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VI DU SO 01: VE PHUONG PHAP SO SANH

1. Thong tin caa thira dit can dinh gia

Thira dét can dinh gia X 1a thira dat ¢ tai do thi, thoi han st dung lau dai nam
trén dia ban mot phuong thuge tinh A, giap mat duong Nguyen Van A, c6 dién
tich 100 mét vudng (m?), mit tien 5 mét (m), chiéu sau 20 m, hinh thé vuong van;
co chi tiéu quy hoach xay dyng dugc co quan c6 tham quyen phé duyét voi mat
do xay dung 1a 90%. Buong Nguyen Van A la duong bé tong nhya, c6 do rong
duong (bao gom ca via he) la 15 m. Thura dat can dinh gia X c6 khoang cach den
trung tam lge‘mh chinh phug‘mg ]a 600 m; gan cho, trrong hoc, bénh vién; nam trong
Khu vuc cap thoat nudc tot; cap dién on dinh; hién trang moéi trudng, an ninh tot.

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

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

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

Trén co so thong tin dau vao thu thap dugc, xc dinh gid mat bang chung la
5.000.000 ddéng/m?; lra chon thong tin gia dat theo thr tu wu tién ddi voi thong
tin gan véi mic gia 5.000.000 ddng/m2.

Khao sét, thu thap duoc thdng tin veé gia dat cia 03 thira dat ¢ tai do thi da
ch uyen nhuong trén thi truong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tur
thoi diém dinh gia dat tro vé trudc, co khoang cach gan nhat voi thira dat can dinh
gia, tuong dong nhat dinh vé cac yéu té anh huong dén gia dat so véi thira dat can
dinh gia.

Gia sir thong tin dau vao da loai trir chi phi phat trién thuong hiéu, chi phi
thic day kinh doanh, hd tro khach hang, qua tang, khuyén mai ma chu dau tu da
cong vao gia ban va cac chi phi hop ly khac anh huéng dén gia dat.

Théng tin cua thira dat can dinh gia va céc thira dat so sanh thu thap duoc cu
thé nhu sau:

T Yéu to Thira dat can Thira dat Thira dat Thira dat
so sanh dinh gia X so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
1 zfl‘jlcg dich st | bt 6 taidothi | Déttaidothi | Déttaidothi | DAt o tai do thi
2 Thoi l}an su Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Tl‘ep giap mgt Tl‘ep giap mgt Tiép giap mat
duong Nguyen | duong Nguyen X X
A < . 8 . duong Nguyen
Tiep giap mat Vin A cach Vian B, cach < , ,
. X % o iAo o 2R Van C, cach thira
duong Nguyen Van | thia dat dinh thira dat dinh Fo .
. , . b R oy . o \ . dat dinh gia
Vi tri, dia| A-cachtrungtdm | gidkhoang100m; | gia khoang300 m; . )
3 .2 . , . A p A khoang 500 m;
diém hanh chinh, chog, cach trung tdm | céch trung tm . A
\ n \ 7 \ 7 cach trung tm
truong hoc, bénh hanh chinh, hanh chinh, . .
A \ \ hanh chinh, cho,
vién 600 m cho, truong cho, truong \ A
R 2 N 2 truong hoc, bénh
hoc, bénh vién hoc, bénh vién vidn 800 m
500m 700 m i
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T Yéu tb Thira dit cin Thira dét Thira dét Thira dét
so sanh dinh gia X so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
Thoi diém oA
4 chuyén Cg}:ﬁ ?elgldsﬁgnglz Ngay 10 thang | Ngay 05 thdng | Ngay 19 thang 8
nhuong/tring gay & 10 nim 2023 | 10 nam 2023 nim 2022
Iy nam 2024
dau gia
Tiép giép 2
Duong bé tong | Ju0ng duong | Duongbetong | g o s tang
A bé tong nhua, nhya, do rong A
. N nhya, do rong . . \ nhya, do rong
S | Giao thong duong (bao gdbm ca do rong duomg dudng (bao duong (bao gdbm
Viaghé) 1 %5 m | (baogomcavia ) gomcaviahe) | . Viaghé) 1a %5 m
hé) 1a 15 m va a12m
6m
Dién tich, kich
6 | thuéc, hinh
thé
- Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
- Mt tién 5m 6m 5m 5m
- Chiéu sau 20 m 20m 22m 20m
- Hinh thé Vuéng vin Khon\?ér\iuong Vuéng vin Vuéng vin
Cong trinh  xay
dung cao 2 tang;
dién tich xay
G s Khong co tai Khong co tai | dung 90 m% tong
7 Tiu san  gan K}Llongxco t,a.l san san gin lién san gin lién dién tich san xay
lién voi dat gan lién véi dat Vo dAt Vo dAt dung 180 m?; gid
tri hao mon cua
cbng trinh
khoang 20%.
. C6 GCNQSDD, | C6 GCNQSDD, .
Tinh phap ly f(ér?scol\lll%usgl% & quyén s& hiru quyén s& hiru ?10 éicsc”rNgfquI%é
8 | ve quyén su C\I/aytai san khac o&n nha ¢ va tai san | nha ¢ va tai san qé za t4i san khéc
dung dat 1 san <nag g khac gén lién khéc gan lién LA . sk
lién voi dat 2 Il gan lién véi dat
véi dat véi dat
Chi tiéu quy | - Mat do xay dung: | - Mat d0 xay - Mat do xay - Mat do xay
9 | hoach xay dung | 90%; dung: 90%; dung: 90%; dung: 90%;
duoc duyét - - - -
) z .. | -Khuvuccip | - Khu vuc cap - Khu vuc cép
Hia . mlglcutggc cdp thoat thoat nudc tot; | thoat nudc tot; thoat nudc tot;
10 | Hentrangcac ) BEO D8 | _Cépdienén | -Cipdiéndn | - Cp dién én
yeu to ha tang | - Cap dién 6n dinh; dinh: dinh: dinh-
Hién trang moi £ z z X
trudmg, anninh Tot Tot Tot Tot
Gié trj thira dat,
thira gét co tai
12 | sanganlién véi 5.160.000.000 | 4.180.000.000 |  5.000.000.000
dat chuyen

nhuong, tring
dau gia (dong)
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2.2. Xac dinh gié tri cua tai san gan lien voi dat tai thoi diém chuyén nhuong,
trung dau gid quyen sur dung dat caa thira dat so sanh so6 3:

Can ¢t VAo suat von dau tu xay dung cong trinh nha 2 tang mai bang c6 tiéu
chuan ky thuat tuong dwong vdi tai san gan lién véi dat coa thira dat so sanh s6 3
tai thoi diém chuyén nhuong/tring dau gia 1a 7.500.000 ddng/m?, gia tri xay dung
méi cua cdng trinh xay dung gin lién voi thira dat so sanh 56 3 tai thoi diém
chuyén nhuong/trang dau gia 1a:

180 m? x 7.500.000 ddng/m? = 1.350.000.000 dong.

~ Giatri hao mon Qén thoi diém chuyén nhuong, tring d4u gi& quyén st dung
dat = 1.350.000.000 dong x 20% = 270.000.000 dong.

Gia tri cua tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén nhuong, tring dau
gia quyen st dung dat cua thira dat so sanh so 3 la:

1.350.000.000 dong - 270.000.000 déng = 1.080.000.000 ddng.
2.3. Xac dinh gia dét cua thira dat so sanh s6 3
Gia dat cua thura dat so sanh sb 3 1a;

5.000.000.000 dong - 1.080.000.000 déng
100 m?

= 39.200.000 dong/m?

2.4. Biéu chinh gia cua céc thira dat so sanh, xac dinh gia dat wéc tinh cua
thira dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

@) Can cir cach thirc diéu chinh doi vai ting mite do chénh léch cua timg yéu
t0 anh huong dén gia dat do Uy ban nhé&n dan tinh A quy dinh

- Vi tri, dia diém cua thira dat can dinh gia: thira dat can dinh gia kém thuan
loi hon thira dat so sanh so 01 la 1%, thuan loi hon thira dat so sanh so 2 la 3% va
thira dat so sanh s6 03 la 5%.

- Thua dét c6 do rong duong (bao gom ca via he) 1a 15 m thuan lgi hon thira
dat c6 d6 rong duong (bao gom ca via he) 1a 12 m la 5%.

- Thira dat tiép giap mot duong kém thuan loi hon thira dat tiép giép hai
duong la 10%.

- Thira dét c6 dién tich 100 m? thuan lgi hon thira dat ¢6 dién tich 110 m? 4
1%, thuan loi hon thira dat cé dién tich 120 m? 1a 2%.

- Thira dat c6 mit tién 5 m thuan loi hon thira dat cd mat tién 6 m 1a 5%.
- Thira d4t c6 chiéu sau 20 m thuan loi hon thira dat cé chiéu sau 22 m 13 2%.
- Thira dat vudng van thuan loi hon thira dat khéng vudng vin la 5%.

- Thira dat & khu vyc cap thoat nudc tot thuan loi hon thira dat & khu vuc cap
thoat nudc trung binh la 2%.
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b) Viéc diéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat wdc tinh cua

thira d4t can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia duoc thuc hién theo bang sau:

T Yéu t6 s0 sénh Thira dat can | Thira datso | Thira datso | Thira datso
cutosos dinh gi X sdnh sb 1 sanh sb 2 sanh s 3
1 | Diéntich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Gia trj thira dét, thia
o | datco tisan gan lién 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 5.000.000.000
voi dat ghuyen n}lugng,
trung dau gia (dong)
Xac dinh gi'fi tri hién
3 | tai tai san gan lién voi 1.080.000.000
dat (dong)
Gia trl quén su dung
4 | dat chuyén nhugng/ 5.160.000.000 | 4.180.000.000 | 3.920.000.000
tring dau gia (dong)
Gia dat chuyén ’
> | nhuong/lring du gid 43.000.000 | 38.000.000 | 39.200.000
(dong/m?)
5 Piéu chinh gia cua
thira dat so sanh
Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mait
) duong duong duong
Tiép giap mat | Nguyén Van | Nguyén Van | Nguyen Van
duong Nguyén | A cachthwa | B, cachthua | C, cach thua
Van A céach dat dinh gia dat dinh gia dat dinh gia
Vi trd trung tam khoang 100 m; | khoang 300 m; | khoang 500 m;
: hanh chinh, cach trung cach trung cach trung
cho, truong tdm hanh tam hanh tam hanh
6.1 hoc, bénh vién | chinh, cho, chinh, cho, chinh, cho,
600 m truong hoc, treong hoc, truong hoc,
bénh vién bénh vién bénh vién
500 m 700 m 800 m
Ty 1€ 100% 101% 97% 95%
Ty l¢ diéu chinh -0,99% 3,09% 5,26%
Muc dieu chinh 425743 1175258 | 2.063.158
(dong/m")
6.2 | Giao thong
D0 rong Do rong Do rong Do rong
D} rong dutme dubng (bao | dyomg (bao | dubng (bao | ddmg (bao
gom cd viah¢) | gom ca via gom ca via gom ca via
6.2.1 lal5m hé) la 15 m hé) la 12 m hé) la 15 m
Ty 18 100% 100% 95% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mitc diéu chinh (d6ng/m?) 0 1.998.800 0
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Thira dit can

Thira dit so

Thira dat so

Thira dit so

T Yeéu (6 so sanh dinh gia X sanh s6 1 sanh sb 2 sanh s6 3
Loai duon Duong bé Puong bé Duong bé Puong bé
. g tong nhya tong nhya tong nhua tong nhya
6.2.2 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
" | Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
X s, 4 ., | Tiép giap mot | Tiép giap hai | Tiép giap mot | Tiép giap mot
S6 mat duong tiep gidp mat duong mat duong mat duong mat dudng
6.23 Ty 1€ 100% 110% 100% 100%
| Ty 1é diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Mitc di€u chinh
(ddng/m?) -3.909.091 0 0
Dién tich 100 m? 120 m? 110 m? 100 m?
Ty 1€ 100% 98% 99% 100%
6.3 Ty 1 didu chinh 2,04% 1,01% 0,00%
Muc diéu chinh 877.551 383.838 0
(dong/m?)
Mit tién 5m 6m 5m 5m
Ty 1€ 100% 105% 100% 100%
6.4 Ty 1é diéu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Miic di€u chinh
(ddng/m?) -2.047.619 0 0
Chiéu sau 20m 20m 22m 20 m
Ty 1€ 100% 100% 98% 100%
6.5 | Ty 1¢é diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mitc di€u chinh
(ddng/m?) 0 775.510 0
Hinh thé Vuong vin Khon\géxuong Vuong vin Vuong vin
6.6 Ty 1€ 100% 95% 100% 100%
| Ty 1é diéu chinh 5,26% 0,00% 0,00%
M diéu chinh
(ddng/m?) 2.263.158 0 0
Chi tiéu quy hoach xdy | Mat do xay Mat do xay Mat do xay Mat do xay
dung duoc duyét dung 90% dung 90% dung 90% dung 90%
6.7 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Khu vyc cap | Khu vuc cp Khu Madu vuc cp
A C Kk PN o thoat nude o
Hi¢n trang cac yéu to | thoat nudc tot; thoat nudc N thoat nudc
6.8 A A aen A A, A an trung binh; Lo A aen
ha tang cap dién 6n tot; cap dién Ao dicn dn tot; cap dién
dinh én dinh v 6n dinh

dinh
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Thira dit can

Thira dit so

Thira dat so

Thira dit so

T Yeéu (6 so sanh dinh gia X sanh s6 1 sanh sb 2 sanh s6 3
Ty 1é 100% 100% 98% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 2,04% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@dng/m?) 0 775.510 0
Hign trang mo1 truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
s |TVIE 100% 100% 100% 100%

" | Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc  diéu  chinh
(ddng/m?) 0 0 0
Gia dé:[ uc"rc tinh cua

7 | thua dat can dinh gid 30.758.256 | 43.108.916 | 41.263.158
theo tung thura dat so
sanh (d6ng/m?)
Gia dat cua thira dat

8 can dinh gia (dé)ng/mz) 41.376.777
Ty 1€ chénh léch gitra
gia dat cua thra dat can

9 | dinh gia véi gia dat ugc 4,07% -4,02% 0,28%

tinh theo thua dat so
sanh

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

(Cdc s6 liéu dwoc néu trong vi du cé tinh chdt minh hoa, chi dé tham khdo,

khong dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xac dinh gid ddt cu thé tai dia
phurong. S6 lidu do cdc co quan, t6 chire quyét dinh theo quy dinh va chiu trdach
nhiém truoc phdp luat).




hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia nhu sau:

Vi DU SO 02: VE PHUONG PHAP THU NHAP

1. Trwong hop 1:

THUA DAT PINH GIA LA DPAT TRONG CAY HANG NAM
Thira dat can dinh gia 1a thira dat tréng cay hang nam tai xa A, tinh C thudc
viung dong bang song Ctru Long. Thira dat can dinh gia c6 dién tich 4.000 m?,
mét ndm thu hoach 03 vu lba t¢ thuong, san lugng thu hoach lua va gia ban
binh quan nam thu thdp dugc tai co quan thong ké.

Thoi diém dinh gia dat: thang 6 nam 2024

Két qua thu thap thong tin vé thu nhép tir viée sir dung dat cua thia dét
can dinh gia trong khodng thoi gian 03 nam (duogc tinh tir ngay 01 thang 01 dén

STT N¢i dung Pon vi tinh 2021 2022 2023
1 | Sén lugng lua thu hoach cd nam Kg 7.200 7.000 6.800
2 | Gia ban binh quan nam dong/kg 4.300 4.700 4.600
3 | Tong thu nhap dong 30.960.000 | 32.900.000 | 31.280.000
4 | Chi phi san xuat dong 21.000.000 | 20.000.000 | 18.500.000
Lai suat tién giri tiét kiém binh quan
(r) cua loai tién glri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngén
hang thwong mai do Nha nudc nam
5 glu tren 50% von dleu 1€ hoac tong %/nam 12 9 8,5

sd c6 phan co quyén biéu quyét
trén dia ban cap tinh cia 03 nam
hen ké tinh dén hét quy gan nhit c6
s0 liéu trude thoi diém dinh gia.

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

30.960.000 + 32.900.000 + 31.280.000

3

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

3

- Thu nhap rong binh quan mot nam:

31.713.333 dong - 19.833.333 dong

12% +

9% + 8,5%

3

= 31.713.333 ddng

= 19.833.333 ddng

= 11.880.000 dong
- LAi suét tién gui tiét kiém binh quan nam (r) 1a:

9,83 %




- Gi4 tri quyén str dung dét caa thira dat can dinh gia la:

Giatri cuathiradat _ _ 11.880.000 dong
can dinh gia B 9,83

x 100 =120.854.527 ddng

- Gia dat cua thira dat can dinh gia 1a:
Gia dat ciathira dat  _ 120.854.527 dong
can dinh gia B 4,000 m?
Két luan: Gia dat caa thira dat can dinh gia (lam tron) 1a 30.000 dong/m2.

=30.214 dong/m?

(Cdc s6 liéu doc néu trong vi du cé tinh chat minh hoa, chi dé tham khdo,
khong dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xdc dinh gid dat cu thé tai dia
phirong. S6 liéu do cdc co quan, t6 chire quyét dinh theo quy dinh va chiu trdach
nhiém truoc phdp luat).
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2. Truwong hop 2:
THUA PAT PINH GIA LA PAT TRONG CAY LAUNAM
Thira dat can dinh gia 1 dét trong cay lau nam tai xa B, tinh D thugc khu
vuc Tay Nguyén. Thoi diém dinh gia dat thang 01/2024.
Théng tin vé thira dat can dinh gia nhu sau:

Thira dat can dinh gié tréng cay ca phé c6 dién tich 10 ha, dat do bazan,
mat do trdng 1.110 cay/ha. Dén thoi diém xac dinh gia dd hoan thanh 03 nim
kién thiét co ban (trong mai va chiam soc), bat dau dua vao khai thac, thoi gian
khai thac bat dau tir nam thi tu, mdi nam thu hoach duoc 2 vu.

San lugng hat ca phé nhan x6 thu hoach 4 vy trong 02 ndm 1a 7 tan/ha.
Gia ban trén thi truong 1a: 40.000.000 dong/tan.

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

X X Cham séc,
Kien thiét co thu hoach trong 04
STT Khoan muc chi phi Pon vi | ban (trong méi U 1oach g5 VU,
) " | va chim $6¢) twong urng 02 nam
(thoi ky khai thac)
Vit tu, dung cu )
Bao gom: Cay giong, phan | .,
1 bon, thube bao vé thue vat, dong/ha 47.500.000 45.000.000
vat tu, dung cu khac
Nhén cbng \ 120.000.000
2 Binh quan nhan cong bac 3 dong/ha 90.000.000
May
3 | Baogom:miycdy, maybua, | 4x 4 8.500.000 7.000.000
may lghoan, phuong tién van
chuyén...
4 | Chiphi khac (quan 1y, thué | 4oy 7.300.000 8.600.000
su dung dat...)
Cong dong/ha 153.300.000 180.600.000

Lai suat tién gui tiét kiém binh quéan (r) cia loai tién giri béng tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén
50% von diéu 1¢ hoic tong 56 ¢o phan co quyén bleu quyét trén dia ban cap tinh
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 so lidu trudc thoi diém dinh gia
la: r=9,83%/mam (nam 2021 1a: 12%; nam 2022 1a 9%; nam 2023 1a 8,5%).

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quan mot nam tir ban hat ca phé nhan xé la:
40.000.000 d6ng/tan x 7 tan/ha : 2 x 10 ha = 1.400.000.000 ddng/nim
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- Chi phi binh quan mot nam:
180.600.000 dong/ha: 2 x 10 ha = 903.000.000 ddng/nim
- Thu nhap rong mét nam tir ban hat ca phé nhan xé:

_1.400.000.000 déng/mam - 903.000.000 dong/nim = 497.000.000
dong/nam

- Gi4 tri thira dat va vuon cay can dinh gia:

Glaticuathuadat _ _ 497.000000 00 _ 5055951170 déng
va vuon cay 9,83

- Gi4 tri thira dat can dinh gia:
5.055.951.170 ddng - (153.300.000 ddng/ha x 10ha) = 3.522.951.170 ddng
- Gia dat cua thura dat can dinh gia:

3.522.951.170 dong

Gia dat cua thira dat can dinh gia = 100.000 m2

= 35.230 dong/m?

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

(Cdc s6 liéu dwege néu trong vi dy cé tinh chat minh hoa, chi dé tham khdo,
khong dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xac dinh gid ddt cu thé tai dia

phurong. S6 liéu do cdc co quan, 16 chire quyét dinh theo quy dinh va chiu trach
nhiém truoc phap luat).
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3. Truwong hop 3:

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

(1) Thira dat can dinh gié 1a thira dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép
tai duong A, phuong B, thanh phd C, duoc Nha nude cho thué dat tra tién thue
dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Trén thira dat c6 cong trinh xay dung, bao gdbm
01 toa nha van phong cho thué va cac hang muc phu trg voi cac thong tin nhu sau:

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

- Toa nha vin phong: dién tich x4y dung 3.000 m?, cao 10 ting, tong dién tich
san x4y dung 30.000 m?; dién tich sir dung cho thué 1am vin phong 22.000 m?.

- Téqg gia tri céng, trinh trén dat (toa nl}él chinh va cac hang muc phu trg)
tai thoi diém dinh gia dat la: 315.000 tri¢u dong.

- Gia tri thu hdi ctia cong trinh sau khi hét thoi han st dung dat 1a khong
dang ké.

- Thu thap thong tin vé thu nhap cua gia thué vin phong trong 01 nam lién
ké trudc thoi diém dinh gi4 cua 03 thira dat co khoang cach gan nhét dén thira dét
can dinh gia (gia sir gia thué van phong khong bao gom chi phi dau tu phat trién
thuong hiéu, dau tu cong trinh ha tang, thiic day viéc kinh doanh, hd tro khach
hang, dam bao an ninh). Sau khi diéu chinh cac yéu t6 khac biét, mirc gia binh
quan cho thué trén thi truong tai thoi diém xac dinh gia la: 0,23 tri¢u
dong/m%/thang (chua gom thué gi tri gia ting); ty 18 cho thué dugc (ty 18 lap
day) 1a 80%. Tién thué dugc thanh toan hang nim, lan thanh toan dau tién sau
thoi diém dinh gia dat 1a mot nam.

- Gia str chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xay dung gan lién
vé6i dat bang 15% doanh thu.

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

- L&i suét tién giri tiét kiém binh quan (r) cta loai tién gui béng tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nude nam gitr trén
50% von diéu 1é hodc tong s6 ¢o phan co quyén bleu quyét trén dia ban cip tinh

ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 so lidu trudc thoi diém dinh gia
12 9,83%/nam.

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

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

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

48.576 triéu dong - 7.286 triéu dong - 30 triéu ddng = 41.260 triéu dong.

- Do khu dit c6 thoi han st dung con lai 14 40 nam, nén lai suat duge diéu
chinh nhu sau:

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

@+ -1 (1+983%)° -1 %
- Gi4 tri ctia bat dong san la:
Giatri cnabat  _ 41.260 triéu dong
dong san - 10.07 % = 409.731 trié¢u ddng

- Gia tri quyén sir dung dat ctia thira dat can dinh gia la:
409.731 triéu dong - 315.000 triéu dong = 94.731 triéu dong.
- Gia dit cua thtra dat can dinh gia:

Giaditcuathwa 94731 trigudong o
dat can dinh gia = = 15,788 triéu dong/m

6.000 m?

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

(Cdc s6 liéu dwege néu trong vi du cé tinh chat minh hoa, chi dé tham khdo,
khong dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xac dinh gid ddt cu thé tai dia
phurong. S6 liéu do cdc co quan, 16 chire quyét dinh theo quy dinh va chiu trach
nhiém truoc phdp luat).
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VI DU SO 03: VE PHUONG PHAP THANG DU

1. Nam 2024, Uy ban nhan dan Thanh phd A giao khu dét c6 dién tich 20.000 m?
cho Cong ty B dé thuc hién du an dau tu xay dung nha chung cu va toa nha vin
phong cho thué. Hién tai khu dat da hoan thanh viéc boi thuong, gidi phong mat
bang. Trong do phuong an su dung dat c6 hiéu qua cao nhit theo quy hoach su
dung dit, quy hoach chi tiét xay dung di dugc co quan nha nudc co thim quyén
phé duyét:

- 7.000 m? dat dé xay dung nha chung cu, di¢n tich xay dung 4.000 m?, cao
20 tang; hinh thure st dung dat: giao dat & co thu tién sir dung dat.

- 9.000 m? dé‘t dé xay dung tda nha van phong cho thué, dién tich xay dung
4.000 m?, cao 15 tang; hinh thirc s dung dat: thué dat tra tién thué dat 01 lan cho
ca thot gian thué, thoi han thué dat 1a 50 nam.

- 4,000 m? dat duong giao thong ndi bo sir dung chung; hinh thirc sir dung
dat: giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Du 4n nay sé& hoan thanh xay dung trong vong 02 nim va quyét toan lam
02 lan vao cudi nam thir nhat va cudi nadm thur hai.

2. Céc khoan chi phi dé thuc hién du an (chwa gom thué gia tri gia ting):

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

- Chi phi x4y dung nha chung cu 20 tang bao gom chi phi thiét bi: 12 triéu
dong/m?.

- Chi phi xdy dyng toa nha van phong 15 tang bao gom chi phi thiét bi: 12,5
triéu dong/m?.

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu
tro phuc vu thi céng: 450 triéu dong; trong d6 chi phi nay duoc phan bé trong chi
phi xay dung nha chung cu 1 197 triéu dong, phan b trong chi phi xay dung toa
nha van phong 13 253 triéu dong.

- Chi phi pha d& cac cong trinh xay dung khong thuéc pham vi ctia céng tac
pha d& giai phong mat bang da dugc xac dinh trong chi phi bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu: 200 triéu dong; trong d6 chi phi nay duoc phan b trong chi phi xay dung
nha chung cu 14 87,5 triéu dong, phan bo trong chi phi xay dung tda nha vin phong
la 112,5 triéu dong.

- Chi phi quan ly dy an bang 2% téng cua chi phi xay dung cong trinh ha

tang bao gdm chi phi thiét bi va chi phi xdy dung nha chung cu bao gdm chi phi
thiét bi cta dy an.
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- Chi phi tu van dau tu xdy dung: 15.000 triéu déng (trong d6 chi phi tu van
nha chung cu 1a 8.000 triéu dong).

- Chi phi san 1ap mit bang, chi phi ra pha bom min, chi phi khao sét dia
chat, chi phi, & phi thuc hién céac tha tuc vé xay dung cong trinh, chi phi bao
hiém cong trinh trong thoi gian xay dung va cac chi phi hop 1y, hop 1¢ khac theo
quy dinh cua phap luat vé xay dung ma gop phan truc tlep hinh thanh doanh thu
phét trién cua dy an dbi véi nha chung cu 1a 5.000 triéu dong, ddi v6i toa nha van
phong 13 4.000 triéu dong.

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bang 1% tong doanh thu (gia sir thong
tin gia dat dau vao khi |’L.I'a Chon thira dat so sanh da loai trir cac chi phi phat trién
thuong hiéu, ho tro chict khau ban hang).

- Chi phi Ii vay, loi nhun ciia nha dau tu ¢6 tinh dén von chu sé hitu, rui ro
trong kinh doanh duoc tinh bang 15% nhan véi tong cua chi phi dau tu xay dung,
chi phi kinh doanh va gié tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

- Biét ty 1¢ chiét khau tinh theo I4i suat cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
nam) binh quan bang tién Viét Nam doi voi du &n dau tu, kinh doanh bat dong san
cua cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giir trén 50% von diéu 1& hodc
tong s6 co phan co quyén bleu quyét trén dia ban Thanh phd A cta nim lién ké
tinh dén hét quy gan nhat c6 sb lidu trude thoi diém dinh gia 13 12%/nam.

- Chi phi pha d& cac cbng trinh xay dung khdng thudc pham vi caa cdng tac
pha d& giai phong mit bang da dugc xac dinh trong chi phi bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu; chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cdng trinh xay dung tam, phu
tro phuc vu thi cdng; chi phi san 1ap mit bang, chi phi ra pha bom min, chi phi
khao sat dia chat, chi phi, I& phi thuc hién cac tha tuc vé xay dung cong trinh,
chi phi bao hiém céng trinh trong thoi gian xay dung va cac chi phi hop 1y, hop
1¢ khéc theo quy dinh ctia phéap luat vé xay dung ma gop phan truc tiép hinh thanh
doanh thu phat trién ctiia du 4n hoan thién trong nam dau. Cac khoan chi phi xay
dung ha tang, tu van dau tu xay dung va chi phi xay dung cac tdoa nha, nim dau
thue hién 50% khdi lugng; chi phi quan 1y dy an thue hién theo chi phi xay dung
cua tung nam.

- Chi phi du phong cho yéu t6 truot gia trong thoi gian thuc hién xay dung
nha chung cu 13 56.742,24 triéu dong (trong d6 nam thir 1 13 18.660,3 triéu dong,
nam tha 2 1 38.081,94 triéu dong). Chi phi du phong cho yéu to trugt gia trong
thoi gian thuc hién x4y dung toa nha vin phong 1 40.238,47 triéu dong (trong d6
nam thr 1 1 13.232,86 triéu ddng, nim thir 2 14 27.005,61 triéu dong).

3. Gia ban cin ho va cho thué van phong (chua gom thué gia tri gia ting):

- Gia ban can ho chung cu binh quén tai thoi diém dinh gia 25 triéu déng/m?,
tong dién tich san thuong pham cén ho chiém 80% tong dién tich san xay dung
nha chung cu. Nam dau tién xay dung, chua thuc hi¢n ban hang nén chua phat
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sinh doanh thu, ndm th 2 xdy dung bt dau thyuc hién ban hang va ban dugc 50%
trong tong dién tich san thwong pham, nam ti€p theo ban dugc 50% trong tong
dién tich san thuong pham.

- Tong dién tich san thwong pham khu vin phong bang 75% tong dién tich
san xay dung toa nha van phong; gia cho thué binh quan cac van phong tuong tu
trong cung khu vuc 13 0,35 triéu dong/m?/thang; ty 1€ cho thué duoc (ty 1€ lap day)
1a 80%. Chi phi quan ly, van hanh toa nha van phong (chi phi dién, nudc, bao ve,
v¢€ sinh, nhan cong quan 1y...) hang nam bang 15% doanh thu hang nam. Cong
trinh khai thac van hanh sau 02 nam xay dung.

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

Gia su cac thong tin vé gid ban, gia cho thué da loai trir cac chi phi phat trién
thuong hiéu, ho tro chict khau ban hang.

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

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

4.1.1. Uéc tinh doanh thu phat trién nha chung cu

- Doanh thu nim dau bang 0 do chua thyc hién ban hang, chua phat sinh
doanh thu.

- Doanh thu nim th@ hai (sau 01 nim dau tu xdy dung):

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

- Doanh thu nam thu ba:

(4.000 m¥tang x 20 ting x 80%) x [25 triéu ddng/m? X (1+2%)%] x 50% =
832.320 triéu dong
- Doanh thu phat trién nha toa chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi
diém dinh gia dat:
0 triéu dong 816.000 triéu dong 832.320 triéu dong 1.242.939,14

+ + = i N
(1+12%)* (1+12%)? (1+12%)° triéu dong

4.1.2. Uéc tinh chi phi phat trién nha chung cu

a) Chi phi dau tu xay dung

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

20.000 m?x 0,9 triéu dong/m?x 7.000 m?/(7.000 m?+ 9.000 m?) = 7.875
tri¢u dong.

- Chi phi xay dung nha chung cu bao gom chi phi thiét bi (ca cac khoan thué
cé lién quan):
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4.000 m?/tang x 20 tang x 12 triéu dong/m? = 960.000 triéu dong

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

- Chi phi quan ly dy an:

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

- Tong chi phi dau tu xay dung:

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

- Chi phi dau tu xay dung nam thi 1 1a:

87,5 + 197 + (7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 5.000 +
18.660,3 = 521.561,05 tri¢u dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thir 2 1a:

(7.875 + 960.000 + 8.000 + 19.357,50) x 50% + 38.081,94 = 535.698,19
tri¢u dong.

Téng chi phi dau tu xay dung nha chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat:

521.561,05 tri¢u dong 535.698,19 triéu dong N
+ = 892.734,83 triéu dong
(1+12%)! (1+12%)?

b) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang
1% x 1.242.939,14 triéu dong = 12.429,39 triéu dong

¢) Chi phi 13i vay, lgi nhuan ciia nha dau tu c6 tinh dén vén chi sé hitu, rai ro
trong kinh doanh = 15% x (892.734,83 triéu déng +12.429,39 triéu déng + Vo)
= 135.774,63 triéu dé)ng + 15% X Ve

Trong d6: Ve 1a gia tri quyén sir dung dat ctia phan dién tich dat xay dung
nha chung cu

d) Tong chi phi phét trién ctia nha chung cu

892.734,83 triéu dong + 12.429,39 triéu dong + 135.774,63 triéu dong +15% X
Ve = 1.040.938,85 triéu dong +15% x Vi

4.1.3. Xéc dinh gia tri quyén st dung dét ctia khu dit nha chung cu:
Vee=1.242.939,14 triéu dong - (1.040.938,85 tri¢u dong +15% x V)
Ve = 175.652,42 triéu dong

4.1.4. Xac dinh gia dat ciia khu dat nha chung cu:

175.652,42 triéu dong /7.000 m? = 25,09 triéu dong/m>.

4.2. Xac dinh gia dat ctia toa nha vin phong cho thué
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4.2.1. Uéc tinh tong doanh thu phat trién toa nha van phong cho thué:

- Thu nhap tr cho thué van phong mot nam la:

0,35 tri¢u dong/thang x (4.000 m?/tang x 15 tang x 75%) x 80% X 12 thang
= 151.200 triéu dong.

- Chi phi quan ly, van hanh mét nim (bang 15% doanh thu hang nim) 1a:
151.200 triéu déng x 15% = 22.680 triéu dong

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

151.200 triéu ddng - 22.680 triéu ddng = 128.520 tri¢u dong

- Doanh thu tir tda nha van phong quy vé thoi diém hién tai (2 ndm dau xay
dung khong phat sinh doanh thu, gia cho thu€ van phong bién dong la 5% sau 3
nam): 995.151 triéu dong.

- Chi phi quan ly, van hanh quy vé thoi diém hién tai: 175.615 triéu dong
4.2.2. Uéc tinh chi phi phét trién toa nha van phong cho thué.

a) Chi phi dau tu xay dung

- Chi phi xay dung ha tang bao gém chi phi thiét bi:

20.000 m? x 0,9 triéu ddng/m? x 9.000 m? /(7.000 m? + 9.000 m?) = 10.125
tricu dong.

- Chi phi xay dung toa nha van phong bao gém ca chi phi thiét bi:
4.000 m?/tang x 15 tang x 12,5 triéu dong/m? = 750.000 triéu dong

- Chi phi tu van dau tu xay dung toa vin phong:

15.000 triéu ddng - 8.000 triéu ddng = 7.000 triéu dong

- Chi phi quan ly du an:

(10.125 triéu dong + 750.000 triéu dong) x 2% = 15.202,50 triéu dong.
- Tong chi phi dau tu xay dung:

112,5 + 253 + 10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50 + 4.000 + 40.238,47 =
826.931,47 tri¢u dong.

- Chi phi dau tu xay dung nim th 1:

112,5 + 253 + (10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 4.000 +
13.232,86 = 408.762,11 tri¢u dong

- Chi phi dau tu xay dung nam thi 2:

(10.125 + 750.000 + 7.000 + 15.202,50) x 50% + 27.005,61 = 418.169,36
triéu dong

- Tong chi phi dau tu xay dung chiét khau vé gia tri hién tai:
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408.762,11tri¢u ddng . 418.169,36 triéu dong
(1+12%)! (1+12%)?

= 698.328,22 triéu ddng

b) Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang
1% x 995.151 triéu dong = 9.951,51 triéu dong.

¢) Chi phi lai vay, loi nhuan cua nha dau tu ¢ tinh dén von chu s hiu, rii
ro trong kinh doanh = 15% x (698.328,22 tri¢u dong + 9.951,51 tri¢u dong +
175.615 tri¢u dong + V,p) = 132.584,21 triéu dong + 15% x Vy,

Trong d6: V., 12 gid tri quyén sir dung dat cia phan dién tich dat xay toa van
phong cho thué

d) Tong chi phi phat trién toa van phong cho thué

698.328,22 tri¢u dong + 9.951,51 trigu dong + 132.584,21 trigu dong + 15%
X Vyp = 840.863,94 tricu dong + 15% X Vy,

4.2.3. Xac dinh gié tri cua khu dat tda vin phong cho thué

Vyp = 995.151 triéu dong - (840.863,94 trigu dong + 15% X Vi)
Vyp = 134.163,01 trigu dong

4.2.4. Xac dinh gia dat cia khu dat toa van phong cho thué
134.163,01 triéu ddng/ 9.000 m? = 14,91 triéu dong/m?.

1. Tong gié tri quyen sir dung dat ciia khu dat c6 dién tich 20.000 m?
can dinh gia

175.652,42 triéu ddng + 134.163,01 triéu ddong = 309.815,43 triéu dong

- Giatri quyen st dung dat ctia khu dat xay nha chung cu 1a 175.652,42 trigu
dong; gia dat cua khu dat xay nha chung cu 13 25,09 triéu dong/m?.

- Gia tri quyén su dung dat cua khu dat xdy toa vin phong cho thué 1a
134.163,01 tri¢u dong; gia dat cua khu dat xay toa van phong cho thué la 14,91
triéu dong/m?.

(Cdc 6 lidu dwoe néu trong vi du cé tinh chat minh hoa, chi dé tham khdo,
khong dung lam can cir quy dinh hodc dp dung khi xac dinh gid ddt cu thé tai dia
phirong. S6 liéu do cdc co quan, t6 chire quyét dinh theo quy dinh va chiu tréach
nhiém truoc phdp luat).
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Vi DU SO 04: VE PHUONG PHAP THANG DU DOI VOI TRUONG HQP
GIAO PAT, CHO THUE PAT THEO TIEN PQ BOI THUONG, HO TRQ,
TAI PINH CU QUY PINH TAI PIEM C KHOAN 2 PIEU 257

1. Uy ban nhan dan Thanh phd A phé duyét quy hoach chi ‘giét du an dau tu
xay dung kinh doanh nha & d€ ban dudi hinh thirc phan 16, ban nén nhu sau:

- 32.000 m? dat xay dung nha lién ké;

- 18.000 m? dat duong giao thong, ndi bd str dung chung;

2. Cong ty B dugc Uy ban nhan dan Thanh phd A giao 50.000 m? dé thyc hién
du an dau tu xay dung kinh doanh nha ¢ d€ ban dudi hinh thirc phan 16, ban nén
theo tién do boi thuc‘):ng, ho trg, tai dinh cu tai 03 Quyét dinh giao dat nam 2017,
2018 va 2019. Cuy the:

- Tai quyét dinh giao d4t ndm 2017 giao 20.000 m? dat; trong do:

+14.000 m? dat xay dung nha lién ké hinh thirc sir dung dat: giao dat & co
thu tién st dung dat;

+ 6.000 m? dat duong giao thong ndi bo s dung chung; hinh thirc str dung
dat: giao dat khong thu tién sir dung dat.

Giai doan nay s€ hoan thanh xay dung trong vong 02 nam va quyét toan lam
02 1an vao cudi nam thir nhat va cudi nam thir hai.

- Tai quyét dinh giao dat nam 2018 giao 20.000 m? dat; trong do:

. 1+16.000 dét xay dyng nha lién ké&; hinh thtrc st dung dat: giao dat & c¢6 thu
tién stir dung dat;

~ +4.000 m? dat duong giao thong ndi by str dung chung; hinh thire s dung
dat: giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Tai quyét dinh giao dat ndm 2019 giao 10.000 m? dat; trong do:
+2.000 m? dat xay dung nha lién ké;

~ +3.000 m? dat duong giao thong ndi by str dung chung; hinh thire s dung
dat: giao dat khong thu tién sur dung dat.

Trong 03 quyét dinh giao dat thi quyét dinh giao dat nim 2017 du diéu kién
dé tinh duoc doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dét, khu dat; quyét
dinh giao dat nam 2018, quyét dinh giao dat niam 2019 khong udc tinh dugc day
du doanh thu phat trién cia thira dat, khu dat doi voi timg quyét dinh. Do d6, nam
2017 xé4c dinh doanh thu phét trién wéc tinh, chi phi phat trién udc tinh duoc thuc
hién theo dién tich cia quyét dinh ndm 2017; nim 2018, 2019 x4c dinh doanh thu
phét trién udce tinh, chi phi phét trién wdc tinh duoc thuc hién cho toan bo du an.
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Mdi quyét dinh giao dat dugc hoan thanh xay dung trong vong 02 nam va
quyet toan lam 02 14n vao cudi ndm thtr nhét va cudi nam thir hai ké tir nim giao
dat cua timg quyét dinh.

3. Cac khoan chi phi dé tinh toan chi phi phat trién ctia du an (khong bao
gom thué gia tri gia tang):

Nam

2017

2018

2019

Quy mb dién tich dé
tinh toan

20.000 m?

50.000 m?

50.000 m?

Chi phi xdy dung ha
tang, chi phi thiét bi
(bao gom ca cac khodn
thué c6 lién quan)

0,75 triéu d(k)ng/m2

0,8 triéu d(k)ng/m2

0,9 triéu d(k)ng/rn2

Chi phi xay dung cac
cong trinh, hang muc
cong trinh xay dung tam,
phu tro phuc vu thi cong

135 triéu dong

Tiép tuc st dung
cbng trinh tam, phu
tro phuc vu thi cong

Tiép tuc str dung
cobng trinh tam, phy
tro phuc vu thi cong

Chi phi pha d& cac cong
trinh xdy dung khong
thuoc pham vi cua cong
tac pha do giai phdng mat
bing di duoc xac dinh
trong chi phi boi thuong,

200 tri¢u dong

Khong phét sinh

Khong phét sinh

hd tro va tai dinh cu
2% tong clia chi phi | 2% tong cta chi phi | 2% tong cua chi phi
C o, , xdy dung ha tang va | xdy dung ha tang va | xay dung ha tang va
Chiphi quan Iy dwan [ 4= ihidt bi ciia du | chi phi thiét bi ciia duy | chi phi thiét bi cta du
an an an

Chi phi tr van dau tu xay
dung, chi phi bdo hiém
cong trinh, chi phi quan
tric bién dang cong trinh

5.000 tridu dong

8.000 triéu dong

8.000 tri¢u dong

Chi phi san Iap mit bang,
chi phi ra pha bom min,
chi phi khao sét dia chat,
chi phi, 1€ phi thuc hién
céc thu tuc vé xay dung
cbng trinh, chi phi bao
hiém cong trinh trong thoi
gian xay dung va cac chi
phi hop 1y, hop 1€ khac
theo quy dinh cua phap
ludt v€ xay dung ma gop
phan tryc tiép thanh
doanh thu phét trién cta
du an

105 triéu dong

200 triéu dong

200 triéu dong
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Nim 2017 2018 2019
Chi phi dy phong cho | 888,6 tri¢u dong 2.369,6 triéu ddng | 2.665,8 triéu dong
yeu 1o trugt gia (ndm 1: 292,22 trigu | (ndm 1: 779,28 triéu | (nam 1: 876,69 trigu
dong; nam 2: 596, 38 | dong; nam 2: | dong; nam 2:

triéu ddng)

1.590,35 triéu dong)

1.789,15 triéu dong)

Chi phi tiép thi, quang
cdo, ban hang (gia su
thong tin gia dat dau vao
khi lua chon thira dat so
sanh da loai trir cac chi
phi phét trién thuong
hiéu, hd trg chiét khau
ban hang)

1% tong doanh thu

1% tong doanh thu

1% tong doanh thu

Chi phi lai vay, logi
nhuén cta nha dau tu co
tinh dén von chu s& hitu,
rui ro trong kinh doanh

15% nhan véi tong
ctia chi phi dau tu xay
dung, chi phi kinh
doanh va gia tri
quyén st dung dat
cta thira dat, khu dat

15% nhan véi tong
ctia chi phi dau tu xay
dung, chi phi kinh
doanh va gia tri
quyén st dung dat
ciia thira dét, khu dat

15% nhan véi tong
ctia chi phi dau tu xay
dung, chi phi kinh
doanh va giad tri
quyén st dung dat
cua thira dat, khu dat

can dinh gid can dinh gia can dinh gid

Ty 1& chiét khau tinh
theo 14i sudt cho vay
trung han (tor 01 nam
dén 03 nam) binh quan
bang tién Viét Nam doi
voi du 4n dau tu, kinh
doanh bat dong san cia
cac ngan hang thuong
mai do Nha nuéc nim
gifl trén 50% von diéu 1¢
hoic tong sd cd phan c6
quyén biéu quyét trén
dia ban Thanh phd A
cta nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhat c6 sb
litu truéc thoi diém
dinh gia

11% 11,5% 11,5%

Chi phi pha d& céc cdng trinh xay dung khéng thuéc pham vi cuaa cong tac
pha d& giai phong mit bang da duoc xac dinh trong chi phi bdi thuong, hd trg va
tai dinh cu, chi phi xay dung cdng trinh tam, phu trg phuc vu thi cdng hoan thién
trong nim 2017; cac nim 2018 va 2019 tiép tuc s dung cong trinh tam, phu tro
phuc vu thi cdng va khéng phat sinh chi phi pha d&. Chi phi san lap mit bang,
chi phi ra pha bom min, chi phi khao sat dia chat, chi phi, 1& phi thuc hién céac
thi tuc vé xay dung cdng trinh, chi phi bao hiem cong trinh trong thoi gian xay
dung va cac chi phi hop 1y, hop 1€ khac theo quy dinh cua phap luat vé xay dung
ma gdp phan truc tiép hinh thanh doanh thu phat trién caa dy an hoan thién trong
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nam dau cia ndm giao dat. Cac khoan chi phi xay dung ha ting, tu van dau tu xay
dung nim dau giao dét cia timg quyét dinh thuc hién 50% khdi luong; chi phi
quan 1y du an thuc hién theo chi phi xdy dung cta ting nim xay dung ddi voi
ting dot giao dit.

4. Gia chuyén nhuong dat xay dung nha lién ké khao sat nim 2017, nim
2018, nam 2019 (chua gdm thué gia tri gia tdng) binh quan 1an luot 1a 18 triéu
ddéng/m?, 19 triéu déng/m? 21 triéu ddng/m?.

Thoi gian ban hang dé udc tinh doanh thu phat trién nham xac dinh gia dat
cho quyét dinh giao dat ndm 2017: nim dau tién xay dung chua thyc hién ban
hang nén chua phat sinh doanh thu, nam thi 2 xay dung bat dau thuc hién ban

hang va ban dugc 50% trong tong dién tich san thuong pham, nim tiép theo ban
dugc 50% trong tong dién tich san thuong pham.

Thoi gian ban hang dé udc tinh doanh thu phat trién nham xéac dinh gia dat
cho ting quyét dinh giao dat ndm 2018, 2019: nim dau tién xay dung chua thuc
hién ban hang nén chua phat sinh doanh thu, ndm thir 2 xay dung bat dau thuc
hién ban hang va ban duoc ty 18 1/3 trong tong dién tich san thuong pham, hai
nam tiép theo mdi nim ban duoc ty 1é 1/3 trong tong dién tich san thuong pham.

~ Gia st co quan thong ké, co quan quan ly thi truong bat dong san khong co
s0 li€u vé mirc bien dong cua gia chuyén nhuong dat xay dung nha lién ké. Chi
SO gi& tiéu dung nhom nha ¢, dién, nude va vat ligu xdy dung binh quan 03 nam
Iiéqn ké gan nhat cua tinh doi véi thoi diem diph gia nam 2017 1a 3,5%/nam; thoi
diém dinh gid nam 2018 1a 3,6%/nam; thoi diém dinh gia nam 2019 1a 3,8%/nam.
Gia su cac thong tin vé gid ban, gia cho thué da loai trir cac chi phi phat trién
thuong hiéu, ho tro chiét khau ban hang.
5. Viéc 4p dung phuong phap thing du dé dinh gia khu dat thue hién nhu sau:
5.1. D6i v6i thoi diém co quyét dinh giao dat nam 2017
5.1.1. Uéc tinh tong doanh thu phat trién

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

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

14.000 m? x 18 triéu dong/m? x (1+3,5%) x 50% = 130.410,00 triéu dong

- Doanh thu nam thtr ba:

14.000 m? x 18 triéu dong/m? x (1+3,5%)? x 50% = 134.974,35 triéu dong
- Doanh thu phat trién chiét khau vé gia trj hién tai tai thoi diém dinh gia dat:

0 triéu dong 130.410 triéu dong 134.974,35 triéu dong

+ + = 204.535,76 triéu dong
(1+119%)" (1+11%)? (1+11%)°
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5.1.2. Uéc tinh tong chi phi phat trién

a) Chi phi dau tu xay dung

- Chi phi x4y dung ha tdng bao gdm chi phi thiét bi (ca cac khoan thué c6
lién quan):

20.000 m? x 0,75 triéu dong/m? = 15.000 triéu dong.

- Chi phi quan ly du an:

15.000 triéu dong x 2% = 300 triéu dong

- Tong chi phi dau tu xay dung:

105 + 200 + 135 + 15.000 + 5.000 + 300 + 888,61 = 21.628,61 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thir 1 1a:

105 +200 + 135 + (15.000 + 5.000 + 300) x 50% + 292,22 = 10.882,22 triéu dong.

- Chi phi dau tu xay dung nam thir 2 1

(15.000 + 5.000 + 300) x 50% + 596,38 = 10.746,38 triéu dong.

ch)ng chi phi dé’u tu xay dung nha chung cu chiét khau vé gia tri hién tai tai
thot diém dinh gia dat:

10.882,22 tridu dong 10.746,38 triéu dong

+ - 18.525,82 triéu dong
(1+11%)! (1+11%)3?

b) Chi phi quang cédo, ban hang
1% x 204.535,76 triéu dong = 2.045,36 triéu dong

¢) Chi phi I3i vay, loi nhuan ciia nha dau tu ¢6 tinh dén von chu s¢ hitu, rai ro
trong kinh doanh = 15% x (18.525,82 triéu dong + 2.045,36 tri¢u dong + V) =
3.085,68 + 15% X V:

~ Trong do: Vala gia tri cua khu dat theo dién tich giao dat c6 thu tién str dung
dat tai quyét dinh giao dat nam 2017.

d) Tong chi phi phét trién

18.525,82 tri¢u dong + 2.045,36 tridu dong + 3.085,68 tridu dong +15% X V,
=23.656,86 triéu dong +15% x Vi

5.1.3. Xac dinh gia tri quyén st dung daflt ctia khu dét theo dién tich giao dat
c6 thu tién stir dung dat tai quyét dinh giao dat ndm 2017:

V1= 204.535,76 triéu dong — (23.656,86 triéu dong +15% x V1)
Vi =157.286,01 triéu dong

5.1.4. Xac dinh gia dat cua khu dat:

157.286,01 triéu dong /14.000 m? = 11,23 triéu dong/m?.
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5.2. D6i v6i thoi diém co quyét dinh giao dat nam 2018
5.2.1. Udc tinh tong doanh thu phat trién

- Doanh thu niam dau bang 0 do chua thyc hién ban hang, chua phat sinh
doanh thu.

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

32.000 m? x 19 triéu ddng/m? x (1+3,6%) : 3 = 209.962,67 triéu ddng
- Doanh thu nam tht ba:

32.000 m? x 19 triéu ddng/m? x (1+3,6%)? : 3 = 217.521,32 triéu dong
- Doanh thu nam thr tu:

32.000 m? x 19 triéu dong/m? x (1+3,6%)° : 3 = 225.352,09 triéu dong

- Doanh thu phat trién chiét khau vé gia trj hién tai tai thoi diém dinh gia dat:

0 triéu dong 209.962,67 triéu dong 217.521,32 triéu dong 225.352,09 triéu dong
+ + +
(1+11,5%)* (1+11,5%)? (1+11,5%)3 (1+11,5%)*
= 471.606,65 triéu dong

5.2.2. Uéc tinh tong chi phi phat trién
a) Chi phi dau tu xay dung
Chi phi xay dung ha tAng bao gdm chi phi thiét b (ca cac khoan thué c6 lién quan):
50.000 m? x 0,8 triéu dong/m? = 40.000 triéu dong.
- Chi phi quan ly du an:
40.000 triéu dong x 2% = 800 triéu dong
- Tong chi phi dau tu xay dung:
200 + 40.000 + 8.000 + 2.369,63 + 800 = 51.369,63 triéu dong.
- Chi phi dau tu xay dung nam thi 1 1a:
200 + (40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 779,28 = 25.379,28 triéu ddng.
- Chi phi dau tu xay dung nam thi 2 1a:
(40.000 + 8.000 + 800) x 50% + 1.590,35 = 25.990,35 triéu dong.
Téng chi phi dau tu xay dung chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh
gia dat:
25.379,28 triéu dong 25.990,35 triéu dong
(1+11,5%)" ¥ (1+11,5%)2

= 43.667,28 triéu dong

b) Chi phi tiép thi, quang co, ban hang
1% x 471.606,65 triéu dong = 4.716,07 triéu dong.
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¢) Chi phi I4i vay, loi nhuan ciia nha du tw c6 tinh dén von chi s¢ hiu, rai ro
trong kinh doanh = 15% x (43.667,28 tri¢u dong + 4.716,07 tri¢u dong + V,) =
7.257,50 triéu dong + 15% x V>

Trong d6: V14 gia tri cua khu dét tai thoi diém ndm 2018 theo dién tich giao
dat co thu tién str dung dat cua ca du an.

d) Tong chi phi phat trién

43.667,28 tri¢u dong + 4.716,07 triéu dong + 7.257,50 tri¢u dong +15% x
V; = 55.640,85 tri¢u dong +15% x V-

5.2.3. Xac dinh gia tri quyen str dung dét ctia khu dat tai thoi diém ndm 2018
theo dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dét cua ca dy an.

V,=471.606,65 tricu dong — (55.640,85 triéu dong +15% x V2)
Vs = 361.709.40 triéu dong

5.2.4. Xac dinh gia dat ctia khu dat

361.709,40 triéu dong /32.000 m? = 11,30 triéu dong/m?.

5.3. D6i vai thoi diém co quyét dinh giao dat nim 2019

Thyc hién xé4c dinh tuwong tw nhur thoi diém ¢6 quyet dinh giao dat nam 2018,
xac dinh dugc gia dat cua khu dat tai thoi diém nam 2019 13 12,55 triéu dong/m?.

(Céc s lidu dwoc néu trong vi du c6 tinh chat minh hoa, chi @é tham khdo,
khong dung lam can cvr quy dinh hoac dp dung khi xdc dinh gid ddt cu thé tai dia
phwong. S6 liéu do cdc co quan, td chirc quyét dinh theo quy dinh va chiu trich
nhiém trudc phdp ludt).



Phu luc II
MAU QUYET PINH BAN HANH KE HOACH CHUYEN DPOI CO CAU
CAY TRONG, VAT NUOI TREN PAT TRONG LUA CAP TINH
(Kém theo Nghi dinh s6 ~ /2025/NP-CP
ngay thang 8 nam 2025 ciia Chinh phi)

UY BAN NHAN DAN TINH/THANH PHO ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
—_— Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

S6: .../QDb- ... .., NAy ... thang... nam ...

QUYET PINH
Ban hanh Keé hoach chuyén doéi co cau ciy trong, vat nuoi
trén dat trong lua nam ...

CHU TICH UY BAN NHAN DAN TINH/THANH PHO...

Cin cir Nghi dinh 6 .../.../NP-CP ngay ...thang ...ndm ... ciia Chinh phi...;

Can cir Quyét d.inh\sér .../OP-UBND ngay ...thang ... nam ...ciia Uy ban
nhén dan ... quy dinh vé chirc nang, nhiém vu ...,

Theo dé nghi ....
QUYET PINH:
}?iéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay “Ké hoach chuyén doi co cau
cay trong, vat nuoi trén dat trong lia nam ...”.
(Bdn ké hoach kém theo)
Piéu ...

Dieu ...

Noi nhin: CHU TICH
(K, ghi ré ho tén, dong ddu)



UY BAN NHAN DAN TINH/THANH PHO ... CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phic

KE HOACH
Chuyén déi co cau cay trong, vat nudi trén dat trong lia nim ...
(Kém theo Quyét dinh sé... /OP-UBND ngay ... thang... nam ...
ciia Chii tich Uy ban nhén dén tinh/thanh pho...)

Pon vi tinh:ha
Dién tich dat lia dwoc chuyén doi (ha)

Tén Pat Pat trong lda
STT Tinh/thanh pho... ong chuyén con lai
dién P Y Y
S trong bat lia | Patlda
tich .
JVE 01 vu nwong

Tong so

Trong cAy hang nim
Trong cay lau nim
Trong lGa két hop V6i
nudi tréng thuy san
Trong do:

1 | X&A

Trong cdy hang nim
Trong cdy lau nim
Trong lta két hop voi
nudi tréng thuy san

2 | XdB

Trong cdy hang nim
Trong cay lau nim
Trong lta két hop voi
nudi tréng thuy san

3 | Xa...




Phu luc 11
MAU QUYET PINH BAN HANH KE HOACH CHUYEN DPOI CO CAU
CAY TRONG, VAT NUOI TREN PAT TRONG LUA CAP XA
(Kém theo Nghi dinh s6 ~ /2025/NP-CP
ngay thang 8 nam 2025 cia Chinh phii)

UY BAN NHAN DAN XA/PHUONG ... = CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phic

S6: .../Qb- ... .., NAy ... thang... nam ...

QUYET PINH
Ban hanh Keé hoach chuyén doéi co cau cay trong, vat nuoi
trén dat trong lua nam ...

CHU TICH UY BAN NHAN DAN XA/PHUONG...

Can cir Nghi dinh 6 .../.../ND-CP ngady ...théng ..nam ... ciia Chinh phii ...,

Can cit Quyét dinh sé .../OP-UBND ngay ...thang ... ndm ...ctia Uy ban
nhan dan ... quy dinh vé churc nang, nhiém vu ...,

Can cir Quyét dinh s6 ... /OD-... ciia Uy ban nhdn dan ...vé viéc ban hanh
Ké hoach chuyén doi co cau cay trong, vdt nudi trén dat trong lua nam...;

Theo dé nghi ...

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay “Ké hoach chuyén dbi co cdu
cay trong, vat nuoi trén dat trong lta nam ...”.
(Ban ké hoach kem theo)

Noi nhn: CHUTICH
(Ky, ghi ro ho tén, dong dau)



UY BAN NHAN DAN XA/PHUONG ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
— Poc lap - Tw do - Hanh phic

KE HOACH
Chuyén doi co cau ciy trong, vat nudi trén dat trong lia nim ...
(Kém theo Quyét dinh s6... /OP-UBND ngay ... thang... nam ...
ciia Chit tich Uy ban nhén ddn xd/phwong...)

Dién tich dit lia dwgc chuyén doi (ha) | Thei
2 Pit | Dat trong hia con lai | gian
Tong

dién tich| SIUYEN | Patlia | Datlia Ch;;y.e“
; trong lUa] (1 vu nwong oi

To ban
do so

Loai cy trong/

thiiy san chuyén d6i S0 thira

STT

I | Trong cay hang ndm

Il | Trong cay lau nam

T{Sng laa két hop nuoi

i A A
trong thiy san




Phu luc IV
MAU QUYET PINH THU HOI PAT/THU HOI PAT VA THU HOI RUNG
THEO QUY DPINH TAI PIEU 81 VA PIEU 82 LUAT PAT DAI
(Kém theo Nghi dinh s6 ~ /2025/NP-CP
ngay  thang nam 2025 cua Chinh phu)

UY BAN NHAN DAN ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phuc
ST .., NAy ... thdang ... nam
QUYET PINH

Vé viéc thu hdi dat/thu hoi dat va thu hdi rirng

CHU TICH UY BAN NHAN DAN ...

COR CU LUQLT ... sttt e e e r e :
Can cte Ludt DAt AQi ... .......c.ccoooviii i e e e e e et e e et e e ey

Can cit Ludt LAM RGRIGP ... ... ... ceeeeeiee et et e eee aee et et e eee eee vee an e e
Can ctt NGhi dinhi... ... ... ccoccoioi e e e e e e e e e et e e e e s

Xét dé nghi cia .... tai To trinh s6... ngdy... thang... ndm...

QUYET PINH:
Diéu 1. ,
- Thuhoi .. . m? dat cta ... (ghi tén nguoi co dat bi thu héi), thudc thira dat

s6 ... (mdt phan hodc toan bd thua dat), thuoc to ban dd s6 ... tai ........eevvne.....

- Thu hdi ru’ng‘vm dién tich 1a....... ha, c6 hién trang gom: r}‘mg tu nhién
........ ha, rimg trong .........ha, tai @ ... thuoc quyén quin Iy
cua® ... (chi ap dung doi véi thu hoi dat va thu hoi rimg).

- Vi tri thu hoi rung (16, khoanh, tiéu khu): . SUURRRRRORN (e) 1 A7) 7)
dung doi véi thu héi ddt va thu hoi rimg).

SLy dothuhoi @ ¢

Pieu 2. Giao nhiém vu cho cac co quan, td6 chirc thuc hién viéc thu hoi
GAL/IINE CU the NN SAUL. ... ..ee oo

Piéu 3. Giao cho co quan, t6 chirc c6 lién quan (néu cO):..cvvveeeeennenn...
F QUAN LY AL et

= QUAN 1 TUNE (NEU COY: et


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Linh-vuc-khac/Luat-lam-nghiep-367277.aspx

Piéu 4.

1. Quyét dinh nay c6 hi¢u luc ké tir ngay ... thang ... ndm ...

2. TH chiic, c4 nhan ¢ tén tai Piéu 1, 2 va Diéu 3 néu trén chiu trach
nhiém thi hanh Quyét dinh nay.

Noi nhn: CHU TICH ,
(Ky va ghi rd ho tén, dong dau)

(1) Vian ban thu hoi rimg.

(2) Ghi rd theo dia danh hanh chinh.

(3) Ghi rd tén t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu, dia chi, s6 dién thoai
lién hé.

(4) Ly do thu hoi:

- Dbi v6i thu hoi dat: Ghi 16 1y do thu hdi dét theo quy dinh tai Diéu 81, 82 Luét Dt dai;

- Dbi v6i thu hoi rimg: Ghi 16 1y do thu hdi rimg theo quy dinh tai Didu 22 Luat Lam
nghiép.
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