4 thira dat 1a: 2.844 tricu dong :  Két luan: Pon gia cia thira dat can

100 m? = 28,44 triéu dong/m>; dinh gia khoang 30,5 tri¢u dong/m?/.
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Phu luc 4

Vi DU VE PHUONG PHAP THANG DU

(kém theo Théng twe s6145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007 ciia Bg Tadi chinh)

Khu dit can dinh gia co dién tich
10.000m? & Quan X cua mot thanh phé
thuoc do6 thi loai I. Nha nudc cho mot
doanh nghiép thué¢ dung vao muc dich
san xudt cong nghiép; da dén thoi diém
hét han hop d("ing thué dat, do van dé 6
nhiém mai truong, Uy ban nhan dan thanh
phd da quyét dinh cho doanh nghiép thué
dat tai mot khu coéng nghiép nim & khu
vuc ngoai 0. Du kién sé& giao khu dat
nay cho mot cong ty kinh doanh nha &
d6 thi dau tu xdy dung két cau ha tang
phan 16 va xdy dung nha dé¢ ban. Hién
tai trén khu dat c6 nha xudng san xuit
dién tich 6.000m? (nha trét, tuong gach,
vi kéo thép, mai ton, nén lang xi ming);
cac chuyén gia danh gia chat luong con
lai 30%.

Theo quy dinh vé xay dung, dbi voi
du an nay ty I¢ dién tich dat sir dung dé
xdy dung nha & tdi da 1a 55%; tong dién
tich xay dung la 5.500 m?.

Du an s¢ dugc phép xay dung mot toa
nha chung cu cao 12 tang véi dién tich
mit bang 3.000 m?; dién tich dt phan
16 ban nén 1a 2.500 m? (chia thanh 25 18,
mdi 16 ¢6 dién tich 100 m?).

Gia dinh du an s€ hoan thanh trong
vong mot nim va nha dau tu chi phai boi
thuong phan gia tri nha xudng cho doanh
nghiép bi thu hoi dat.

Cin ctr vao quy hoach, thiét ké chi
tiét ctia du 4n va cac dir liéu do nha diu
tu cung cap; qua viéc khao sat phan tich
thi truong bat dong san, thi truong xay
dung, co quan dinh gia dat thu thap duoc = g
cac thong tin sau:

- Don gia xay dung madi nha xudng cé
két ciu twong tw 800.000d/m?.

- Chi phi dau tu xay dung ha tfmg binh
quan 600.000 d/m?

- Chi phi thiét ké, quy hoach dlr an
1.000 triéu dong.

- Chi phi xay dung nha chung cu biﬁh
quan 3.000.000d/m? .

- Chi phi xay dung bé nuérc, tram bom =
nudc va may phat dién du phong phuc
vu cho téa nha chung cu la 1.200 triéu
dong.

aw Of

- Chi phi pha do nha xudng ci 100
triéu déng, phé liéu thu hdi dugc bing
20% gia tri con lai cua nha xudng.

- Nha dau tu phai vay ngan hang 60%
chi phi xay dung véi 13i suit 10%/nam.

- Chi phi quang céo va ban nha bang
1% doanh thu.

- Chi phi quén ly dy an bing 5% tong
chi phi cua du an.

- Loi nhuan cua nha dau tu 20% téng
doanh thu cua du an.

Tel: +84-8-3845 6684 * “W.ThuﬂenPhapLuat.
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- Gia ban can ho chung cu binh quan
7,0 triéu d/m?, téng dién tich cac cin ho
chiém 80% tong dién tich san xay dung
nha chung cu; Dat phan 16 du kién ban
duoc 15 triéu d/m?. Giad nay chua bao
g6m thué gia tri gia ting.

Ap dung phuong phdp thing du dé
dinh gia khu dat nay nhu sau:

Budce 1: Xac dinh muc dich st dung
t6t nhit va c6 hiéu qua nhat cia khu dat:
D6 la dung cho muc dich dat &; trong d6
co cau hop 1y nhat 1a danh khoang 55%
dién tich dit c6 kha nang xay dung dé
xday dung chung cu cao ting va khoang
45% dién tich dat con lai dé phan 16 ban
nén.

Budc 2: Udc tinh tong doanh thu

- Doanh thu tir viéc ban cac can ho
chung cu:

(3.000m? x 12 x 80%) x 7,0 tr.d/m* =
201.600 tr.d

- Doanh thu tir dién tich dat phan 16
ban nén:

2.500 m? x 15 tr.d/m? =

Téng doanh thu du kién:

201.600 tr.d + 37.500 tr.d =239.100
tr.d

Bude 3: Udc tinh tong chi phi

37.500 tr.d

- Chi phi d4u tu ha ting

10.000m? x 600.000 d/m? = 6.000 tr.d
- Chi phi thiét k&, quy hoach = 1.000 tr.d
- Chi phi xdy dung chung cu

(3.000m*/ting x 12 tang) x 3,0 tr.d/m>
=108.000 tr.d

- Chi phi xay dung bé nude, tram bom
nudc va may phat dién du phong phuc
vu cho tda nha chung cu = 1.200 tr.d

- Chi pha d& nha xudng ct = 100 tr.d

- Chi phi béi thuong nha xudng

(6.000 m? x 800.000 d/m?) x 30% =
1.440 tr.d

- Trir di gid tri phé liéu thu hoi 1.440
tr.d x 20% = -288 tr.d

- Chi phi quang céo ban hang 1% x
239.100 tr.d =2.391 tr.d

Téng chi phi xdy dung truc tiép: 119.843
tr.d

- Tré lai tién vay ngan hang

tr.d

- Chi phi quan ly 119.843 tr.d x 5% -
5.992,15 tr.d

- Loi nhuén cua nha dau tu: 239.100
tr.d x 20% = 47.820 tr.d

Téng chi phi va lgi nhuan 180.845,73
tr.d

Budc 4: Xac dinh gia dat

Gia tri udc tinh cua khu dat

239.100 trd - 180.845,73 trd =
58.254,27 tr.d

Lam tron 58.000 tr.d; hodc 5,8 tr.d/

m2

Két luan gia tri cua khu dat néu trén
khoang 58 ty dong hodc 5.8 tr.d/m?./.

(119.843 tr.d x 60%) x 10%=7.190,58
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