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~ DE XUAT/GOP Y
(In dam - bo sung, gach ngang- dé nghi bai bo)

Piém a Khoan
2 Diéu 4

- Du thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu
khoan nay;
- Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu sau:

a) Thong tin dau vao dé dinh gid dat la gid
ddt da chuyen nhuwong trén thi truong, gid dat
da tring dau gid quyén sir dung dat sau khi
hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai
cdc diém a, b va ¢ khodn 3 Diéu 158 Ludt Dat
dai;

. Dé xuat:

a) Théng tin dau vao dé dinh gia dat la gia dat da hoan thanh chuyén
nhwong trén thi truong, gid dat da tring ddu gid quyén sir dung dat sau
khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn
3 Diéu 158 Ludt Dt dai;

. Ly do: Thuc té c6 thé phat sinh nhiéu truong hop cic bén di ky hop

ddng chuyén nhuong nhung khong hoan tit giao dich. Can sira lai thanh
“Théng tin dau vao dé dinh gia dat 1a gia dat da hodn thanh chuyén
nhuong trén thi trudong.....”. NOi dung stra nay cling s€ tuong ung voi
quy dinh ddi vé6i truomg hop du gia quyén sir dung dat “gia dat da trang
d4au gia quyén sir dung dat sau khi hodn thanh nghia vu 1di chinh”.

Piém b
Khoan 2 Diéu
4

Dy thao khéng quy dinh vé diéu chinh diéu
khoan nay;
Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu sau:

Truong hop gid dat thu thdp dwoc qud cao hodc
qud thdp so véi mdt bang chung thi logi b thong
tin gid dat nay; gid mat bang chung la binh qudn
56 hoc cuia cac gid dat thu thap dwoc

. Dé xuat:

Truong hop gid ddt thu thip dwoc qud cao hodc qud thdp so voi gid mdt
bang chung thi logi bo thong tin gid dat nay; gid mat bdng chung la
binh quan $6 hoc cua cdc gid ddt thu thdp dwoc. Héi dong tham dinh
gid dit tuy tirng truwong hop cu thé, thue hi¢n xdc dinh giéi han dé
logi bé thong tin gid dit thu thip dwoc, tuy nhién phdi bio dim khong
chénh léch qud hai lan gid mdt bang chung.

. Ly do: Quy dinh nay chi mang tinh chit dinh tinh, s& gay kh6 khin khi

ap dung trén thuc thé khi khong c6 co s dé xac dinh thé nao 1a qua cao
hodc qué thap. Dé xuét: giao cho Hoi dong tham dinh gia dat quyét dinh,
tuy nhién khong qua 02 1an, hoic mot ty 16 khac do co quan soan thao
xac dinh/1ay y kién.

Khoan 3 Diéu
4

3. Viéc lya chon thong tin cua céc thira dat so
sanh thuc hién trén co so tong hop day du cac

. Dé xuat sira do6i bo sung vé thir tu wu tién ap dung:
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tiéu chi dé phan tich, danh gid va lya chon theo
thr tu vu tién nhu sau:

a) Thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat.
Trudng hop ¢ nhiéu ngudn thong tin khac nhau
phat sinh tai cuing thoi diém thi wu tién lya chon
ngudn théng tin theo thtr ty nhu sau: co so dir
liéu quoc gia vé dit dai, co so dir liéu qubc gia
vé gia; Van phong Dang ky dat dai; co quan
thué; don vi to chiic thyce hién viée dau gia quyén
su dung dét, don vi, t6 chirc dau gia tai san; san
giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong
san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat;
truong hop thong tin dwoc hinh thanh trucc

ngav 01 thdng 8’ nam 2024 va gua danh gia
thong tin nhdn thay su sai khac lon thi duoc lua

chon thong tin phu hyop ma khong can cwr vao thir
o néu tai didm nd

b) Co6 khoang cach gin nhat dén thua dat, khu
dat can dinh gi4 va khong bi gi6i han béi dia gidi
hanh chinh ctia cac don vi hanh chinh cép X4,
edp—huyén trong dia ban hanh chinh cip tinh.
Truong hop mo rong pham vi thu thap thong tin
ngoai dia ban hanh chinh cép tinh, to churc thuc
hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé 1y do
trong Bao cdo thuyet minh xdy dung phuong an
gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét,
quyét dinh;

¢) Tuong dong nhat dinh vé& cac yéu td anh
huong dén gia dat.

3. Viéc lua chon thong tin cua cdc thua dat so sanh thuc hién trén co sé
tong hop day di cdc tiéu chi dé phan tich, danh gid va lwa chon theo thir
tw wu tién nhuw sau:

a) C6 khodng cdch gin nhit dén thiva dit, khu ddt cin dinh gid va
khong bi gidi han boi dia gidi hanh chinh ciia cic don vi hanh chinh
cdp xa trong dia ban hanh chinh cdp tinh. T ruong hop mo rong pham
vi thu thip théng tin ngodi dia ban hanh chinh cdp tinh, té chivc thue
hi¢n dinh gid ddt phdi giai trinh cu thé Iy do trong Bdo cdo thuyét
minh xdy dung phwong dn gid dit dé Hpi dong tham dinh gid dit xem
xét, quyét dinh;

b) Twong dong nhit dinh vé cdc yeu 16 anh hwiong dén gia dit.

¢) Thong tin gdn nhit véi thoi diém dinh gid dit.

Trwong hop cé nhiéu nguon théng tin khdc nhau phdt sinh tai ciing
thoi diém thi wu tién lwa chon nguon thong tin theo thir tw nhw sau:
co so dir liéu qué’c gia vé dat dai, co sé div ligu quéc gia vé gid; Vin
phong Dang ky dit dai; co quan thue, don vi té chirc thuc hién viéc
diu gia quyén sir dung dit, don Vi, 16 chive ddu gid tai sin; sin giao
dich bdt dong sin, doanh nghiép bit dong sin; thong tin thu thip qua
diéu tra, khdo sdt; trwong hop thong tin dwoc hinh thanh trwée ngay
01 thing 8 nim 2024 va qua dinh gid thong tin nhén thiy sw sai khdc
lon thi dwoc lwa chon thong tin phu hop ma khong can cwr vao thir tw
wu tién néu tai diém nay.

. Ly do: Quy dinh hién tai khong phu hop vi vé nguyén tic khi thye hién

phuong phap so sanh, can phai dua cac dbi twong so sanh vé cing mot
hé quy chiéu thi viéc so sanh méi dam béo tinh chinh xéc.

Do d6, dé xuét khong ap dat tht tw wu tién, ma tuy timg trudng hop cu
thé, Hoi déng tham dinh s& lua chon th{ tu wu tién cho phu hop. Truong
hop budc phai ap dit thir tu wu tién, can phai xép theo thir tu: yéu t6 vi
tri, khoang cach dén khu dat can dinh gia, => yéu td tuong dé)ng nhét
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dinh vé céac véu t6 anh huong dén gia dat=> thong tin gin nhét véi thoi
diém dinh gia.

Hién nay, khi lwa chon thira dat so sanh thi yéu t6 “Twong dong nhdt
dinh vé cdc yéu t6 anh hwéng dén gid ddt” ¢6 thir ty wu tién sau yéu to
“Théng tin gan nhat véi thoi diém dinh gid dat”. Piéu nay 1a khong phu
hop vi vé nguyén tic khi thuc hién phép so sanh thi can phai dwa cac dbi
tugng so sanh vé cung mot hé quy chiéu thi viéc so sanh méi dam bdo
tinh chinh xdc. Do dé, can phdi dwa yéu t6 “Twong dong nhat dinh vé
cdc yéu té anh huéng dén gia dat” 1én thanh yéu t6 c6 thtr tu vu tién
trude yéu to vé “thoi diém dinh gia dar’ khi lya chon cac thira dét so
sanh.

Bén canh do, yéu t6 vé vi tri thira dét so sanh dang co thir ty uu tién cudi
cung sau yéu t6 thoi diém va yéu té trong dong, didu nay dan dén thuc
té 1a cac thira dat so sanh duoc lya chon & vi tri khong phu hop, co
khoang cach xa véi thiura déat can dinh gia dan dén viéc xac dinh gia
khong chinh xac, khong dam bao tinh cong bang dic biét 1a d6i véi cac
dy an dau tu tai khu vuc ngoai 0, xa trung tdm, khu vuc chua phat trién
nhung khi xac dinh gia dat thuong bi so sanh véi cac thira dét tai khu
vuc trung tim voéi gia dat cao. Do d6, can phai dwa “yéu 16 vi tri, khodng
cach dén khu dat can dinh gid” c6 tht ty vu tién hang dau khi lya chon
thira dét so sanh.

Piém
Khoan 4 Diéu

4

b

- Du thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu

khoan nay;

- Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:
b) Poi vdi trwong hop tdi san gan lién véi dat
la cdy lGu nam, rimg trong

. Deé xuat bo sung:

Déi véi trieong hop tdi san gdn lién véi dat la cdy ldu nam, ring tr&ng

Péi véi cdy lau nam, gid tri cua tai san gan lién véi dat tai thoi diém
chuyén nhirong, tring dau gid quyén sir dung dat la gza tri khai thac
tinh theo thu nhdp tir viéc thu hoach san pham teong vmg véi sé ndm
con lai trong chu ky thu hoach hodc dwoc xdc dinh theo don gid boi
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Poi véi cdy lau ndm, gid tri cia tdi san gdn thwong déi véi cdy lau nam do Uy ban nhédn dén cdp tinh ban hanh, tiy
lién véi dat tai thoi diém chuyén nhwong, theo quyét dinh ciia Hpi dong thim dinh gid dit.
tring dau gid quyén s dung dat la gid tri
khai théc tinh theo thu nhdp tir viéc thu hoach | 2. Ly do: Quy dinh nay khong dua ra huéng dan 13 rang vé tha tu vu tién
san pham twong vng véi s6 ndm con lai trong ap dung don gia boi thudng hay ap dung chi tiéu khac.
chu ky thu hoach hodc dwoc xdac dinh theo
don gia béi thuong doi véi cdy lau nam do
Uy ban nhdn dédn cdp tinh ban hanh.

5. | piém b Dy thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu | 1. Pé xuat:

Khoan 4 Diéu
4

khoén nay;

Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:
b) Déi véi truong hop tai san gan lién voi ddt
la cdy lau nam, rimg trong

Poi véi rieng trong thi gid tri ciia tai san gdn
lién voi ddt tai thoi diém chuyén nhirong,
tring ddu gid quyén sit dung dat thuc hién
theo quy dinh cua phdp lugt chuyén nganh;
truong hop chua c6 quy dinh thi gid tri cua
tai san gan lién véi dat dwoc xdc dinh bang
tong chi phi da dau tw d@é trong, cham séc
rung trdng dén thoi diém chuyén nhuong,
tring dau gia quyén sir dung ddt hodc duwoc
xdc dinh theo don gid boi thuong déi véi
rirng trong do Uy ban nhén ddn cdp tinh ban
hanh.

Phuong an 1:
“b) Doi voi trwong hop tai san gan lién voi dat la cdy lau
nam, rung trong

Boz Véi rieng trong thi gid tri cua tai san gan lién véi dat tai thoi diém
chuyén nhirong, tring dau gid quyén sir dung dat thuc hién theo quy

dmh cua phap luat chuyen nganh—mng-fmp-dnm-wwﬁwh-ﬁn-gm

Phuong an 2:
“b) Doi voi trwong hop tai san gan lién voi dat la cdy lau
nam, rung trong

Boz Véi rieng trong thi gid tri cua tai san gan lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhirong, tring dau gid quyén sir dung dat thuc hién theo quy
dinh cua phdp ludt chuyén nganh; truong hop chua cé quy dinh thi gid

tri cua tal san gan lzen vm dat du"ac xdc dznh bang fmtg—eh-z—ph-t—é’a—&’aﬁ

d‘au—gta—qnyerhm—a‘mtg—d‘ai—gla trl khal thac tinh theo thu nhap tu" viéc

thu hoach san pham hodc dwoc xdc dinh theo don gid boi thuong doi
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Véi rirng trong do Uy ban nhdn dan cap tinh ban hanh, tiy theo quyét
dinh ciia Hpi dong tham dinh gid ddt.”

. Ly do: Phuong phap dinh gid rung da dugc quy dinh tai Thong tu

20/2023/TT-BNNPTNT nén nhan thay can bo ndi dung vé trudng hop
chua c6 quy dinh.

Trong trudng hop van mudn giit ndi dung vé viée chua c6 quy dinh thi
dé xuat diéu chinh twong tu nhu ndi dung doi véi cay 1du nam.

Diéu 4

Dy thao hién tai khéng quy dinh vé viéc st dung
thong tin vé gia dat trong cac du an bat dong san.
Cac thura dat trong dy an thudng sé gém nhiéu
yeu t6 vé chi phi hon so Vo1 cac thira dat khong
nam trong du an, dan t6i can c6 quy dinh riéng
d6i v6i van dé nay.

. Deé xuat: Bo sung khoan 4a vao sau khoan 4 nhu sau:

4.a. Truwong hop thiva dit so sdnh la cdc thiva dit tai cdc dw dn kinh
doanh bit dong sin, ngoai vigc xdc dinh gid tri ciia tai san gdn lién
véi dit (néu c6) ciia thira dit so sinh theo quy dinh tai Khodn 4 Diéu
nay, thi can xdc dinh cu thé cdc yéu té khdc tao nén gid bdn ciia thira
dit so sanh nhw cdc khodn qua tiing, hé tro khach hang ma chi diu
tw dd cgng vao gid ban. Tuy tirng truong hop, 16 chirc thwce hi¢n dinh
gid dat phdi gidi trinh cu thé Iy do trong Bdo cdo thuyet minh xdy
dung phwong dn gid dit dé Hpi dong tham dinh gid dét xem xét, quyét
dinh.

. Ly do: Khoan 4 khi xac dinh gia tri quyén sir dung dat cta thira dat so

sanh méi chi tinh trir di gia tri cua tai san trén dat, trong khi do, trén
thuc té, gia bén/chuyén nhugng cua mot thira dat cua dyu éan trén thi
truong dugc cdu thanh tir nhiéu yéu td, ngoai gid tri tai san trén dat con
duoc cdu thanh boi cac chi phi khic dugc tinh vao gid ban nhu céac
khoan chi phi hd trg, khuyén mai ma chu dau tu di cong vao gia ban
nhu céc khoan hd tro 13i sut, cac khoan qua tang, khoan ho tro phi dich
vu... do do6, can phai xac dinh bo cac khoan chi phi nay gia khoi gié tri
quyén sir dung dat.

Diém a Khoan
1 Diéu 5

Dy thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu
khoan nay;

. Dé xuat:

a) Péi véi dat phi néng nghiép thi khdo sat, thu thip tir viéc cho thué
dat, cho thué mat bang trong thoi gian 03 nam (dwoc tinh tir neay 01
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Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

a) Poi voi ddt phi néng nghiép thi khdo sdt,
thu thdp tw viéc cho thué dat, cho thué mat
bang trong thoi gian 03 ndm (dwoc tinh tir
ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12)
lién tuc lién ké trudce thoi diem dinh gia cua
thira ddt, khu dat can dinh gid hodc trong 01
nam (dwoc tinh tir ngay 01 thdng 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién ké tricdc thoi diém
dinh gid ciia 03 thira ddt c6 khodng cach gan
nhdt dén thira dat. khu dat can dinh gid dé so
sanh.

Truong hop khong thu thap dwoc thong tin tur
viéc cho thué dat, cho thué mdt bang thi thu
thdp théng tin vé thu nhdp tir hoat ddng sdn
xudt, kinh doanh ghi trong bdo cdo tai chinh
trong thoi gian 03 nam (dwoc tinh tw ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc
lién ké trude thoi diém dinh gid ciia thira ddt,
khu dat can dinh gid hodc trong bdo cdo tdi
chinh cua 01 ndam lién ké trude thoi diém
dinh gid cua 03 thira ddt c6 khodng cdch gan
nhdt dén thira dat, khu ddt can dinh gid;

thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké truede thoi diém dinh
gid cua thira dat, khu dat can dinh gid hodc trong 01 nam (dwoc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién ké trude thoi
diém dinh gia cia 03 thira dat c¢6 khodang cdach gan nhdt dén thira dat,
khu ddt can dinh gid dé so sanh va cé sw twong dong nhit dinh vé cdc
yéu to anh hwong dén gid dat.

Truwong hop khéng thu thdp dwoc théng tin tir viéc cho thué ddt, cho
thué mat bcing thi thu thdp thong tin vé thu nhdp tir hoat dong san xudt,
kinh doanh ghi trong bdo cao tai chinh trong thoi gian 03 nam (duwoc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké triede
thoi diém dinh gid cia thira dat, khu dat can dinh gid hodc trong bdo
cdao tai chinh cua 01 nam llén ké truée thoi diém dinh gia cua
03 thira dat cé khoang cach gan nhat den thuea dat, khu dat can dinh gid
va co sw twong dong nhdt dinh vé cdc yéu té anh hwong dén  gid dit;

2. Ly do: Néu chi xét t61 vi tri thi s€ khong dam bao day cac yeu t6 twong

dong v6i thira dat can dinh gia dan t6i dinh gia sai. Pé xuit quy dinh
giong nhu phuong phap so sanh.

Piém a Khoan
2 Diéu 5

Du thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu
khoan nay;

Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau: ’
a) Doi voi ddt phi nong nghiép

1. Pé xuit:
a) Poi véi dat phi néng nghiép
Chi phi dé tao ra thu nhdp tir viéc s dung dat quy dinh tai diém a
khodn 1 Piéu nay la cac khodn chi phi xdy dwng, chi phi dau tw phdt
trién thwong hiéu; chi phi dau tw cong trinh hg téng, tién ich dé tao
moi trwong song; chi phi thiic ddy viéc kinh doanh, hé tro khdich
hang; chi phi van hanh, duy tu, bdo dudng cong trinh xdy dung odn lién
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Chi phi dé tao ra thu nhdp tw viéc su dung véi dat, dam bdo an ninh, chi phi san xudt dwoc xdc dinh theo dinh
ddt quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu nay la mike, don gid do co quan nha nwée cé tham quyén ban hanh, cdc khoan
cdc khoan chi phi van hanh, duy tu, bdo thué lién quan dén siv dung dat, va cdc khodn chi phi khdic Hpi dong
dweong cong trinh xdy dung gan lién véi dat, thim dinh gid dit quyét dinh, lwa chon phiy hop véi dw dn va véi tinh
chi phi san xudt dwoc xdc dinh theo dinh hinh thwe té tai dia phwong;
mirc, don gid do co quan nha nudc c6 tham
quyen ban hanh; cdc khoan thué lién quan | 2. Ly do: Céc chi phi duoc quy dinh tai khoan nay chua day du so véi thuc
dén sir dung dit. té.

9. | Piém b Dy thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu | 1. Pé xuat:

Khoan 2 Diéu

5

khoén nay;

Quy dinh hi¢én tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

b) Péi véi dat néng nghiép

Chi phi tir viéc sir dung dat néng nghiép gom
cdc khodan thué lién quan dén sir dung dat, chi
phi san xudt can cit vao dinh mukc, don gid do
co quan nha nwée c6 tham quyén ban hanh
tai co quan thong ke, co quan thué, co quan
néng nghiép va phdt trién néng thén va thiee
hién theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu
nay.

Truong hop khong co s6 liu tir co quan
thong ké, co quan thué, co quan néng nghiép
va phdt trién néng thén thi thu thdp thong tin
vé chi phi thuc té phé bién trén thi trieong ciia
03 thira ddt c6 khodng cdch gdn nhdt dén
thita dat, khu ddt can dinh gid.

b) Déi véi dat néng nghiép

Chi phi tir viéc sir dung dat néng nghiép g&m cdc khodn thué lién quan
dén sir dung dat, chi phi san xudt can cir vao dinh mike, don gid do co
quan nha nugc co tham quyen ban hanh tai co quan thong ké, co quan
thué, co quan nong nghiép va phat trién néng thon va thwc hién theo
quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu nay.

Truong hop khéng cé sé liéu tir co quan thong ké, co quan thué, co
quan néng nghiép va phdt trién néng thén thi thu thdp théng tin vé chi
phi thuc té phé bién trén thi trirong ciia 03 thira dat cé khodng cach gan
nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid va cé sw twong dong nhdt dinh
vé cdc yéu to anh hwong dén gid dt.

. Ly do: Néu chi xét t6i vi tri thi s& khong dam bao day cac yéu t6 twong

dépg v6i thira dat can dinh gia dan toi dinh gia sai. P& xuat quy dinh
giong nhu phuong phap so sanh.

10.

Piém a Khoan
2 Dicu 6

Dy thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu
khoan nay;

. Dé xuat:

a) Tong doanh thu phat trién cia thira dat, khu dat dwoc xdc dinh trén
co sO woc tinh gia chuyen nhwong, gid thué ddt, gia thué mdt bang, gid
kinh doanh san pham, dich vu, mirc bién déng cia gid chuyén nhwong,
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Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

a) Tong doanh thu phat trién cia thira dat,
khu dat dwoc xdc dinh trén co sé wde tinh
gid chuyén nhirong, gid thué dat, gid thué mat
bang, gid kinh doanh san pham dich vu, mirc
bién dong cua gida chuyen nhu’ong gia thué
ddt, gid thué mdt bang, gia kinh doanh sdn
phém, dich vu trong thoi gian thuc hién du an
va cdc yéu té khdc hinh thanh doanh thu bao
gom: thoi gian ban hang; thoi diém bdt ddu
ban hang, kinh doanh san phcfm, dich vu, ty
1¢ ban hang; ty Ié ldp day.

gid thué dat, gid thué mdt bang, gid kinh doanh san pham, dich vu trong
thoi gian thuc hién dw dn va cac yéu 16 khdc hinh thanh doanh thu bao
gom: thoi gian bdn hang; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
phdm, dich vu; ty 1é ban hang; ty 1é lap ddy, cdc théng tin khdc do Hpi
dong tham dinh gid dit quyét dinh, lwa chon phit hop dw dn va véi
tinh hinh thuee té tai dia phuong.

. Ly do: Quy dinh hién tai la quy dinh déng, gi6i han cac yéu t6 hinh

thanh doanh thu nén khéng bao gém hét cac thong tin lién quan toi
doanh thu phat trién cta khu dat.

11.

Piém
Khoan 2 Diéu

6

b

Dy thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu
khoan nay;

Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

b) Khao sat, thu thap thong tin vé gid chuyen
nhwong, gid thué dat, gid thué mdt bang, gid
kinh doanh san pham, dich vu.

Théng tin vé gid bdn nha 6, can hd, cong
trinh xdy dwng, mot phan céng trinh xdy
dung, gid dat thu thdp theo quy dinh
tai khodan 2 va khoan 3 Diéu 4 cia Nghi dinh
nay; théng tin vé gia thué dat, gia thué mdt
bang thu thdp théng qua cdc hop dong cho
thué ddt, thué mdt bang; thong tin vé gid kinh
doanh san phdam, dich vu théng qua viéc diéu
tra, khao sat cdac dw an co hinh thuc kinh
doanh san phdam, dich vu twong tw ¢é khodng
cach gd‘n nhdt dén thira dat, khu dat can dinh
gid;

. Dé xuat:

b) Khdo sdt, thu thdp théng tin vé gid chuyén nhwong, gia thué dat, gid
thué mdt bang; gid kinh doanh san pham, dich vu.

Théng tin vé gid ban nha 6, can hé, cong trinh xdy dung, motphdn cong
trinh xdy dung, gid dat thu thdp theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3
Piéu 4 cia Nghi dinh nay; thong tin vé gia thué dat, gid thué mat bang
thu thdp théng qua cdc hop dong cho thué dat, thué mdt bang; théng tin
vé gid kinh doanh san pham, dich vu théng qua viéc diéu tra, khdo sat
cac dw an co hinh thue kinh doanh sdn phcfm, dich vu twong tu, cé cung
thoi diém kinh doanh, cé khodng cdach gan nhat dén thira ddt, khu dat
can dinh gid, va c6 sw twong dong vé cdc tiéu chi, yéu té nhw dwgc quy
dinh tai Piéu 8 Nghi dinh nay

. Ly do: Néu chi xét toi mdi vi tri ma khong xét toi cac yéu td tuong

d?)ng theo quy dinh tai Diéu 8 cua Nghi dinh thi s€ khong dam bdao su
day du, chinh xac veé ti€u chi s6 sanh, dan dén viéc xac dinh thong tin
khong chinh xac
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12. | Pidm d d) Viéc xdc dinh mikc bién déng ciia gid chuyen 1. Pé xuit:

Khoan 2 Diéu

6

nhwong, gia thué dat, gid thué mdt bang, gid
kinh doanh san pham dich vu can cir vao so liéu
ciia co quan thong ké hodc co quan quan Iy thi
trwong bat dong san. Truong hop khéng c6 so
liéu ciia co quan thong ké hodc co quan qudn 1y
thi truong bat dong san thi thuc hién nhu sau:
Péi véi truong hop xdc dinh muc bién dong cua
gid chuyén nhwong thi can cir theo chi sé gid tiéu
dung nhom nha ¢ va vdt lieu xday dung binh quan
03 nam lién ké truée thoi diém dinh gid dat do
co quan nha nuwde c6 tham quyén cong bo dp
dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh, truong
hop dia phirong khéng céng bé chi sé gid tiéu
ding nhém nha & va vt liéu xdy dung thi ldy
theo chi sé gid tiéu diing nhém nha & va vit liéu
xdy dung cua ca nuoc;

Doi véi truong hop xdc dinh mikc bién dong ciia
gid thué dat, gid thué mdt bang thi can cir theo
mikc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho
thué ddt, cho thué mdt bang hodc chi sé gid tiéu

dung nhom nha o va vat liéu xay dung binh quan
03 ndm _lién ké trudc thoi diém dinh gid ddt do
co _gquan nha nudc co tham guyén cong bé dp
dung trén _dia ban hdnh chinh cdp tinh, truong
hop _dia phwong khéng cong bé chi sé gid tiéu
3 % Wi G va vit liy xdv d h la
theo chi sé gia tiéu dung nhom nha ¢ va vdt liéu
xdv dung cua cd nudc;

Péi véi truong hop xac dinh muc bién dong cda
gid kinh doanh san phdm, dich vu thi can cir s0
liéu thuc té trén thi truong do té chirc thuc hién

d) Viéc xdc dinh mirc bién dong cia gid chuyén nhwong, gid thué dat,
gid thué mdt bang, gid kinh doanh san pham, dich vu can cit vao s6 liéu
ciia co' quan thong ké hodc co quan qudn 1y thi truong bat déng san cé
xét dén cdc yéu té thay doi ciia thi trwong va chu ky phdt trién ciia thi
truwong bit dpng san. Truong hop khong cé sé liéu cia co quan thong
ké hodic co quan quan 1y thi truong bat dong san thi thuwce hién nhw sau:

Poi voi trweong hop xdc dinh mirc bién dong cia gid chuyén nhwong thi
can cir theo chi sé gid tiéu ding nhém nha 6, cong trinh xdy dung, dién
tich san xdy dwng trong cong trinh xdy dwng va vdt liéu xdy dung binh
qudn 03 nam lién ké trude thoi diém dinh gia dat (dwec tinh tiv ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 thing 12) do co quan nha noc co tham
quyén céng bo dp dung trén dia ‘ban hanh chinh cdp tinh, truong hop
dia phiwong khong cong bé chi sé gid tiéu dung dwgc quy dinh tai diém

nay whém—nha—o—va—véttiénxdy-dwng thi ldy theo chi s6 gia tiéu ding
tuwong irng nhomhe-o-va-vattenxay-chng cua ca nudc;

Poi voi trwong hop xdc dinh mike bién déng cua gid thué dat, gid thué
mdt bang thi cin cit theo mirc bién ddng thé hién trong cdc hop dong
cho thué dat, cho thué mdt bang hodc chi sé gid tiéu diing nhom nha 6,
cong trinh xdy dung, dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy
dung va vit liéu xdy dung binh qudn 03 nam lién ké truede thoi diém
dinh gia dat (dwoc tinh tiv ngay 01 thing 01 dén hét ngay 31 thing 12)
do co quan nha nudc co tham quyén céng bé dp dung trén dia ban hanh
chinh cdp tinh, truong hop dia phwong khéng cong bé chi so gid tiéu
dung nhom nha o, cong trinh xdy dung, di¢n tich san xdy dung trong
cong trinh xdy dwng va vt liéu xdy dung thi ldy theo chi sé gid tiéu
ding twong irng nhom-the-o-va-vat-Hewxay-ding cua ca nudc;

Doi véi truong hop xdc dinh mirc bzen dong cua gia kinh doanh san
pham, dich vu thi can cir s6 liéu thuc té trén thi truong do 16 chirc thuc
hién dinh gid dat diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé Hoi dong tham dinh
gid ddt quyét dinh;
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dinh gia dat diéu tra, khdo st va dé xudt dé Hpi
dong tham dinh gia dat quyét dinh;

2.

Ly do: Poan thir 2 ctia Diéu 6.2d dang gidi han chi lay thong tin vé muc
bién dong chi sb gia tiéu diung nhom nha & va vat lidu xay dung khi xac
dinh mirc bién dong cua gia chuyén nhuong 1a khong day du do trén thi
truong khong chi ¢6 chuyén nhuong nha & ma con cong trinh xay dung,
dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung.

Ngoai ra, can tinh dén yéu t6 ting/giam cua thi truong va yéu té chu ky
phat trién cua thi trudng bat dong san trong twong lai dé xac dinh muc
bién dong gia ban/cho thué cta du 4n trong thoi gian kinh doanh trong
tuong lai dé phu hop véi thuc té, ddc biét 1a cac du an co quy mo 16n,
thoi gian dau tu, kinh doanh dai.

13.

Piém
Khoan 2 Diéu

6

d

Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

d) Can cw tinh hinh thuc té tai dia phuong,
So Tai nguyén va Moi tru"o‘ng chu
tri, phoi hop véi cdc So, nganh cé lien quan
tham muu, trinh Uy ban nhédn dén cap tinh
quy dinh cu thé 1y 1é ban hang, ty 1é lap day
dé dp dung chdam nhadt tir ngay 01 thang 01
nam 2025. Trong truong hop can thiét, Uy
ban nhdn dén cdp tinh diéu chinh dé phit hop
véi tinh hinh thuc té ciia dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhdn ddn ccfp tinh
chua quy dinh ty ¢ ban hang, ty I¢ lap day thi
16 chirc thyc hién dinh gid dat cdn cir s6 liéu
thue té cia 03 du én dau tw cung muc dich su
dung dat chinh ¢6 khodng cdch gan nhat dén
thira dat, khu ddt can dinh gia dé dé xudt
trong bdo cdo thuyét minh xay dung phuong
dn gia dat doi véi timg die an dé Hoi dong
tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.

1. De xuat sira doi, bo sung nhw sau:

Doéi véi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
phcfm, dich vu thi can cir vdo tién dé da dugc xdc dinh trong chu truong
dau tw hodc ho so moi thau thue hién du an dau tw hodc quyét dinh phé
duyét, chdp thudn du dn dau tu dé wéc tinh doanh thu phat trién ciia du
an. Truong hop trong cdc vin ban vé chi triwong dau tw hodc hé so moi
thau thwc hién diw dn dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chcfp thugn dy
an dau tw chwa xac dinh thO’z gzan ban hang, thO’z dzem bat dau ban

”

hang thi HYyba

10
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Poi véi thoi gian ban hang, thoi diém bt dau
ban hang, kinh doanh san phcfm, dich vu thi
can cir vao tien do da dwoc xdc dinh trong
chu truong dau tw hodc hé so moi thau thuc
hién du én dau tw hodc quyét dinh phé duyét,
chap thudn du an dau tw dé wéce tinh doanh
thu phat trién cua dy an. Truong hop trong
cdc van ban vé chii trwong dau tw hodc ho o
moi thau thuc hién dw an dau tw hodc quyet
dinh phé duyét, chd'p thudn dy an dau tw chua
xdc dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat
dau ban hang thi Uy ban nhdn ddn cdp tinh
quy dinh phit hop véi tinh hinh thuc té tai dia
phwong cho cac nhom dy an cung muc dich
sw dung dat chinh hodc tung du an cu thé dé
dp dung hodc t6 chirc thuc hién dinh gia dat
can cir s6 lidu thuc té cua 03 dw dn dau tw
cung muc dich sir dung dat chinh c6 khodng
cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gid dé xudt dé Hpi dong tham dinh gid dait
xem xét, quyét dinh.

chirc thwc hten dmh gta dit xem xét quy dmh cu the . le ban hang, vy
I¢ lip day trong phwong dn xdc dinh gid ddt dé xuat dé Hoi dong tham
dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.

2. Ly do: Viéc quy dinh mot ty 1€ chung ap dung cho toan tinh s&
khong thé phu hop voi tat ca cac du an trén dja ban. Hién nay, cac dia
phuong méi chi quy dinh 18 ban hang, ty 18 1ip day ddi véi cac du an
thong thuong (cac Khu d6 thi quy moé tir 10 — 100 ha, chung cu 200 —
1.000 cin ho, hodc khu cong nghiép dudi 500 ha). Trong khi d6. mot sd
dai du én c6 dac thu quy md, dién tich nhu: du 4n Khu d6 thi trén 300 ha
hay Khu Céng nghiép lién két nganh 1.000 ha- du 4n yéu cdu thoi gian
thu hut dAu tu va hinh thanh cum lién két nganh tir 10 — 15 nim ké tir khi
di vao hoat dong. Do vay, can som diéu chinh cic quy dinh dé Co quan
nha nudc c6 thim quyén cd co s& ban hanh quy dinh phu hop véi thuc
tién va ap dung phap luat.

Vi vy dé xuat bo quy dinh UBND cép tinh quy dinh cu thé ty 1¢ ban
hanh, ty 18 1ap diy ma dé cho t6 chirc xac dinh gia dét cin c tinh hinh
thyc té dia phuong, tinh hinh thi truong tai timg thoi diém cu thé; dic
diém, quy md, dién tich cta ting du 4n dé xac dinh ty 1& ban hang, ty 1&
14p day phu hop véi thuc té, trinh Hoi dong thim dinh gia phé duyét.

14.

})iém a Khoan
3 Diéu 6

Dy thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu
khoan nay;

Quy dinh hi¢én tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

beé xuat:

a) Cdc chi phi dau t xdy dung dé xac dinh gid ddt trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi chudn bi mit bang xdy dwng (chi phi san lip mdt bang, chi
phi ra phd bom min, chi phi khéo sdt dia chit,...);

- Chi phi xdy dung cdac cong trinh, hang muc cong trinh cia du an (co
tinh dén chi phi dy phong cho yéu t6 truot gid);

11
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a) Cdc chi phi dau tw xdy dung dé xdac dinh - Chi phi xay dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam,
gid dat trong Nghi dinh nay bao gom: phu tro phuc vu thi cong; chi phi pha do cdac cong trinh xdy dung khong
- Chi phi xay dung cdc cong trinh, hang muc thudc pham vi ciia cong tdc phd dé gidi phéng mdt bang da dwoc xdc
cong trinh cua dw dn (co tinh dén chi phi du dinh trong chi phi boi thuong, hé tro, tdi dinh cu;
phong cho yéu té truot gid); - Chi phi thiét bi, bao gém cd cdc khodn thué cé lien quan;
- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc - Chi phi quan Iy dy dan, bao gom cd cdc chi phi, 1¢ phi thuc hién cdc
cong trinh xay dung tam, phu tro phuc vu thi thii tuc cdp phép xdy dung, cdc chi phi cho cdc khodn bdo hiém trong
cong, chi phi pha do cdc cong trinh xday dung qud trinh xdy dung;
khong thuoc pham vi cua cong tac pha do - Chi phi tw vin dau tw xdy dung;
gidi phéng mat bang dd dwoc xdc dinh trong - Chi phi khdc theo quy dinh cia phdp ludt vé xdy dwng ma gop phan
chi phi boi thuong, hé tro, tdi dinh cu; truc tié'p hinh thanh doanh thu phat trién cua dw dn, do t6 chirc thuc
- Chi phi thiét bi; hién dinh gia dat lua chon doi véi teng dw an cu thé, dé xudt Hoi déng
- Chi phi quan ly dy dan, tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.
- Chi phi tw vin dau tw xdy dung;
- Chi phi khdc theo quy dinh cua phap ludt vé | 2. Ly do: Pay 1a quy dinh dong, can bo sung thém cac chi phi khac c6 lién
xdy dung ma gop phan truec tiép hinh thanh quan toi viéc xay dung.
doanh thu phdt trién cia dw dn, do té chirc
thwe hién dinh gia dat lua chon doi véi teng
dw an cu thé, dé xuat Hoi d&ng tham dinh gia
dat xem xét, quyét dinh.
15. | pid Dy thdo khong quy dinh vé diéu chinh diéu | 1. Dé xuit:
. iem a,b . X , X £ A . ., A LA
Khoan 3 Pidu khoan nay; a) Truong hop thuwa dat, khu dat can dinh gia thuc hién dw dn dau tw

6

Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

a ...

Truong hop thira dat, khu ddt can dinh gid
thuc hién du dn dau tu xay dung kinh doanh
nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop cho thué
dwege chuyén nhirong quyén siv dung dat dudi
hinh thirc phén 16, ban nén thi khong tinh chi
phi xdy dung nha ¢ trong chi phi dau tw xdy
dung;

xdy dwng kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué dwoc
chuyén nhwong quyén sir dung dat dwdi hinh thire phan 16, ban nén thi
khong tinh chi phi xdy dung nha o trong chi phi dau tw xdy dung. Cdc
thiva dit, khu dit khdc thudc dw dn xdc dinh gid dit néu khéng thujc
trwong hop dwoc chuyén nhwong quyén siv dung dit dudi hinh thivc
phén 16, ban nén thi chi phi ddu tw xdy dung nha ¢ trén cdc thiva dit,
khu dét nay dwoc tinh trong chi phi dau tw xdy dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, quang cdo, xdy dung
thwong hi¢u, ban hang, hé tro chiét khdu ban hang,chi phi qudn Iy van
hanh dwoc tinh bang ty 1é % trén doanh thu phu hop voi tinh chdt, quy
mé dur an va tinh hinh thuce té tai dia phirong;

12
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b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép
thi, quang cdo, ban hang, chi phi quan ly vdn
hanh dwoc tinh bang ty 1é % trén doanh thu
phit hop Vi tinh chdt, quy mé duw én va tinh
hinh thuc té tai dia phuong;

2.

Ly do:

-yQuy dinh hién tai khong 3 rang, dan téi truong hop mét du an dugce
kinh doanh dudi nhi€u hinh thure, trong d6 ¢6 ca chuyén nhuong quyén
sir dung dat dudi hinh thirc phén 16, ban nén c6 thé s¢ khong dugc tinh
chi phi dau tu xay dung cho cac khu dat khong dugc kinh doanh dudi
hinh thirc chuyén nhugng quyén s dung dat dudi hinh thire phén 16,
ban nén.
- Thuc té, chi dau tu phai d6i mat véi nhimng chi phi rat 16n dé ban dugc
san pham. Dé ban duoc hang, cic doanh nghiép bt dong san con phai
hd tro chi phi cho khach hang nhu: 13i vay, dich vu quan ly, khuyén mai,
hdu mai... Nhitng khoan nay hién chua dugc tinh vao chi phi hop 1y khi
xéac dinh gia dat nhu: hd tro 13i suat (twong duong chiét khau 10 — 12 %
gia ban); voucher qua ting hoan thién ndi that (twong duwong chiét khu
10-15% gid ban); voucher go6i du lich; voucher gidam gid mua xe,
voucher phi quan 1y... Tuy nhién, nhitng khoan chi phi hd tro va khuyén
mai nay hién chua dugc tinh vao chi phi hop 1y khi xac dinh gia dat.
Piéu niy gdy ra ganh ning tai chinh dang ké cho cac chu dau tu.

- Khi phat trién du 4n bét dong san, dé 1am ndi bat du 4n va tao niém tin
v6i khach hang, cac chii du tu can dau tu dang ké vao cong tac cong tac
xdy dung thwong hiéu, bao gdm cac chi phi: nghién ctru, khao sat thi
truong; phat trién thuong hiéu; marketing quang céo, duy tri, cai tién,
danh gia thuong hiéu cua cac t6 chuc lién quan... Thong thudng, chi phi
xay dung thuong hiéu c6 thé chiém tir 8% dén 10% doanh thu ciia duy 4n.

Do d6, can thiét phai bé sung cac chi phi lién quan dén qua trinh xay
dung thuong hiéu, hd trg khach hang va chiét khiu ban hang vao tong
chi phi kinh doanh. Diéu nay s& giup phan anh diy du nhirmg khoan chi
phi thuc té ma chi dau tu da bo ra.

13
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16. | Khoan 3 Pidu | P¥ thao khong quy dinh. 1. D& xuit: bo sung diém c1 va c2 vao sau diém ¢ nhu sau:

6

Quy dinh hién tai khong bao gom day du cac chi
phi phat trién cua thira dét.

cl) Thué si dung dit phi nong nghiép, chi phi phat trién dit tréng
liia, chi phi trong rieng thay thé, chi phi phdt trién quy dit xdy dung
nha ¢ xda hoi trong truwong hop np bﬁng tién, sé tién con lai ciia
khodn irng trwde kinh phi boi thuong, hé tro, tdi dinh cw theo phwong
dan boi thuong, hé tro, tdi dinh cw di dwoc co quan c6 thim quyén phé
duyét sau khi triv di tién sir dung dat, tién thué dat phai nop;

¢2) Cdc chi phi khdc dé phdt trién thiva dét, khu dit bao gom: chi phi
ddu tw phdt trién thwong hig¢u; chi phi diu tw > cong trinh hg ting, tién
ich d@é g0 méi truong song; chi phi phu tro dé giiv gin gid tri thiva dat
khu dit gom cung cap dich vu v¢ sinh, an ninh, bao tri, bao duong,...
chi phi thiic ddy viéc kinh doanh, hé tro khdich hang;

Ly do: Quy dinh vé Téng chi phi phat trién thira dat khi xac dinh gia dét

theo phwong phap thang du hién chua tinh dung, tinh du cac khoan chi

phi thuc té ma cac chii dau tu phai bo ra khi dau tu phat trién cac du an,
khu dat.

Vi du:

- Thué sir dung dat phi néng nghiép, chi phi phat trién dt trong lua,
chi phi phat trlen quy dat xay dung nha ¢ xa hoi trong trudng hop
ndp bang tién, sb tién con lai ciia khoan ing trude kinh phi bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu theo phuong an boi thuong, hd tro, tai
dinh cu di duoc co quan c6 tham quyén phé duyét sau khi trir di
tién sir dung dt, tién thué dat phai nop;

- Chi phi chi phi dau tu phat trién thuong hiéu;

- Chi phi dau tu cong trinh ha ting, tién ich dé tao méi truong sng;

- Chi phi vé “ha téng dich vu mém”

- Chi phi dé thuc ddy viéc kinh doanh, hd trg khach hang

- Chi phi ban hang, marketing chua dugc tinh sat véi thuc té, thi
truong.
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DE XUAT/GOP Y

PIEU NOQI DUNG DU THAO . .
STT KHOAN : ’ (In dam - bo sung, gach ngang- dé nghi bai bé)
17. | Pidm d Dy thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu | 1.

Khoan 3 Diéu

6

khoan nay;

Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

d) Can cit thong tin vé cdc dw dn twong tu
trong khu vuc dinh gia hodc khu vuc lan cdn
gan nhat, S¢ Tai nguyén va Moi trieong chii
tri, phoi hop véi cdc sé, nganh c6 lién quan
tham muu, trinh Uy ban nhédn déan cdp tinh
quy dinh cu thé cac ty 1é % dé xdc dinh chi
phi kinh doanh, chi phi lai vay, loi nhudn cua
nha ddu tw c¢é tinh dén von chii s6 hitu, riii ro
trong kinh doanh cho cac nhom dy an cung
muc dich su dung dat chinh hodc tung duw an
cu thé dé dp dung chdm nhat tir ngay 01
thang 01 nam 2025. Trong truong hop can
thiét, Uy ban nhén ddn cap tinh diéu chinh dé
phix hop véi tinh hinh thuc té cia dia phuong.
Trong thoi gian Uy ban nhdn ddn cdp tinh
chuwa quy dinh chi phi kinh doanh thi chi phi
kinh doanh dwoc xdc dinh bang mikc binh
qudn ciia 03 dw dn dau tw cing muc dich sir
dung ddt chinh cé khodng cdch gan nhat dén
thira dat, khu ddt can dinh gia.

Trong thoi gian Uy ban nhdn ddn cdp tinh
chua quy dinh ty 1é % dé tinh chi phi ldi vay,
loi nhudn cia nha dau tw c6 tinh dén von
chii so hitu, rui ro trong kinh doanh thi 16
chike thue hién dinh gia dat dé xudt trong bdo
cdo thuyét minh xdy dung phuong an gid ddt
déi véi tirng du d an dé Hoi dong tham dinh gid
dat xem xét, quyét dinh.

Doi véi thoi gian xdy dung, tién dé xdy dung thi cdn cir vao tién dé da
dugc xdc dinh trong chu truong dau t hodc ho so- moi thau thuce hién
dw dn dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chdp thudn dw dn dau
twe dé uoc tinh chi phi phat trién ciia du dn. Truong hop trong cac van
ban vé chu truong dau tw hodc ho so moi thau thue hién dw dn dau tu
hodc quyét dinh phé duyét, chdp thudn dw dn dau tw chwa xdc dinh thoi

gzan xay dwng, tzen do xay du*ng thz Uernrhdm-déneop-tinkcrdinh

khﬁ—da-t—ea-n—ém-h—gzﬁ-to chirc thwce hién dmh gid dat xem xét quy dmh
cu thé ty 1é ban hang, ty I¢ lap ddy doi véi trong phwong dn xdc dinh

gid dat dé xudt dé Hoi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.
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Doi véi thoi gian xdy dung, tién dé xdy dung
thi can cir vao tién do da dwoc xdc dinh trong
chu truong dau tw hodc hé so moi thau thuc
hién dw an dau tw hodc quyét dinh phé duyét,

chap thugn dy dn dau t @é woc tinh chi phl’

phat trién cua dy an. Truong hop trong cdc
van ban vé chii tru"ong ddu tw hodc ho S0 Mot
thau thuc hién dw an dau tw hodc quyet dinh
phé duyét, chap thudn dw dn dau tw chiea xdc
dinh thoi gian xdy dung, tien do xay dung thi
Uy ban nhén dén cdp tinh quy dinh phit hop
véi tinh hinh thuc té tai dia phwong cho cac
nhom duw an cung muc dich su dung dat chinh
hoac tung dw dan cu thé dé ap dung hoac 16
chuece thuc hién dinh gia dat can cir 56 liéu
thue té cia 03 du an dau tw cung muc dich sw
dung ddt chinh ¢6 khodng cdch gan nhat dén
thira dat, khu dat can dinh gid dé xudt @é Hoi
dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

2.

Ly do: cac du an bét dong san c6 cac dac diém, quy mo, dién tich, thong
tin v€ van hanh, phat trién khac nhau. Nén viéc quy dinh 1 ty 1€ cu thé
ap dung cho toan tinh la khong phu hop.

18.

Piém ¢ Khoan
4 Diéu 6

Dy thao khong quy dinh vé diéu chinh diéu
khoan nay;

Quy dinh hién tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

¢) Truong hop chua co cdc can cir quy dinh
tai diém b khodn nay thi té chirc thwc hién
dinh gia dat thu thdp thong tin vé chi phi thuc
té phé bién cia 03 dw dn dau tw cung muc
dich_sir dung ddt chinh c6 khodng cdch gin
nhdt dén thira dat, khu ddt can dinh gia dé dé
xudt trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung

1.

Pé xuit:

¢) Truong hop chwa c6 cdc can civ quy dinh tai diém b khodn nay thi té
chitc thyc hién dinh gid ddt thu thap thong tin vé chi phi thuc té phé
bién cua 03 dw an dau tw cung muc dich s dung ddt chinh, ¢é khoang
cdach gan nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid, ¢é cdc yéu té tuwong
dong nhw dwec quy dinh tgi Diéu 8 ciia Nghl dinh nay dé dé xuat
trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong dn gia ddt lam co sé dé
Hoi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyet dinh.

. Ly do: Diéu khoan chi xét den yeu t6 tuong ddng vé muc dich str dung

dat ma khong xét dén cac yéu to tuong dong khac nhu quy mo, hinh th@,
giao thong ... duoc quy dinh tai Di€u 8 s€ dan dén sy khong thong nhat
vé yéu t6, chi tidu so sanh lam viéc xac dinh gia dat s& khong chinh xac.
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PIEU NOI DUNG DU THAO x 3
STT KHOAN i ’ (In dam - bo sung, gach ngang- dé nghi bai bé)
phuong dn gid dcft lam co so dé Héi dong
tham dinh gia dat xem xét, quyet dinh.
19. | Khoan 1 Pidu Dy thao khong quy dinh vé di€u chinh diéu | 1. D€ xuat: b sung doan sau vao cuoi Picu 8.1:

8

khodn nay;

Quy dinh hi¢én tai trong Nghi dinh 71 nhu
sau:

1. Cdc yéu té anh huong dén gia dat doi véi
ddt phi néng nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia dlém ciia thira ddt, khu ddt;

b) Piéu kién ve glao théng: do réng, két cdu
mdt dwong, tiép giap véi 01 hodc nhiéu mdt
dwong;

c) Diéu kién vé ccfp thoat nuoc, ccfp dién,

d) Dién tich, kich thuGe, hinh thé ciia thira
dat, khu dat;

d) Cac yeu 16 lien quan dén quy hoach xdy
dung gom: hé sé s dung dat, madt do xdy
dung, chi gidi xdy dung, giéi han vé chzeu
cao cong trinh xdy dung, gidi han so tang
ham dwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét
xdy dung da dwoc co quan nha nwée cé tham
quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi truong, an ninh;

2) Thoi han sir dung dat;

h) Cdc yéu té khac dnh hwong dén gia dat
phir hop véi diéu kién thuc té, truyén thong
van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong.

Hpi dong tham dinh gid dit cdn phén tich cu thé cdc yéu té dnh
hwong toi gia dat dé logi trir di cdc yéu to lién quan toi chi phi ma
khong phai gid tri ciia quyén swr dung dat dé xdc dinh dung, chinh xdc
gia dat.

Ly do: Pé nghi bo sung quy dinh vé viéc boc tach cac yéu td, chi phi
cau thanh gia ban cua thira dat so sanh dé loai bo ra cac khoan chi phi
khong phai 13 gia tri quyén str dung dat da dugc cong vao gia ban qua
d6, xac dinh dung, chinh xéc gi4 tri quyén sir dung dét cua thira dat so
sanh.
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