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Doc lap - Tu do - Hanh phic

Sb:  /2023/ND-CP Ha Néi, ngay thang  ndam 2023

NGHI PINH

Sira doi, b6 sung mot sé diéu ciia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5

nim 2014 ciia Chinh phi quy dinh vé gia dat va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP

ngay 03 thang 4 nim 2023 ciia Chinh phi sira d6i, b6 sung mét sé diéu ciia
cac Nghi dinh hwéng din thi hanh Luat Dat dai

Can cit Ludt T6 chirc Chinh phit ngay 19 thang 6 nam 2015; Ludt sira doi,
bo sung mot so diéu cua Ludt To chuc Chinh phu va Ludt T6 chuc chinh quyén
dia phuong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Ludt Pdt dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Theo dé nghi ciia B trucéng Bo Tai nguyén va Moi truong,

Chinh phu ban hanh Nghi dinh sua doi, bé sung mot 6 diéu cia Nghi dinh s
44/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nam 2014 quy dinh vé gia dat va Nghi dinh so
10/2023/ND-CP ngay 03 thang 4 nam 2023 cua Chinh phu svra doi, b6 sung mot
80 diéu cua cac Nghi dinh hudng ddn thi hanh Ludt Pat dai.

Piéu 1. Stra ddi, bd sung mot sé dicu ciia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
ngay 15 thang 5 nam 2014 cia Chinh phu quy dinh vé gia dat

1. Stra d6i, bd sung Diéu 3 nhu sau:

“Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, cac tir ngir dudi day duge hiéu nhu sau:

1. Thu nhép rong 1a thu nhap duoc xac dinh bang cach ldy tong thu nhap
trir di tong chi phi dé tao ra thu nhip do trong cuing mot khoang thoi gian.

2. Gia déat pho bién trén thi truong 1a mic gid xuat hién nhiéu nhét qua
thong ké trong cac giao dich da chuyén nhugng trén thi truong, trang dau gia
quyén st dung dat cua cac thua dat c6 cung muc dich st dung tai mot khu vuc va
trong mot khoang thoi gian nhat dinh.

3. Khu dat can dinh gia 1a tip hop céc thira dit can dinh gia trong cing mot
du an ¢6 st dung dat.”

2. Stra d6i, bo sung Piéu 4 nhu sau:

“Pjéu 4. Phwong phap dinh gia dat

1. Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cia
cac thira dat c6 cung muc dich sur dung dat da chuyén nhuong thanh cong trén thi
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truong, trang dau gia quyén stir dung dat (sau day goi 1a thira dat so sanh) thong
qua viéc phan tich, so sanh cac yéu t6 anh hudng dén gia dat sau khi di loai trir
gia trj tai san gan lién v6i dat (néu c6) dé xac dinh gia cia thira dat can dinh gia.

2. Phuong phap thu nhap dugc tinh bing thu nhap rong binh quan niam trén
mot dién tich dat chia cho I3i sudt tién gui tiét kiém binh quan (r) cta loai tién giri
bang Viét Nam DPong (VND) ky han 12 thang tai cA¢ ngan hang thuong mai do Nha
nudce s& hitu trén 50% vén diéu 16 trén dia ban cép tinh ctia 03 nam lién ké (duoc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) trude thoi diém dinh gia.

3. Phuong phap thiang du duoc thuc hién bang cach ldy tong doanh thu phat
trién wéc tinh trir di tong chi phi phat trién udc tinh cta thira dat, khu dat trén co
sO sur dung dét co hiéu qua cao nhét (h¢ s6 st dung d4t, mat do xay dung, sb téng
cao toi da ctia cong trinh) theo quy hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xay dung
d3 duoc co quan nha nudce cd tham quyén phé duyét.

4. Phuong phéap hé so diéu chinh gia dat duoc thuc hién bang cach lay gia
dat trong bang gia dat nhan voi hé s6 diéu chinh gia dat. Heé sé diéu chinh gia dat
do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong (sau ddy goi 1a Uy ban
nhan dan cap tinh) ban hanh thong qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat véi
gia dat pho bién trén thi truong.”

3. Stra d6i, b sung Piéu 5 nhu sau:

“Piéu 5. Piéu kién ap dung phwong phap dinh gia dat

1. Phuong phap so sanh duoc dp dung dé dinh gia dat khi co t6i thiéu 03 thira
dat so sanh da chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gia quyén sir dung dat, trir
truong hop quy dinh tai khoan 2, 3 va cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Piéu nay.

2. Phuong phép thu nhap dugc ap dung dé dinh gia dat khi xac dinh duoc
cac khoan thu nhép va chi phi tir viéc st dung dat, trir truong hop quy dinh tai
khoan 1, 3 va cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu nay.

3. Phuong phap thing du duoc ap dung dé dinh gia ddi voi thira dat, khu dat
c6 tiém nang phat trién do thay d6i muc dich str dung dat hodc thay doi quy hoach
khi xac dinh duoc tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién, trir trudng
hop quy dinh tai khoan 1, 2 va cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu nay.

4. Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dugc ap dung dé xac dinh gia thia
dat, khu dat doi v6i cac truong hop sau:

a) Cac trudong hop quy dinh tai diém a khoan 4 DPiéu 114 va khoan 3 Diéu
189 Luét Dat dai;

b) Tinh tién thué dat tra tién hang nam doi voi truong hop Nha nude cho
thué dat khong thong qua hinh thirc dau gia quyén st dung dat;

¢) Gia khoi diém dé du gia quyén st dung dit khi Nha nude giao dét, cho
thué dat d6i v6i truong hop thira dat, khu dat dd duoc dau tu ha ting ky thuat theo



quy hoach chi tiét xay dung;

d)

Phuong dn 1: Xé&c dinh gia dat cua thira dat, khu dat can dinh gia c6 tong
gia trj tinh theo gia dat trong bang gia dat d6i voi dién tich phai ndp tién sir dung
dat, tién thué dat dudi 90 ty dong d6i vai cac thanh phd truc thudc Trung wong,
dudi 30 ty dong ddi véi cac tinh mién ndi, ving cao, dudi 60 ty dong dbi véi cac
tinh con lai trong cac truong hop quy dinh tai cac diém b va diém d khoan 4 Diéu
114, khoan 2 Piéu 172 Luat Dat dai va trudng hop tinh tién thué dat tra tién mot
lan cho ca thoi gian thué khi Nha nude cho thué dat khong théng qua hinh thirc
dau gia quyén st dung dat;

Phwong dn 2: Xéac dinh gia dat cua thtra dat, khu dat can dinh gia dé tinh
thu tién st dung dat, tién thué dat dbi véi ho gia dinh, cd nhan trong céac truong
hop quy dinh tai cac diém b khoan 4 Piéu 114; khoan 2 Diéu 172 Luat it dai va
truong hop tinh tién thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué khi Nha nudc
cho thué dat khong théng qua hinh thic dau gia quyén sir dung dat;

d) Xéc dinh gia dat cy thé tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu hoi dat dbi
v6i cac truong hop duge bdi thuong theo quy dinh ctia Luat Dat dai ma khong du
diéu kién dé &p dung phuong phap dinh gia dat quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.”

4. B6 sung Piéu 5a nhu sau:

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

1. Cac yéu tb anh hudng dén gia dat trong phuong phép so sanh, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cta thira dat, khu dat: Khoang cach gﬁn nhét dén trung
tdm hanh chinh; trung tdm thuong mai, chg; co s& gido duc, y té, thé duc, thé thao,
cong vién, khu vui choi giai tri;

b) Piéu kién vé giao thong: Do rong, cap duong, két cau mat duong, tiép
giap vo1 mat duong;

¢) biéu kién vé cap thoat nudc, cip dién;

d) Di¢n tich, kich thudc, hinh thé cla thira dat;

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung, gdm: Hé s sir dung dat,
mat do xay dung, chi gi61 xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gidi han sd tang ham duogc x4y dung theo quy hoach xay dung chi tiét da dugc co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi truong;

g) Cac yéu tb lién quan dén diéu kién san xuat dbi véi dat néng nghiép,
gém: hé théng tudi1 ti€u, dia hinh, hé théng giao thong phuc vu san XUAt;

h) Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong
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van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong;

i) Thoi han sir dung dit.

2. Can cu tinh hinh thuc té tai dja phuwong, thong tin vé gia dat pho bién trén
thi truong, gia dat do Nha nudc quy dinh, quyét dinh, Uy ban nhan dan cip tinh
quy dinh cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, cach thire, khung ty 18 diéu chinh dbi
v6i timg yéu t6 anh hudong dén gia dat dé phuc vu cho cong tac xac dinh gia dat
trén dia ban tinh hoac ddi véi tung loai du an.

3. Trudong hop Uy ban nhan dan tinh chwa quy dinh cac yéu t6 anh huong
dén gia dat, cach thie, khung ty 18 didu chinh ddi véi ting yéu té anh hudng dén
gia dat theo quy dinh tai khoan 2 Piéu nay thi to chic c6 chiic ning tu van xéac
dinh gia dét hodc don vi su nghiép cong c6 chirc nang tu van xac dinh gia dét hodc
t6 cong tac lién nganh duoc giao nhiém vu xac dinh gia dat cu thé (sau day goi 1a
don vi x4c dinh gia dat) xay dung, dé xuat trong phuong an gia dat trinh Hoi dong
tham dinh gia dat xem xét, thong nhat lam can ct hoan thién phuong an gia dat
trinh Uy ban nhan dén cap c6 tham quyén quyét dinh.”

5. B6 sung Diéu 5b nhu sau:

“Piéu 5b. Thong tin dé ap dung phwong phap dinh gia dat

1. Thong tin vé gia dat, gia thué dat, gia thué mit bang dé ap dung phuong
phap so sanh, phuong phép thang du va xay dung hé sb diéu chinh gia dat quy dinh
tai diém b khoan 1 Piéu 5d 14 thong tin trong khoang thoi gian khong quéa 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dat trd vé trude duoc thu thip trong co so dit lidu qudc
gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia hodc tir cac ngudn sau day:

a) Gi4 trang dau gia quyén sir dung dat doi véi trudng hop ngudi tring dau
gia da thanh toan xong gia tri quyén sir dung dat dugc luu trix tai don vi to chic
thuc hién viéc dau gia quyén st dung dat, tai co quan thi hanh an, td chure tin dung
c6 quyén st dung dat dua ra dau gia;

b) Gia dit da str dung dé thu nghia vu tai chinh ddi véi cac truong hop
chuyén nhuong quyén sir dung dat thu thap tai co quan thué;

c) Gia thué dat, gia thué mat bang ghi trong hop dong thué dat, thué mat
béng hoac thu thap tai co quan thué;

d) Gia dét chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang thanh cong trén
thi truong duoc thu thap tai cac san giao dich bat dong san c6 xac nhan va dong dau
cua san giao dich bat dong san;

d)

Phuwong dn 1: Gia dat chuyén nhuong thanh cong trén thi trudng thu thap
thong qua phong van truc tiép co ky xac nhan hodc khong ky xac nhin cua ngudi
chuyén nhuong hoic nguoi nhan chuyén nhuong. Trudng hop ngudi chuyén
nhuong hodc ngudi nhan chuyén nhuong khong ky xac nhan thi thong tin vé gia
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dat chuyén nhuong thanh cong trén thi trudng phai dugc xac nhan cia Uy ban
nhan dan cap xa hodc can bo dia chinh cap X&;

Phirong dn 2: Gia dat chuyén nhuong thanh cong trén thi truong thu thap
thong qua phong van truc tiép c6 ky xac nhan cua ngudi chuyén nhuong hodc
ngudi nhan chuyén nhuong.

Chuyén nhuong thanh cong trén thi truong 1a khi bén nhan chuyén nhuong
hoac bén chuyén nhuong da thuc hién thu tuc tai co quan thué hodc van phong
dang ky dat dai.

2. Thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat phi nong nghiép dé ap
dung phuong phap thu nhap dugc thu thap tir cac ngudn sau:

a) Thu nhap tir hoat dong san xuét, kinh doanh ghi trong béo céo tai chinh
hodc gia thué dat, gia thué mit bang thu thap theo quy dinh tai diém ¢ va diém d
khoan 1 Diéu nay trong thoi gian 03 nam lién tyc lién ké (thoi gian 01 nam duoc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) trudc thoi diém dinh gia.

Truong hop thu nhap cua thira dat can dinh gia khong day du theo timg nim,
khong phan anh ding thu nhap thuc té tir viéc sir dung dét thi thu thap thong tin vé
gia cho thué dét, gia cho thué mat bang cia tdi thiéu 03 thira dat khac dé so sanh;

b) Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat quy dinh tai diém a khoan
nay duogc xac dinh can ctr vao dinh mirc, don gia do co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh; truong hop khong c6 dinh mire, don gia do co quan nha nuée cd
tham quyén ban hanh thi can cr vao thong tin, s6 liéu thuc té thu thap dugc trén
thi truong.

3. Thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat nong nghiép dé ap
dung phuong phap thu nhap thi thu thap tai co quan thong ké, co quan thué, co
quan ndéng nghiép va phét trién néng thon; trudng hop chua co sé liéu théng ke,
khong c6 sd liéu tir co quan thué, co quan nong nghiép va phat trién nong thon thi
thu thap thong tin vé chi phi thuc té pho bién trén thi trudng, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 nam lién tuc tinh tir thoi diém dinh gia dat tro
vé trude dbi v6i dat trong cdy hang nim, dat nudi trong thay san, dat lam muébi,
dat nong nghiép khac;

- Trong 03 vu thu hoach lién tuc d6i voi dét trong cay lau nam;

- Trong mot chu ky khai thac ddi v6i dat trong rimg san xuét, dat trong cay
cong nghi¢p theo quy dinh phap luat chuyén nganh.

4. Khi ap dung cac phuong phap so sanh, phuong phap thang du phai vu
tién lwa chon thira dat so sanh theo thi tu sau:

a) Tuong ddi giéng nhau vé vi tri, dién tich, kich thuéc, hé s st dung dat,
mat d6 xay dung, chiéu cao cong trinh, diéu kién két ciu ha ting va céac yéu to
khac c6 anh hudng dén gia dit so véi thira dat can dinh gia;
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b) Thoi diém chuyén nhuong, trang ddu gia quyén sir dung dat gan nhét véi
thoi diém dinh gié;

c) C6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi
gidi han boi dja gidi hanh chinh cua cac don vi hanh chinh cap x4, cap huyén, cip
tinh.

5. Pon vi x4c dinh gia dét khi thu thap thong tin dé ap dung phuong phap
dinh gia dét phai trung thuc, khach quan va chiu trach nhiém trude phap luat vé
tinh chinh x4c cta thong tin diéu tra.

6. Pon vi t6 chire thuc hién viéc du gia quyén st dung dét, van phong ding
ky dat dai, co quan thué, co quan thong ké, Uy ban nhan dan cap xa c6 trach nhiém
cung cap thong tin cho don vi xac dinh gia dat khi c6 yéu cau dé phuc vu cong tac
dinh gia dat.”

6. Bo sung Piéu 5¢ nhu sau:
“Piéu 5¢. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phuwong phap so sanh
1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gom:

a) Vi tri, dia diém, dién tich, kich thuéc, hinh thé, muc dich st dung dat,
mat do xay dung, chiéu cao cong trinh, diéu kién veé giao thong, diéu kién vé cap
thoat nuodc, cap dién; loai dat va thoi han str dung;

b) Céc thong tin vé quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dung
chi tiét dd dugc co quan nha nude co thim quyén phé duyét;

c) Cac thong tin, tai liéu khac co lién quan dén cc yéu té anh hudng dén
gia cta thira dat, khu dat can dinh gia.

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

a) Gia tri cua thira dét so sanh thu thap theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 5b
Nghi dinh nay, thoi diém chuyén nhugng, tring dau gia;

b) Muc dich sir dung dat;
c) Céc yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 5a Nghi dinh nay.

3. Truong hop thira dat so sadnh c6 tai san gan lién voi dat thi xac dinh gia
tri hién tai tai san gan lién vaoi dat (néu cd) cua thura dat so sanh

a) P61 véi truong hop tai sdn gan lién voi dat 1a cong trinh xay dung
Viéc xac dinh gia tri hién tai cua tai sdn gan lién voi dat nhu sau:
Gia tri hién tai cia tai Gia tri xay dung mdi tai Gia tri hao mon,

san gan lién voi dat thoi diém dinh gié dat khau hao
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Phuong phép tinh gié tri xay dung mdi va gia tri hao mon, khau hao cua tai
san gan lién v6i dat thuc hién theo quy dinh cta phép ludt chuyén nganh. Truong
hop chua c¢6 quy dinh hodc hudng dan vé phuong phép tinh gié tri xay dung méi va
gia tr1 hao mon, khéu hao thi viéc tinh toan thuc hién can ¢t vao thong tin, s6 liéu
thuc té thu thap duoc trén thi truong.

b) Di v6i truong hop tai san gin lién véi dat 13 cy lau nam, rimg tréng

- Péi voi cay lau nam, gid tri hién tai ciia tai san gan lién voi dat 1a gia tri khai
thac con lai cta loai cdy lau nam do tinh theo thu nhép tir vi¢c thu hoach san phém
cua cay lau nam do.

- P6i v6i rimg trong, cay cong nghiép thi gia tri hién tai cia tai san gan lién
v6i dat thuc hién theo quy dinh ctia phap luat chuyén nganh; truong hop chua cé quy
dinh thi gia tri hién tai clia tai san gan lién voi dat duoc xac dinh bang tong chi phi
da dau tu dé trong, cham soc rimg dén thoi diém dinh gia.

c) Gia tri hién tai tai san gan lién voi dét cia thira dat so sanh quy dinh tai diém
a va b khoan nay duoc tinh tai thoi diém chuyén nhuong quyén sir dung dat, tring
dau gia quyén sir dung dat.

4. Xac dinh gia cua thira dat so sanh nhu sau:

Gia tri cta thira dat Gia tri hién tai cua tai san

S S0 sanh gan lién véi dat
Gia dat cua thtra dat

so sanh L o )
Dién tich thira dat so sanh

5. Can clr cac yéu t6 anh huong dén gia dat quy dinh tai Piéu 5a Nghi dinh
nay va dic diém cua thira dat, khu dat can dinh gia, viéc diéu chinh gia cua thira dat
so sanh theo ty 1¢ phan trdm (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu to anh hudng dén gia dat cua thira dat can dinh gia 1am chuan
dé diéu chinh gia cua thira dét so sanh;

b) Cac yéu td cua thira dét so sanh kém hon so véi thira dat can dinh gia thi
diéu chinh ting mirc gia ctia thira dat so sanh (cong); cac yéu t ctia thira dat so sanh
vuot trdi hon so véi thira dét can dinh gi thi diéu chinh giam mirc gia cua thira dat
so sanh (tru);

c) Céc yéu to cta thira dat so sanh giéng voi thira dat can dinh gia thi giir
nguyén mirc gia cua thira dat so sanh.

6. Gia dat udc tinh cua thira dt can dinh gia duogc xac dinh bfmg cach diéu
chinh gi d4t ctia tmg thira dat so sanh do cac yéu té khac nhau ctia cac thira dat so
sanh v6i thira dat can dinh gia va thyc hién nhu sau:



Mirc diéu chinh vé gia tir yéu

t6 anh huong dén gia dét cua

tirng thira dat so sanh véi thira
dat can dinh gia

Gia dat udc tinh cua thira Gia dit cua
dat, khu dat can dinh gia tung thira dat ~ +
theo tirng thira dat so sanh so sanh

7. Gia cua thira dt can dinh gia duoc xac dinh bang cach 1y binh quén sb hoc
d6i v6i cac mirc gia woc tinh cua thira dat can dinh gia theo timg thira dat so sanh da
xéc dinh tai khoan 6 Piéu nay; gia d4t cua thira dat cAn dinh gia da xac dinh phai bao
dam chénh 1éch véi timg muc gia dat ude tinh khong qua 15%.

8. Pbi voi truong hop dinh gia thira dat phi nong nghiép khong phai 1a dat o
ma khong c6 du ti thiéu 03 thira dat so sénh thi xac dinh gia cta thira dat can dinh
gia nhu d6i voi gia dat & cing vi tri, sau d6 diéu chinh mirc chénh léch theo ty 18
phan trim (%) gitra gia cta loai dat can dinh gia véi gia dat o trong bang gia dat tai
khu vuec c6 thira dat can dinh gia.”

7. B6 sung Piéu 5d nhu sau:

“Piéu 5d. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhéap

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap cua thira dat phi nong nghiép,
dat ndng nghiép can dinh gia theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 5b Nghi
dinh nay.

2. Khao sat, thu thap thong tin vé chi phi vao viéc sir dung dét cua thira dét
ndng nghiép, phi nong nghiép can dinh gia theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3
Diéu 5b Nghi dinh nay, bao gdm:

a) Céac khoan thué lién quan dén sir dung dat;

b) Chi phi san xut cin ctr vao dinh mirc, don gia do co quan nha nudc cé
tham quyén ban hanh;

Truong hop khong c6 dinh mirc, don gid do co quan nha nude c6 tham
quyén ban hanh thi cin ctr vao s liéu théng ké cua co quan théng ké hodc cac
thong tin vé chi phi thuc té pho bién trén thi truong.

3. Xéc dinh thu nhdp rong binh quan nam dugc thuc hién nhu sau:

Thu nhgtp rong binh _ Thu r}hapvblnh Chi phi binh quén nam
quan nam quan nam
Trong do:

- Péi v6i dat phi nong nghiép thi thu nhap binh quan nam dugc tinh bang
trung binh cong thu nhép tir hoat dong san xuét, kinh doanh hodc gia thué dat, gia
thué mit bang trong thoi gian 03 nam lién tuc lién ké. Truong hop thong tin vé thu
nhap cua thira dt can dinh gid khong day du theo timg nam, khong phan anh dung
thu nhép thuc té tir viée sur dung d4t thi thu nhdp binh quan nam cua thura dét can
dinh gia dugc tinh bang gia cho thué dét, gia cho thué mat bang trong thoi gian mot
nam xac dinh theo trinh tu, ndi dung nhu xac dinh gia dat bang phuong phap so



9

sanh quy dinh tai cac khoan 5, 6 va 7 Piéu 5¢ Nghi dinh nay;

- Chi phi binh quan nim duoc tinh bang trung binh cong chi phi khao sat,
thu thap theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

4. Xac dinh gia tri cia thira dét can dinh gia duogc thuc hién nhu sau:

Gia tri cua thura _ Thu nhap rong binh quan nam
dat can dinh gia Lai suat tién gui tiét kiém binh quan

L4i sudt tién giri tiét kiém binh quan (r) cua loai tién guri bang Viét Nam Dong
(VND) ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc so hitu trén
50% vbn diéu 1é trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké (dugc tinh tir ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) trudc thoi diém dinh gia.

Riéng ddi véi dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép str dung c6 thoi han thi
14i suat tién guri tiét kiém binh quan dugc diéu chinh theo cong thic sau:
rx(l+r)"

(1+n"-1

Trong do: n la thoi han sir dung dét con lai cia thira dat can dinh gia (tinh theo
nam) doi véi truong hop thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué.

Lai suit diéu chinh theo thoi han =

5. Xac dinh gia d4t cta thtra dit can dinh gid dugc thyc hién nhu sau:

Gi dét cia thira dat _ Gié tri ctia thira d4t can dinh gia
can dinh gia Di¢n tich thira dat can dinh gia

Déi véi trudng hop thira dat can dinh gia dd dugc dau tu, xay dung céc tai
san grfm lién voi dat dé dua vao san xut, kinh doanh thi sau khi xac dinh gia tri
ctia thira dat va tai san gin lién véi dat thi phai trir di gia tri hién tai cta tai san
gin lién vé6i dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 5¢ Nghi dinh nay.

6. Ngan hang Nha nudc chi nhanh tai cac tinh, thanh pho truc thudc Trung

wong c6 trach nhiém cung cap thong tin 14i suat tién gui tiét kiém binh quan quy
dinh tai khoan 4 Piéu nay dé xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap.”

8. B6 sung Diéu 5d nhu sau:
“Piéu 5d. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phuwong phap thing dw

1. Khéo sat, thu thap cac thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia; cac
thong tin vé quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung, dugc phép
chuyén muc dich str dung dat va cac quy dinh vé xay dung di duoc co quan nha
nudc c6 tham quyén phé duyét dé xac dinh hiéu qua str dung dét cao nhat.

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

a) Tong doanh thu phat trién cua thira dét, khu dat duoc xac dinh trén co s
wéc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué, mirc bién dong ciia gia chuyén nhuong,
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gia cho thué trong thoi gian thyuc hién du 4n va cac yéu té khac hinh thanh doanh
thu bao gdm: thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang, ty 1¢ lap day.

b) Viéc udc tinh gia chuyén nhuong, gia cho thué dé xac dinh tong doanh
thu phat trién cua thira dat, khu dit duoc thuc hién b@fmg phuong phap so sanh nhu
d6i v6i thira dat, khu dat can dinh gia da dugc dau tu xay dung theo quy hoach
chi tiét xay dung hodc ban vé& tong mit bang xay dung di dugc phé duyét.

¢) Viéc xac dinh muc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué cin
ctr vao sd liéu ctia co quan thdng ké hoidc co quan quan 1y thi truong bat dong san
hoic s lidu ctia cac hgp ddng thué trén thi truong. Trudng hop khong xac dinh
dugc muc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué thi cin c theo binh
quan cua chi so gia nhom nha & va vat liéu xay dung do Tong cuc Théng ké cong
b trong thoi gian 03 nam lién tyc lién ké (thoi gian 01 ndm duoc tinh tir ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) dén trudc thoi diém dinh gia.

d) Uy ban nhan déan cip tinh cin ¢ tinh hinh thuc té tai dia phuong quy
dinh cu thé cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu bao gom: thdi gian ban hang, ty
1¢ ban hang, ty 1¢ 1ap day.

Truong hop Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh cu thé cac yéu t6 hinh
thanh doanh thu theo quy dinh tai diém nay thi don vi x4c dinh gia dat xay dung,
dé xuat thoi gian ban hang, ty 1¢ ban hang, ty 1¢ 1ap ddy trong phuong an gia dét
trinh Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, théng nhat 1am cin c& hoan thién
phuong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cap c6 thim quyén quyét dinh.

3. Udc tinh tong chi phi phat trién cta thira dat, khu dat

a) Chi phi dau tu xay dung bao gdm: Chi phi xay dung két cau ha tang ky
thuat, ha tﬁng xa hoi, xay dung nha &, cong trinh xay dung khac; chi phi thiét bi;
chi phi tu vin dau tu xay dung; chi phi quan 1y du an. Chi phi dau tu xdy dung c6
tinh dén yéu t6 trugt gia trong thoi gian dau tu xay dung.

b) Chi phi kinh doanh bao gdom: chi phi quang cdo, ban hang; chi phi quan
Iy van hanh; loi nhuén cta nha dau tu c6 tinh dén yéu t6 rti ro kinh doanh va chi
phi vén (bao gdm von sé hitu va vén vay).

Chi phi quang c4o, ban hang; chi phi quan 1y van hanh dugc tinh bang ty 1¢
% trén doanh thu phul hop véi mat bang chung tai dia phuong.

Loi nhuén cta nha dau tu c6 tinh dén yéu t6 rai ro kinh doanh va chi phi vén
(bao gdm vén tu ¢6 va von vay) dugc tinh bang ty 18 % trén tong chi phi dau tu xay
dung két cAu ha tang k¥ thuat va tién st dung dat, tién thué dat phai nop.

c) Tong chi phi phat trién cta thira dat, khu dit quy dinh tai khoan nay
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khong bao gom kinh phi bdi thuong, hd tro va tai dinh cu theo phuong an da duoc
cap co thAm quyén phé duyét.

d) Uy ban nhan dan cap tinh can c tinh hinh thuc té tai dia phuong quy
dinh cu thé thoi gian xay dung, tién do xay dung, chi phi quang cdo, ban hang; loi
nhuén cta nha dau tu c6 tinh dén yéu té rui ro kinh doanh va chi phi vén (bao
gdm von sé hitu va von vay).

Trudong hop Uy ban nhéan dan cép tinh chua quy dinh cu thé thoi gian xay
dung, tién do xay dung, chi phi quang cdo, ban hang, 1gi nhuéan ctia nha dau tu ¢
tinh dén yéu t6 rui ro kinh doanh va chi phi von (bao gdm von s& hitu va von vay)
theo quy dinh tai diém nay thi don vi xac dinh gia dat xay dung, dé xuét trong
phuong an gia dat trinh Hoi ddng tham dinh gia dat xem xét, thong nhat lam can cir
hoan thién phuong an gia dét trinh Uy ban nhan dan cap c6 thim quyén quyét dinh.

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

a) Chi phi dau tu xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung hodc ban vé
tong mat bang xdy dung dugc co quan c6 thaim quyén phé duyét. Viéc xac dinh
chi phi dau tu xay dung thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé xay dung.

b) Viéc ude tinh tong chi phi dau tu xdy dung cin ctr theo thir ty vu tién
nhu sau:

- Dy toan dau tu xdy dung di duoc co quan quan Iy nha nude vé xay dung
tham dinh.

- Suat von dau tu do Bo Xay dung ban hanh.

- Binh mirc, don gia do co quan nha nude c6 thim quyén ban hanh.

- Truong hop chwa ¢6 du toan dau tu xay dung da duoc co quan quan Iy nha
nude ve xay dung tham dinh, suit von dau tu, dinh mtrc, don gia do co quan nha
nude ¢ tham quyén ban hanh thi don vi xac dinh gia dét thu thap thong tin vé thong
tin vé chi phi thyc té pho bién ctia cac du 4n tuong tu c6 khoang cach gan nhat dén
thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi gidi han boi dia giéi hanh chinh cia cac
don vi hanh chinh cap xa, cap huyén, cap tinh dé dé xuat trong phuong an gia dat
trinh Hoi dong tham dinh gia dét cy thé xem xét 1am cin cir hoan thién phuong 4n
gia dat trinh Uy ban nhan déan cdp c6 thim quyén quyét dinh.

5. Viéc udce tinh cac khoan doanh thu, chi phi thyc hi¢n theo tirng nam thuc
hién dy an va phai chiét khdu vé gi tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc
wéc tinh tong doanh thu phat trién, téng chi phi phat trién cua khu dat, thira dat
thuc hién theo cong thirc sau:

TR;
L (1+7)
i=1

Téng doanh thu phat trién =
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, , G
Tong chi phi phat trién = Z a +lr)i

I
-

Trong do:

- TRj 1a doanh thu nam thir 1 ctia du an

- Cj 1a chi phi ndm thtr 1 cia du an

- 1 1a ty 18 chiét khau tinh theo 14i sudt cho vay trung han binh quan cta loai
tién vay VND tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc s hiru trén 50% von
diéu 1¢ trén dia ban cap tinh ctia nam lién ké (dugc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén
hét ngay 31 thang 12) trudc thoi diém dinh gia.

- n 14 s6 nam ban hang cta du 4n (1, 2, ..., n)

- m 1 s6 nim x4y dung cta du an (1, 2, ..., m)

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

Gia tri cua thira dat can dinh gia duoc xac dinh theo cong thic sau:

Gi4 tri cua thua _ Tong doanh thu Tong chi phi

dat can dinh gia phat trién phat trién

Gia dat cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh theo cong thic sau:

Gia d4t cua thira _ Gia tri clia thira dit can dinh gia

dat can dinh gia Dién tich thira dat can dinh gia

7. Trudong hop khu dat c6 dién tich giao dat co thu tién sir dung dat (sau day
goi la giao dét), c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian
thué (sau day goi 1a cho thué dt) thi gia dat cua thira dat can dinh gia quy dinh tai
khoén 6 Piéu nay dugc xac dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat
trién cia timg phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Viéc phan b chi phi dau tu két cau ha ting k§ thuat theo timg phan dién tich
giao dét, cho thué dat duge thuc hién theo cong thirc sau:

Tong chi phi dau tu két cAu ha tang k¥

Chi phi dau tu ket cau thudt ctia dy 4n x

ha tang k¥ thuat déi voi
phan dién tich giao dat

Dién tich giao dat

Tong dién tich giao dét va cho thué dat

Tong chi phi dau tu két ciu ha tang k¥

Chi phi dau tu két cau ha thudt ctia dy 4n

tang ky thudt déi véi phan
dién tich cho thué dat

Dién tich cho thué dét

Tong dién tich giao dat va cho thué dat
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Trong d6: Tong chi phi dau tu két cdu ha tang ky thuat cia dy an dugc xac
dinh theo quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

8. Ngan hang Nha nudc chi nhanh tai cac tinh, thanh phé truc thuéc Trung
wong co trach nhiém cung cép 14i suat cho vay trung han binh quéan quy dinh tai
khoan 5 Diéu nay dé xac dinh gia dét theo phuong phap thing du.”

9. B6 sung Diéu 5e nhu sau:

. “Piéu 5e. Trinh ty, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap hé sb
dieéu chinh gia dat

1. Xac dinh hé sb diéu chinh gia dat

a) Doi voi truong hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Piéu 5
Nghi dinh nay ap dung hé s6 diéu chinh gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh quyét
dinh va cong bd hang nam theo quy dinh tai Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP (dugc
stra d6i, bo sung tai khoan 1 Piéu 2 Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP), Nghi dinh
s6 46/2014/ND-CP (dugc sira d6i tai khoan 1 Piéu 3 Nghi dinh sé 123/2017/ND-
CP) va céac vin ban huéng dan ctia Bo Tai chinh.

Can ctr vao gia dat phd bién trén thi trudng va tinh hinh thuc té tai dia
phuong, S& Tai chinh trinh Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh sira ddi, bd sung
hé sé diéu chinh gia dat cho phu hop. Viéc sira ddi, bo sung hé sé diéu chinh gia
dat thuc hién nhu viéc xdy dung, ban hanh hé sb diéu chinh gia dat quy dinh tai
diém nay.

b) Co quan tai nguyén va méi truong cung cap chu tri tham muu trinh Uy
ban nhan dan cap c6 thim quyén quyét dinh hé s6 diéu chinh gia dt cho timg du
an hodc khu vuc dé ap dung dbi véi truong hop quy dinh tai diém d khoan 4 Piéu
5 Nghi dinh nay. Viéc xay dung hé sb diéu chinh gia dat quy dinh diém nay thyc
hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. Trinh ty xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat quy dinh tai diém b khoan 1
Diéu nay nhu sau:

a) Khao sat, thu thap thong tin vé cac thura dat can dinh gia theo vi tri dat
trong bang gia dat, bao gém: vi tri, dién tich, loai dat va thoi han sir dung, thong
tin gia dat trong bang gia dat;

b) Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat cua t6i thiéu 03 thira dat theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 5b Nghj dinh nay cho timg vi tri dat theo bang gia dt.

Truong hop thura dat lva chon dé thu thap thong tin co tai san grfm lién voi
dat thi thuc hién chiét trir gi tri tai san gan lién v6i dat dé xac dinh gia dat cua
thira dat theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 5¢ Nghi dinh nay.

¢) Xac dinh gia dat phd bién trén thi treong cua tirng vi tri dat:
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Théng ké gia dat thi trudng theo ting vi tri dat dbi voi cac thong tin d thu
thap dugc theo quy dinh tai diém b khoan nay.

Viéc xac dinh gia dat phé bién trén thi truong cua tung vi tri dét thuc hién
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 3 Nghi dinh nay. Déi véi truong hop gia dat trén
thi truong tap trung vao mot khoang gia thi gia dt phd bién trén thi trudng cua
ting vi tri dat dugc xac dinh bang cach 1y binh quan sd hoc ctia cac muc gia dat
tai vi tri dat do.

d) Xéc dinh hé s6 diéu chinh gia dat

Hé s6 diéu chinh gia dit duoc xac dinh theo timg vi tri dat bang cach ldy gia dat
pho bién trén thi truong chia cho gia dat trong bang gia dat tai vi tri dat do.

3. Gia dat cua thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat dugc xac dinh nhu sau:

Gia QQt Cl;la thl"{:a dat _ Gié dat trong b‘éng.gié dét X He¢ s6 fiiéu’ chinh
can dinh gia cua thira dat can dinh gia gia dat

10. Stra d6i, bd sung Piéu 15 nhu sau:

“Pjéu 15. Quyét dinh gia dat cu thé

1. Can c& nguyén tic dinh gia dat quy dinh tai Diéu 112 ctia Lut Dét dai,
diéu kién 4p dung phuong phép dinh gia dat quy dinh tai cc khodn 1, 2, 3 va diém
d khoan 4 Diéu 5 Nghi dinh nay va két qua thim dinh phuong 4n gia dat ciia Hoi
d6ng tham dinh gia dat cu thé, Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh gia dat cy thé,
Uy ban nhan dén cép huyén quyét dinh gi dat cy thé déi véi truong hop Uy ban
nhan dén cap tinh uy quyén cho Uy ban nhin dan cip huyén quyét dinh gia dat cu
thé theo quy dinh ctia Lut T4 chtic chinh quyén dja phuong.

2. Gia dat cu thé duoc str dung dé 1am cin ctr dbi véi cac trudng hop quy
dinh tai khoan 4 Diéu 114, khoan 2 Diéu 172 va khoan 3 Diéu 189 cuia Luat Dat
dai; gia khoi diém dé dau gia quyén str dung dat khi Nha nude giao dat c6 thu tién
su dung dét, cho thué dat thu tién mdt 1an cho ca thoi gian thué.

3. Co quan tai nguy@n va méi truong cé trach nhiém gitp Uy ban nhan dan
cling cap to chirc viée xac dinh gia dat cu thé quy dinh tai khoan 1 Piéu nay.

4. Co quan, t6 chtrc, nguoi c6 tham quyén xac dinh, thim dinh, quyét dinh
gia dat khong chiu trach nhiém d6i véi cac ndi dung vé quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cong nhan quyén st dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat,
cho phép chuyén hinh thirc str dung dat, gia han st dung dat, quy hoach chi tiét
xay dung, diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung, viéc xac dinh tong chi phi dau
tu két cau ha tang k¥ thuat dd dugc co quan nha nudc, ngudi cé tham quyén phé
duyét theo quy dinh ctia phap lut vé dat dai, phap luat vé nha ¢, phap luat vé xay
dung, phap luat vé quy hoach va phap luat khac ¢6 lién quan.”

11. Sira d6i, bd sung Piéu 16 nhu sau:
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“Pjéu 16. Trinh ty, thi tuc thwe hién xac dinh gia dat cu thé

1. Trinh ty thyc hién xac dinh gia dat cu thé quy dinh tai Diéu 15 Nghi dinh
nay thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Chuan bi hd so dinh gia dt cu thé;

b) biéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé thira dat, gia dat thi trudng; ap
dung phuong phép dinh gia dat;

¢) Xay dung Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat, to trinh vé
phuong an gia dat;

d) Thanh lap Hoi dong tham dinh gia dat cy thé;

d) Tham dinh phuong an gia dat;

e) Hoan thién dy thao phuong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cap c6 thim
quyeén quyét dinh;

g) Uy ban nhan dan cip c6 thAm quyén quyét dinh gia dit.

2. Ho so phuong an gia dat trinh Uy ban nhan déan cap c6 tham quyén quyét
dinh gobm co:

a) TO trinh vé phuong an gia dat cia co quan tai nguyén va moi trudng;

b) Béo cao thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat da tiép thu, chinh sira,
hoan thién theo Van ban tham dinh phuong &n gia dat cia Ho1 dong tham dinh gia
dat cu thé;

¢) Vin ban thim dinh phuong an gia dat caa Hoi dong tham dinh gia dit
cu thé;

d) Bién ban cudc hop Hoi dong tham dinh.”

12. Sira d6i, bd sung Piéu 17 nhu sau:

“Piéu 17. Chuan bi thyc hién dinh gia dat, lwa chon to chirc cé chire
nang tw van xac dinh gia dat cu thé

1. Co quan tai nguyén va moi truong chuan bi hd so dinh gia dét cy thé bao
gom céac ndi dung sau:

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

b) Quyét dinh giao dét, cho thué dit, cho phép chuyén muyc dich sir dung
dat, cong nhan quyén sir dung dat, cho phép chuyén hinh thuc thué dat tra tién
hang nam sang thué dat tra tién mét 1an cho ca thoi gian thué, gia han str dung dat,
di€u chinh thot han s dung dat, di€u chinh quy hoach chi tiét xay dung;

¢) Céc vin ban phép 1y khéc lién quan dén thira dat can dinh gia.

2. Can ctt vao ho so dinh gia dét cu thé, co quan tai nguyén va méi truong
lya chon t6 chiic c6 churc nang tu van xac dinh giad dat theo quy dinh phép luat vé
dau thau. Truong hop khong lua chon dugc t6 chiic ¢ chirc ndng tu van xac dinh
gia dat thi giao nhiém vu cho don vi sy nghiép céng c6 chirc ning tu van xac dinh
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gia dat thuc hién xac dinh gia dat cu thé hodc thanh 1ap T cong tac lién nganh
dé thuc hién viée tu van x4c dinh gia dat.

T6 cong tac lién nganh do Uy ban nhan déan cip c6 tham quyén quyét dinh
gia dat cu thé quyét dinh thanh 1ap, gdm: dai dién lanh dao co quan tai nguyén
va mdi truong 1am T6 trudng va dai dién 1anh dao co quan tai chinh lam T6 pho,
dai dién cdc co quan xay dung, ké hoach va dau tu cung cép, dai dién lanh dao
Uy ban nhéan dan cap xa noi c6 dit va cac thanh vién khac do Uy ban nhan dan
cap c6 thim quyén quyét dinh.

3. Kinh phi cho hoat dong cua T6 cong tac lién nganh do ngan sach nha
nudc bao dam theo phan cip ngan sach hién hanh; duoc bb tri trong du toan ngan
sach hang nam cua co quan tai nguyén va moi truong va dugce str dung theo quy
dinh cua phap luat.”

13. B6 sung Diéu 17a nhu sau:

“Diéu 17a. Hyi dong thAm dinh gia dAt cu thé

1. Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh thanh 1ap Hoi dong tham
dinh gia dat cy thé theo hinh thirc Hoi dong hoat dong thuong xuyén hoidc Hoi
dong hoat dong theo vu viéc phi hop véi tinh hinh thuc té tai dja phuong, gém
cac thanh phan sau:

a) Chu tich Uy ban nhan dan lam Chu tich Hoi dong;

b) Nguoi dimg dau co quan tai chinh cung cap 1am Phé Chu tich Hoi dong;

c) Pai di¢n lanh dao co quan tai chinh la thuong truc cua Ho1 déng tham
dinh gia dit cu thé;

d) Pai dién lanh dao cic co quan: tai nguyén va moi truong, xay dung, ké
hoach va dau tu, thué cing cap, lanh dao Uy ban nhan dan cap dudi truc tiép noi
c6 dat va cac thanh vién khac do Uy ban nhan déan cap c6 tham quyén quyét dinh.
Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén moi dai dién t6 chic co chirc ning tu van
xéac dinh gia dat hodc chuyén gia vé gia dat tham gia 13 thanh vién Hoi dong.

Pai dién t6 chirc co chirc nang tu van xac dinh gia dat tham gia Hoi dong
1a ngudi da diéu kién hanh nghé tu van xac dinh gia dat theo quy dinh va khong
thudc t6 chie c6 chirc ning tu van xac dinh gia dat dugc thué dé xac dinh gia dat
cu thé. Chuyén gia vé gia dat tham gia Hoi dong 1a ngudi c6 tdi thiéu 05 nam kinh
nghiém 1am viéc mot trong cac linh vyec tai chinh dat dai, quan 1y gia, quan ly dat
dai, tham dinh gia va khong thudc cac co quan quy dinh tai diém nay.

2. Co quan tai chinh lam co quan thuong truc ctia Hoi dong tham dinh gia
dét cu thé.

3. Can ctr tinh hinh thuc té tai dia phuong, Chu tich Hoi ddng quyét dinh thanh
lap Té gitp viéc ctia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé (néu can thiét), gdm: dai dién
co quan tai chinh ciing cap lam Té trudng; dai dién cac co quan tai nguyén va moi
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trudng, xay dung, ké hoach va dau tu, thué, néng nghiép va phat trién nong thon cling
cap va cac thanh vién khac do Chu tich Hoi dong quyét dinh.

Chu tich Ho1 déng diéu hanh hoat dong cua T giup viéc cua Ho1 déng tham
dinh gi& dit cu thé. T6 gitp viéc ctia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé chiu trach
nhiém chuén bj cac ndi dung theo phan céng dé dé xuat, bao cio Hoi ddng tham
dinh gia dit cu thé xem xét tai phién hop thdm dinh phuong 4n gia dat. Kinh phi
phuc vu cho hoat dong ctia Ho1 déng tham dinh gia dat va To6 gitp viéc cua Hoi
ddng tham dinh gia dat cu thé do ngan sach nha nude bao dam theo phan cip ngan
sach hién hanh; duoc bd tri trong du toan ngan sach hang nim cia co quan tai
chinh va dugc st dung theo quy dinh cua phap luat.

4. Trinh ty hoat dong ctia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé

a) Trong thoi gian khong quéa 03 ngay ké tir ngay nhan phuong an gia dat,
co quan thuong truc Hoi déng gtri van ban va ho so phuong an gia dat kém theo
dén cac thanh vién Hoi dong dé xin y kién gop y vao phuong an gia dat;

b) Trong thoi gian khong qua 05 ngay ké tir ngay nhan dugc phuong an gia
dat, thanh vién Hoi dong phai c6 ¥ kién bang vin ban giri vé co quan thudng truc
Hoi déng;

¢) Trong thoi gian khong qua 15 ngay ké tir ngay gui van ban ldy v kién cac
thanh vién Hoi dong vé phuong an gia dat, co quan thudng truc Hoi dong tong
hop ¥ kién guri cac thanh vién ciia Hoi dong va trinh Chu tich Hoi dong vé viéc to
chtrc hop Hoi dong;

d) Trong thoi gian khéng qua 10 ngay ké tir ngay nhan duoc bao cdo cua
co quan thudng truc Hoi dong, Chu tich Hoi ddng quyét dinh t6 chirc phién hop
tham dinh gia dat;

d) Phién hop tham dinh gia dat duoc tién hanh khi c6 it nhat hai phan ba
(2/3) s6 thanh vién Hoi dong, trong d6 c6 Chu tich Hoi dong hodc Pho Chi tich
Hoi dong, dai dién co quan thuong truc Hoi dong du hop; dai dién co quan tai
nguyén va moi truong va dai dién don vi xac dinh gia dat. Cac thanh vién Hoi
dong phai c6 y kién cu thé thé hién trong Phiéu tham dinh d6i v6i cac ndi dung
theo quy dinh tai khoan 5 Diéu nay;

e) Hoi dong tham dinh gia dat cu thé 1am viéc theo ché d6 tap thé, thao luan
cong khai, biéu quyét thong qua bién ban hop thim dinh gia dat. Hoi dong két
luan theo ¥ kién cua da s6 thanh vién Hoi dong c6 mit da biéu quyét va thong qua
tai phién hop. Trong truong hop c6 ¥ kién ngang nhau thi bén c6 biéu quyét cua
Chu tich Hoi dong 1a ¥ kién quyét dinh. Thanh vién caa Hoi dong c6 quyén bao
lwu ¥ kién néu khong dong ¥ véi két luan do Hoi dong quyét dinh.

5. Noi dung tham dinh phuong 4n gia dat gom:

a) Tinh day du, hop 1é ctia hd so dinh gia dat;
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b) Viéc tuan thi nguyén tic dinh gia dat;

¢) Su phu hop trong viéc 4p dung cac phuong phap dinh gia dat.

d) Sy phu hop vé ty 1& diéu chinh cac yéu t6 anh huong dén gia dét giita thira
dat so sanh va thira dat can dinh gia doi vai truong hop ap dung phuong phap so sanh;
su phu hop vé thoi gian ban hang, ty I¢ ban hang, ty 1€ 1ap day, mirc bién dong
cua gia chuyén nhuong, gia cho thué, thoi gian xay dung, tién do xay dung, chi
phi quang cédo, ban hang, lgi nhudn cua nha dau tu c6 tinh dén y€u to6 ruii ro kinh
doanh va chi phi vén (bao gdm von tu cé va von vay) déi véi truong hop ap dung
phuong phép thang du;

d) Su phu hop, tinh phap 1y, day du ctia cac thong tin da thu thap;

e) Su phu hop cua gia dat dé xuét so véi cac quy dinh vé quyét dinh gia dat
cu thé tai Diéu 15 Nghi dinh nay.

6. Co quan thuong truc cuia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé guri van ban
tham dinh phuong an gia dat, Bién ban cudc hop Hoi dong tham dinh dén co
quan tai nguyén va méi trudng dé hoan thién phuong an gia dat trinh Uy ban nhan
dan cung cap quyét dinh.”

14. B&i b6 Diéu 18.

15. Stra d6i, bo sung khoan 2 Diéu 20 nhu sau:

“2. Ca nhan chi dugc hanh nghé tu van xac dinh gia dat trong to chirc ¢o
chtrc niang tu van x4c dinh gia dat thudc mot trong cac trudng hop sau day:

a) C6 Chung chi dinh gia dat dugc cip theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai;

b) C6 Thé tham dinh vién vé gia.”

16. Sira d6i, bo sung diém a khoan 3 Diéu 21 nhu sau:

“a) T chirc xay dyng, diéu chinh, ban hanh bang gia dat, quy dinh hé sd
diéu chinh gia dat, quyét dinh gia dat cu thé;”

Pi¢u 2. Bo sung, bii bé6 mot s6 cum tir ciia Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
ngay 03 thing 4 nim 2023 sira doi, bo sung mot s6 diéu ciia cac Nghi dinh
hwéng din thi hanh Luat Pat dai

1. Bb sung cum tu “hodc nhiéu thira dat dé thuc hién du an dau tu c6 st
dung dat” sau cum tir "d6i véi timg thira dat" tai diém ¢ khoan 3 Piéu 17a Nghi
dinh sd 43/2014/ND-CP duoc stra ddi, bo sung khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh sb
10/2023/Nb-CP.

2. Bo cum tu “va van ban hoan thanh trach nhiém ndp tién bao vé, phat
trién dat tré)ng laa” tai khoan 3 Piéu 68a Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP duoc sira
d6i, bo sung khoan 9 Diéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP.
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Piéu 3. Quy dinh chuyén tiép

1. Gia dat cu thé do co quan chirc ning dé xuét trude ngdy Nghi dinh nay
c6 hiéu lyc thi hanh ma da c6 van ban thAm dinh cta Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé théng nhét phuong an gia dét thi tiép tuc trinh Uy ban nhan dan cip c6 tham
quyén quyét dinh.

2. D6i v6i hé s6 diéu chinh gia dat dd dugc co quan c6 thAm quyén ban
hanh trudc ngay Nghi dinh nay c¢6 hiéu luc thi hanh ap dung cho nam 2023 thi
tiép tuc duoc ap dung hoic stra doi, bd sung hé s6 diéu chinh gia dat theo quy dinh
tai Piéu 5e Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh
phu quy dinh vé gia dat (dugc sira d6i, bo sung tai khoan 9 Piéu 1 Nghj dinh nay)
dé ap dung dén hét ngay 31 thang 12 ndm 2023.

3. Dbi véi trudng hop dd co quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén st dung dat, cho phép chuyén
hinh thic thué dat tra tién hang nam sang thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian
thué, gia han st dung dat, diéu chinh thoi han sir dung dét, diéu chinh quy hoach
chi tiét xay dung (trong khoan nay goi 1a quyét dinh) theo dung quy dinh cta phap
luat trudc ngay Nghi dinh ndy c6 hiéu lyc thi hanh ma chua c6 quyét dinh phé
duyét gia dat cy thé dé tinh tién st dung dét, tién thué dat thi viéc dinh gia dt ap
dung theo quy dinh cta Nghi dinh nay va thuc hién nhu sau:

a)

Phwong én 1: D6i voi trudng hop di cé quyét dinh theo quy dinh cua Luat
Piat dai nam 1993, Luat Dat dai nam 2003 thi gia dat cu thé dugc xac dinh tai thoi
diém ban giao dat trén thyuc dia. Nguoi sir dung dat quy dinh tai diém nay ngoai
vig¢c phai nop tién sir dung dat, tién thué dat da duoc xéac dinh, déng tho1 phai ndp
bd sung mot khoan tién bang tinh thém maot khoan tién bang 1ai suét tién giri cua
ky han 12 thang trung binh cac ngan hang thuong mai ma Nha nudc sd hitu trén
50% von diéu 18 trén dia ban tinh tai thoi diém dinh gi tinh trén s6 tién phai nop
trong thoi gian tir ngdy ban giao dat trén thuc dia dén ngay co quyét dinh gia dat
cu thé hodc ngay c6 thong bao ndp tién ctia co quan thué ddi véi truong hop khong
phai ban hanh quyét dinh gia dat cy thé;

Phwong én 2: D6i v6i truong hop da co quyét dinh theo quy dinh ctia Luat
Pat dai nam 1993, Luat Dt dai nam 2003 thi gia dat cu thé dugc xac dinh tai thoi
diém ban giao dat trén thuc dia;

b)

Phuong dn 1: Dbi v6i trudng hop da co quyét dinh theo quy dinh ctia Luat
Pt dai nam 2013 thi gia dat cu thé dugc xac dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh.
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Truong hop Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén da thuc hién giao dit, cho
thué dat theo tién d6 boi thuong, hd tro, tai dinh cu thi gia dat cu thé dugc xéac
dinh theo thdi diém ban hanh cua ting quyét dinh.

Phurong dn 2: Di voi truong hop di c6 quyét dinh theo quy dinh cua Lut
Pat dai nam 2013 thi gia dét cu thé duoc xéac dinh tai thoi diém ban hanh quyét
dinh. Truong hop sau 12 thang ké tir ngay c6 quyét dinh ma chua c6 quyét dinh
phé duyét gia dat cu thé thi ngudi st dung dat quy dinh tai diém nay ngoai viéc phai
nop tién sir dung dat, tién thué dat da duoc xac dinh, déng thoi phai ndp bo sung
mot khoan tién bang 13i suét tién giri ctia ky han 12 thang trung binh cac ngan hang
thuong mai ma Nha nudc sé hiru trén 50% von diéu 18 trén dia ban tinh tai thoi
diém dinh gi tinh trén so tién phai ndp trong thoi gian tir ngdy ban hanh quyét dinh
dén ngay c6 quyét dinh gia dat cu thé hodc ngdy co thong bao ndp tién clia co quan
thué d6i voi truong hop khong phai ban hanh quyét dinh gia dat cu thé.

Truong hop Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén da thyuc hién giao dat, cho
thué dat theo tién do boi thuong, hd tro, tai dinh cu thi gia dat cu thé dugc xéac
dinh theo thdi diém ban hanh cua timg quyét dinh.

c)

Phuwong an 1: CAc trudng hop quy dinh tai diém a va b khoan nay thi Uy ban
nhan dan cip c6 tham quyén phai ban hanh quyét dinh gia dat cu thé trudc ngay
Luat Dat dai (stra d6i) duoc Qudc hoi thong qua va cé hiéu luc thi hanh. Cha tich
[i]y ban nhan dan cép tinh, Chu tich ij ban nhan dan cép huyén chiu trach nhiém
truéc phap luat vé viéc ban hanh quyét dinh gia dat cy thé theo thoi han quy dinh
tai Diém nay.

Phuong dn 2: Khong quy dinh diém nay.

d) Co quan thué c6 trach nhiém xac dinh khoan tién phai ndp bo sung quy

dinh tai cac diém a va b khoan nay.
Pi¢u 4. Piéu khoan thi hanh

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

2. Bii bo khoan 3 va khoan 4 Piéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06 thang 01 nam 2017 sira d6i, bo sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dat dai.

3. Bii bo cac ndi dung quy dinh vé truong hop ap dung hé sé diéu chinh
quy dinh tai Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cta Chinh
phu vé thu tién sir dung dat, Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim
2014 cta Chinh phu quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nudc, Nghi dinh s6
135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nim 2016 caa Chinh phil vé viéc sira d6i, bd
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sung mot s6 diéu cua cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung d4t, thu tién thué
dat, thué mat nudc, Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 nim 2017
ctia Chinh phi1 vé viéc stra ddi, bo sung mot sb diéu cua cac Nghi dinh quy dinh
vé thu tién sir dung dat, thu tién thué dat, thué mat nudc.

4. Bii bo khoan 1 Diéu 2 Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10
nam 2018 cta Chinh phua vé viéc sira d6i mot sb diéu ciia cac Nghi dinh lién quan
dén diéu kién dau tu kinh doanh thudc linh vurc tai nguyén va méi truong.

Piéu 5. Trach nhiém thwe hién

Cac B0 truong, Thu trudng co quan ngang Bo, Thu trudng co quan thudc
Chinh phi, Chii tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc Trung wong, to
chirc va ca nhan c6 li€n quan chiu trach nhi€m thi hanh Nghi dinh nay./.

Noi nhin: : >
- Ban Bi thu Trung wong Pang; TM. (;HINI_,I PHU
- Thi tuéng, cic Pho Thit tuéng Chinh phu; THU TUONG

- Céac B9, co quan ngang B9, co quan thugc CP;

- HDND, UBND céc tinh, TP tryc thuéc TW;

- Van phong Trung wong va cac Ban ctia Dang;

- Vin phong Tong Bi thu;

- Van phong Chu tich nudc;

- Hoi déng Dan toc va cac Uy ban ciia Qudc hoi;

- Vin phong Quéc hi;

- Toa 4n nhan dan tdi cao;

- Vién Kiém sat nhan dan t6i cao;

- Uy ban Giam sat tai chinh Quoc gia; . ,
*Kiém ton N nue: : Pham Minh Chinh
- Ngéan hang Chinh sach xa hoi;

- Ngan hang Phat trién Viét Nam;

- Uy ban Trung wong Mit tran T6 quéc Viét Nam;

- Co quan Trung uong ctia cac doan thé;

- VPCP: BTCN, cac PCN, Trg Iy TTCP, TGP Cdng

TTDT, cac Vu, Cuc, don vi true thudce, Céng bao;

- Luu: Van thu, NN.



