UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

S6: 155 /2025/Qb-UBND Thanh Hod, ngay 27 thang12 ndam 2025
QUYET PINH

Veé viéc ban hanh Quy dinh vé cic yéu t6 ]am ciin cir xac dinh gia dat cu thé
trén dia ban tinh Thanh Hoéa

Cén civ Ludt Té chire chinh quyén dia phwong s6 72/2025/QH15;

Cdn cir Ludt Ban hanhvan ban quy pham phdp ludt sé 64/2025/0H15 dwoc
sira doi, bo sung mot s6 diéu béi Ludt s6 87/2025/QH15;

Can cvr Ludt Pat dai sé 31/2024/QH15 dwoc sia doi, bo sung mot s dieu
béi cdc Ludt so6 43/2024/QHI5, sé 47/2024/QH15, s6 58/2024/QH15, Ludt sé
71/2025/QH15, s6 84/2025/QH15, s6 93/2025/QH15 va s6 95/2025/0H]135;

Cdn cit Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ciia Chinh
phii quy dinh vé gid dat;

Céin cir Nghi dinh s6 151/2025/NP-CP ngay 12 thing 6 ndm 2025 ciia
Chinh phii quy dinh vé phén dinh tham quyén ciia chinh quyén dia phwong 02 cdp,
phdn quyén, phan cdp trong linh viee dat dai;

Cdn cir Nghi dinh sé 226/2025/NP-CP ngay 15 thang 8 ndam 2025 ciia Chinh
phii stka d6i, bé sung mét sé diéu cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt
Dat dai;

Theo dé nghi ciia S6 Nong nghiép va Méi trwong tai To trinh s6 1612/TTr-
SNNMT ngay 25 thang 12 nam 2025 va Bdo cdo tham dinh sé 1176/BCTP-STP
ngay 25 thang 12 nam 2025 cua So Tu phdp;

Uy ban nhén dén tinh ban hanh Quyét dinh Quy dinh vé cdc yéu té lam cin
cwr xdc dinh gia ddt cu thé trén dia ban tinh Thanh Héa.

Piéu 1. Ban hanh kém theo quyét dinh nay Quy dinh vé cac yéu té lam cin
ct xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Thanh HoaA.

Pi¢u 2. T6 chirc thue hién

1. Co quan thuc hién chirc ning quan Iy nha nudc vé dat dai; co quan, ngudi
c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gid dat; T6 chic tu van xac dinh
gia dat; ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat va T6 chire, don vi, c4 nhan ¢6
lién quan dén viéc xac dinh gia dat cy thé can ctr quy dinh tai Quyét dinh nay va
cac quy dinh ctia phap luat c6 lién quan dé xay dung phuong an gia dat cu thé, to
chtic tham dinh, quyét dinh gia dat cy thé theo quy dinh ctia phép luat;
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Trong qua trinh thuc hién, néu phéat sinh nd1 dung chua duoc quy dinh tai
Quyét dinh nay thi T6 chtc thyc hién dinh gia dat co trach nhiém thu thap
thong tin, phan tich, danh gid dé xuat cu thé trong Bao cdo thuyét minh xay
dyng phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

2. Trong qué trinh thyc hién, néu c6 vudng mac, kho khan, cac co quan,
don vi c6 van ban gui vé S Nong nghiép va Moi truong dé tong hop, tham muu
dé xuat, bao cao UBND tinh xem xé&t, quyét dinh.

Piéu 3. Hiéu lwe thi hanh

1. Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay ky ban hanh va thay thé
Quyét dinh sé 87/2024/QD-UBND ngay 27 thang 12 nim 2024 ctia UBND tinh
vé viéc ban hanh Quy dinh vé cac yéu té 1am cin ctr xac dinh gia dat cu thé trén
dia ban tinh Thanh Héa.

2. Diéu khoan chuyén tiép

a) Doi voi cac phuong an gia dat di c6 Bién ban hop Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé thong qua phuong an gia dat trude ngiy Quyét dinh ndy c6 hiéu luc
thi hanh thi tiép tuc thuc hién céc trinh tu, thi tuc dé Quyét dinh gia dat cu thé
theo quy dinh, khong ap dung quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh nay.

b) Déi vé6i cac phuong an gia dat chua c6 Bién ban hop Hoi dong thim dinh
gia dat cu thé thong qua phuong an gia dat thi 4p dung quy dinh ban hanh kém
theo Quyét dinh nay.

Diéu 4. Trach nhi¢m thi hanh

Chanh Van phong UBND tinh; Giam ddc cac so, Thu truéong cac ban,
nganh, don vi cép tinh; Chu tich UBND céc xa, phuong; Thu trudng cac co quan,
don vi c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhén: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Pidu 4 Quyét dinh; KT.CHU TICH
- B Nong nghiép va Moi truong; PHO CHU TICH

- Cuc kiém tra vin ban va quan Iy xi Iy
vi pham hanh chinh - B§ Tu phap;

- Thuong truc Tinh uy;

- Thuong trgc HDND tinh,;

- Chu tich, cac Pho Chu tich UBND tinh;

- Céc Ban cua Tinh iy, HDND tinh;

- Bang uy, UBND céc xa, phuong;

- Cong bdo tinh Thanh Hoa;
- Cong Thong tin dién to Thanh Hoa;
- Luu: VT, KTTC. Cao Van Cuong




UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THANH HOA Poc lap - Tu do - Hanh phuc

QUY PINH
Vé c4c yéu t6 1am cin cir xac dinh gia dat cu thé
trén dia ban tinh Thanh Héa
(Ban hanh kém theo Quyét dinh sé....../2025/0P-UBND)

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh cu thé cac yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi
phi phat trién cia thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phép thing du tai
diém d khoan 2, diém d khoan 3 Diéu 6 va cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, muc
d6 chénh 1éch t6i da, cach thuc diéu chinh cua timg yéu t6 anh hudng dén gia dat
tai khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngiy 27 thang 6 nim 2024 cua
Chinh phu d¢ 4p dung trén dia ban tinh Thanh Hoa.

Ditu 2. Poi twgng ap dung

1. Co quan thuce hién chirc nang quéan Iy nha nudc vé dat dai; co quan, ngudi
c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat.

2. T6 chure tu van xac dinh gia dat; ca nhan hanh nghé tu van xac dinh gia dat.
3. To chuc, don vi, ca nhan c6 lién quan dén viéc xac dinh gid dat cu thé.

Pi¢u 3. Nguyén tiic ap dung cac yéu té wée tinh doanh thu phat trién, chi
phi phat trién ciia thira dat, khu dit can dinh gia theo phwong phép thing dw

1. Trudng hop trong cac van ban vé chi truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu,
phuong an dau gia quyén st dung dat da xac dinh thoi gian xdy dung, tién d6 xay
dyng, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham, dich
vu, ty 1€ ban hang thi can ctr vao tién do, ty 1€ da duoc quy dinh trong cac van ban
d6 de thuc hién.

2. Trudong hop trong cac van ban vé chi truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dy an dau tu,
phuong an dau gia quyén sir dung dat chua xac dinh thoi gian xdy dyng, tién do
xdy dung, thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, ty 18 ban hang, ty 18
1ap day thi thuc hién theo quy dinh tai Piéu 4 quy dinh nay.

3. Truong hop giao dat, cho thué dat theo tién d6 cua du an dau tu thi thoi
gian xay dung, ty 1€ ban hang xac dinh theo quy mo dién tich, sd luong san pham
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khai thac (cin ho, nha o) d6i véi timg quyét dinh giao dat, cho thué dat
dam bdo phu hop véi chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du an
dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du 4n dau tu, phuong an dau gia
quyén str dung dat va quy mé duoc quy dinh tai cac Phu luc ban hanh kém theo
Quy dinh nay.

Pi¢u 4. Quy dinh cic yéu t6 wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat
trién ciia thira dat, khu dat can dinh gia theo phwong phap thang dw

1. Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quang c4o, phat trién thuong
hi€u, ban hang, hd trg chiét khau ban hang, chi phi quan ly van hanh dugc tinh
bang ty 18 (%) trén doanh thu, trong d6:

a) Chi phi tiép thi, quang céo, phat trién thuong hiéu, ban hang, hd trg chiét
khau ban hang bang ty 1& % doanh thu cia dy an (khong bao gdm doanh thu tix
tréng gilt xe may, xe 6 t0), cu thé:

- Bi véi cac du an co tir 50% dién tich trd 1én thudc dia gi61 hanh chinh
clia cic phuong: Sam Son, Hac Thanh, Quang Phu, Him Rong, Nguyét Vién:
“Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, qudng cdo, phdt trién thwong hiéu,
ban hang, hé tro chiét khdu bdn hang, chi phi qudn 1y vin hanh dwoc tinh bang
1% trén doanh thu. Truong hop khi woc tinh doanh thu phdt trién da loai trir cdc
chi phi quy dinh tai diém nay trong khi lya chon thira ddt so sanh thi khéng tinh
dén cdc chi phi nay khi wée tinh chi phi phat trién”.

- Dbi voi cac du an co tir 50% dién tich trd 1én thudce dia gi61 hanh chinh
ctia cac phuong: Nam Sam Son, Pong Quang, Pong Son, Pong Tién, Bim Son,
Quang Trung: “Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, qudng cdo, phdt
trién thwong hiéu, ban hang, hé tro chiét khdu ban hang, chi phi qudn 1y vdn hanh
dwoc tinh bang 1,5% trén doanh thu. Truwong hop khi wéc tinh doanh thu phdt
trién da loqi trir cdc chi phi quy dinh tai diém nay trong khi lya chon thira ddt so

b

sanh thi khéng tinh dén cdc chi phi nay khi wéce tinh chi phi phat trién”.

- D61 véi cac du an co tir 50% dién tich trg 1én thudc dia gi61 hanh chinh
cua cac xa: Vinh Loc, Tay P06, Bi¢n Thuong, Tho Xuan, Tho Long, Xuan Hoa,
Sao Vang, Lam Son, Tho Lap, Xuan Tin, Xuan Lap, Tri€u Son, Tho Binh, Tho
Ngoc, Tho Phu, Hop Tién, An Nong, Tan Ninh, Déng Tién, Nong Céng, Théng
Loi, Trung Chinh, Truong Van, Thang Binh, Tuong Linh, Yén DPinh, Yén
Truong, Yén Phu, Quy Loc, Yén Ninh, Pinh Tan, Pinh Hoa, Thi¢éu Hod, Thiéu
Quang, Thi¢u Trung, Ha Trung, Téng Son, Ha Long, Hoat Giang, Linh Toai, Nga
Son, Nga Thang, H6 Vuong, Tan Tién, Nga An, Ba Dinh, Hiu Loc, Dong Thanh,
Triéu Loc, Hoa Loc, Van Loc, Hoéng Hoa, Hoﬁng Tién, Hoéng Thanh, Hoﬁng
Loc, Hoang Chau, Hoang Son, Hoang Phu, Hoang Giang, Luu Vé, Quang Yén,
Quang Ngoc, Quang Ninh, Quang Binh, Tién Trang, Quang Chinh: “Chi phi kinh
doanh bao gom: chi phi tiép thi, quang cdo, phdt trién thwong hiéu, ban hang, ho
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tro chiét khdu ban hang, chi phi quan Iy vin hanh dwoc tinh bang 2% trén doanh
thu. Triwong hop khi woe tinh doanh thu phat trién da loqi trir cdc chi phi quy dinh
tai diém nay trong khi lya chon thiva ddt so sanh thi khéng tinh dén cdc chi phi
nay khi wée tinh chi phi phat trién”.

- P6i voi cac du an c6 tir 50% dién tich tré 1én thudc dia gidi hanh chinh
cua cac xa: Muong Lat, Quang Chiéu, Tam Chung, Muong Thanh, Pu Nhi, Nhi
Son, Muong Ly, Trung Ly, Quan Son, Son Thuy, Son Di¢n, Muong Min, Tam
Thanh, Tam Lu, Na Méo, Trung Ha, Hoi Xuan, Nam Xuén, Thién Phu, Hién Kién,
Phu Xuén, Phu L¢, Trung Thanh, Trung Son, B4 Thudc, Thiét Ong, Vin Nho, C6
Liing, Pu Ludng, Pién Lu, Dién Quang, Quy Luong, Linh Son, Pong Luong, Vin
Phu, Giao An, Yén Khuong, Yén Théng, Thuong Xuan, Yén Nhan, Luong Son,
Bat Mot, Luan Thanh, Tan Thanh, Van Xuan, Tha"lng Loc, Xuan Chinh, Nhu
Xuan, Thuong Ninh, Xuan Binh, Hoa Quy, Thanh Quan, Thanh Phong, Thanh
Ky, Cong Chinh, Tinh Gia, Tan Dan, Hai Linh, Ngoc Son, Bao Duy Tu, Hai Binh,
Trac Lam, Nghi Son, Cac Son, Truong Lam, Nhu Thanh, Mau Lam, Xuan Du,
Xuan Thai, Yén Tho, Ngoc Lac, Thach Lap, Ngoc Lién, Minh Son, Nguyét An,
Kién Tho, CAm Thuy, Cam Thach, Cam TG, CAm Vén, Cim Tan, Kim Tan, Van
Du, Ngoc Trao, Thach Binh, Thanh Vinh, Thach Quang: “Chi phi kinh doanh bao
gom: chi phi tiép thi, qudng cdo, phat trién thiwong hiéu, ban hang, hé tro chiét
khdu bdan hang, chi phi qudn 1y vdn hanh dwoc tinh bang 2,5% trén doanh thu.
Trueong hop khi wée tinh doanh thu phdt trién da loai trir cdc chi phi quy dinh tai
diém nay trong khi lya chon thira ddt so sanh thi khéng tinh dén cdc chi phi nay
khi wéc tinh chi phi phat trién”.

b) Chi phi quan 1y van hanh dugc tinh bang ty 18 % trén doanh thu, cy thé:

- Péi véi hoat dong kinh doanh cho thué san Dich vu thuong mai, van
phong bang 10% doanh thu.

- P61 voi hoat dong kinh doanh trong giit xe bang 5% doanh thu.

- Pbi véi hoat dong kinh doanh cho thué phong nghi, khach san, can ho du
lich va céac dich vu nghi dudng bﬁng 35% doanh thu.

- Péi v6i hoat dong kinh doanh cho thué nha xudng, kho bai bang 5% doanh thu.

¢) Pbi véi dy an san golf: Chi phi kinh doanh (bao gdm chi phi tiép thi,
quéng cdo, phat trién thuong hiéu, ban hang, hd trg chiét khau ban hang, chi phi
quan 1y van hanh) bang 50% doanh thu.

Truong hop dy an dic thu, T6 chirc thuc hién dinh gia dat thu thap thong
tin va dé xuat muc chi phi quan 1y, van hanh d6i v6i ting du an cu thé trong
phuong an gia ¢t dé trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh.

2. Chi phi ldi vay, loi nhuan cia nha dau tu c6 tinh dén vén chi sé hiru, rui
ro trong kinh doanh duoc tinh bang 15% nhén véi tong cua chi phi dau tu xay
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dung du an, chi phi kinh doanh va gia tri quyén sir dung dat caa thira dat, khu dat
can dinh gia.
3. Quy dinh vé cac yéu td udc tinh chi phi, doanh thu phat trién

a) Cac yéu to udc tinh chi phi phat trién phan ha tang k¥ thuat d6i véi du
an nha & quy dinh tai Phu luc 01.

b) Cac yéu td udc tinh chi phi va doanh thu phat trién phan nha ¢ dbi voi
du 4n nha & chia 16 quy dinh tai Phu luc 02.

¢) Cac yéu t6 udc tinh chi phi va udc tinh doanh thu phat trién phan nha &
ddi véi du 4n nha & chung cu quy dinh tai Phu luc 03.

d) B6i voi dy an dich vy thuong mai, san xuét kinh doanh (ké ca cac cong
trinh ¢ tinh chét khai thac dich vu thuong mai, san xuét kinh doanh trong khu
cong nghiép, cum cong nghiép nhu nha diéu hanh; céng trinh dich vu cho thué
vin phong, san thuong mai khong bao gdm céac cong trinh ha ting k¥ thuét trong
khu cong nghiép, dat cum cong nghiép da duoc quy dinh tai Phu luc 05).

d1) Cac yéu t6 uéc tinh chi phi phét trién quy dinh tai Phu luc 04.

d2) Cac yéu t6 uéc tinh doanh thu phat trién:

- B6i véi cac du an co tir 50% dién tich trg 1én thudc dia gid1 hanh chinh
ctia cac phudong: Sam Son, Hac Thanh, Quang Phu, Him Rong, Nguyét Vién:
Doanh thu tinh tir sau nim dau tw hoan thanh cong trinh (tinh vao cudi ndam) véi
ty 1é lap day cdac nam lan ot la 50% 60%, 70% va on dinh la 80% cho cdc nam
con lai.

- D6i véi cac du an c6 tir 50% dién tich tré 1én thudc dia gidi hanh chinh
cta cac phuong: Nam Sam Son, Pong Quang, Péng Son, Pong Tién, Bim Son,
Quang Trung: Doanh thu tinh tir sau ndm dau tw hoan thanh céng trinh (tinh vao
cudi ndam) véi ty 1é lap day cac nam lan lwot la 40%, 50% 60% va on dinh 1a 70 %
cho cac nam con lai.

- B6i véi cac du an co tir 50% dién tich trg 1én thudc dia gid1 hanh chinh
cua cac xa: Vinh Loc, Tay B0, Bién Thuong, Tho Xuan, Tho Long, Xuan Hoa,
Sao Vang, Lam Son, Tho Lap, Xuan Tin, Xuan Lap, Tri¢éu Son, Tho Binh, Tho
Ngoc, Tho Phu, Hop Tién, An Nong, Tan Ninh, Déng Tién, Nong Céng, Théng
Loi, Trung Chinh, Truong Van, Thang Binh, Tuong Linh, Yén Dinh, Yén
Truong, Yén Phu, Quy Loc, Yén Ninh, Dinh Tén, Dinh Hoa, Thiéu Hoda, Thi¢u
Quang, Thiéu Trung, Ha Trung, Tong Son, Ha Long, Hoat Giang, Linh Toai, Nga
Son, Nga Théng, Ho Vuong, Tan Tién, Nga An, Ba Dinh, Hau Loc, Bong Thanh,
Triéu Loc, Hoa Loc, Van Loc, Hoﬁng Hoa, Hoéng Tién, Hoﬁng Thanh, Hoﬁng
Loc, Hoéng Chau, Hoéng Son, Hoéng Phu, Horflng Giang, Luu V¢, Quang Yén,
Quéang Ngoc, Quang Ninh, Quéang Binh, Tién Trang, Quang Chinh: Doanh thu
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tinh tir sau ndam dau tw hoan thanh céng trinh (tinh vao cudi nam) véi ty 1¢ ldp
ddy cac nam lan luot la 30%, 40%, 50% va on dinh la 60% cho cdc nam con lai.

- D6i vé6i cac du an co tr 50% dién tich trd 1én thudc dia gi61 hanh chinh
cua cac xa: Muong Lat, Quang Chiéu, Tam Chung, Muong Thanh, Pu Nhi, Nhi
Son, Muong Ly, Trung Ly, Quan Son, Son Thuy, Son Pién, Muong Min, Tam
Thanh, Tam Lu, Na Méo, Trung Ha, Ho6i Xuan, Nam Xuéan, Thién Pht, Hién Kién,
Phé Xuén, Pht L¢, Trung Thanh, Trung Son, B4 Thuéc, Thiét Ong, Vin Nho, C6
Liing, Pu Ludng, Pién Lu, Dién Quang, Quy Luong, Linh Son, Pong Lwong, Vin
Phu, Giao An, Yén Khuong, Yén Théng, Thuong Xuan, Yén Nhéan, Luong Son,
Bat Mot, Luan Thanh, Tan Thanh, Van Xuan, Thrfmg Loc, Xuan Chinh, Nhu
Xuan, Thugng Ninh, Xuan Binh, Hoa Quy, Thanh Quan, Thanh Phong, Thanh
Ky, Cong Chinh, Tinh Gia, Tan Dan, Hai Linh, Ngoc Son, Pao Duy Tu, Hai Binh,
Trac Lam, Nghi Son, Cac Son, Truong Lam, Nhu Thanh, Mau Lam, Xuan Du,
Xuan Thai, Yén Tho, Ngoc Lac, Thach Lap, Ngoc Lién, Minh Son, Nguyét An,
Kién Tho, Cam Thuy, Cam Thach, CAm Tu, Cam Van, Cam Tan, Kim Tan, Van
Du, Ngoc Trao, Thach Binh, Thanh Vinh, Thach Quang: Doanh thu tinh tir sau
ndam dau tw hoan thanh céng trinh (tinh vao cudi nam) véi ty 1é ldp day cdc nam
lan lwot la 25%, 35% 45% va on dinh la 50% cho cdc nam con lgi.

e) Céac yéu t6 ube tinh chi phi va doanh thu phat trién ddi v6i cac cong trinh
ha tang k¥ thuat du an Khu cong nghiép, cum céng nghiép quy dinh tai Phu luc 05.

4. Ty 1¢ lap day dbi v6i trudng hop cho thué phong khach san, village, biét
thu nghi dudng, bugarlow va cac loai hinh dich vu luu tra khac: T chirc tu van
xac dinh gid dat c6 trach nhiém gii Van ban dén S Vin hoa, Thé thao va Du lich,
UBND x4, phuong (noi c6 khu dit dinh gia) dé dé nghi cung cip thong tin vé ty
1¢ 14p day binh quan trong 03 nim lién tuc lién ké gin nhét tinh dén thoi diém
dinh gia (ndm) ddi vai ting loai hinh kinh doanh dich vy néu trén dé xay dung
phuong an gia dat.

Truong hop cic co quan cung cip khong co thong tin hodc cung cip
thong tin khong day du, khong xac dinh duge ty 18 1ap day thi T6 chirc tu van xac
dinh gi4 dat thu thap thong tin, phan tich, danh gia va dé xuét cu thé trong Bao
céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem
xét, quyét dinh.

Pi¢u 5. Quy dinh vé cac yéu té anh hwéng dén gia dit, mic do chénh
1éch tdi da, cach thirc diéu chinh ddi véi tirng yéu t6 anh hwéng dén gia dat

1. Quy dinh vé cac yéu t6 anh huong gia dat

a) Cac yéu to anh huong dén gia dat d6i véi dat phi nong nghiép, bao gom:
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- Vi tri, dia diém cua thua dat, khu dat; bao gém: Khoang cach gﬁn nhéat dén
trung tam hanh chinh, trung tdm thuong mai, chg, coséy té, gido duc va dao tao,
thé duc thé thao, cong vién, khu vui choi gidi tri.

- biéu kién vé giao thong; bao gom: dd rong, két cau mat duong; tiép
giap véi 01 hodc nhiéu mét duong.

- Piéu kién vé cép thoat nudc, cép dién; bao gém: khu vuc cép nuoc, cép
dién 6n dinh hay khong 6n dinh; thoat nudc tét hay chua tot.

- Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thia dat, khu dat; bao g@)m: dién tich
(16n hay bé so voi thira dat phd bién); mat tién (rong hay hep); chidu sau (dai
hay ngin); hinh thé (vudng van, khong vudng vén, da giac).

- Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xiy dung, gom: mat do xdy dung,
chiéu cao cong trinh xdy dung, s6 taing ham dugc xay dung theo quy hoach chi
tiét xay dung da duoc co quan nha nudce co tham quyén phé duyét va cac yéu tb
khéc lién quan (néu co).

- Hién trang moi truong, an ninh; bao gém: tinh trang 0 nhiém khong khi
va ngudn nudc; tinh trang an ninh khu vyc (an toan hay khong an toan).

- Thot han st dung dat; bao gém: dat st dung lau dai hay dat co thoi han;
thoi gian st dung dat con lai caa du an (quy dbi).

- Cac yéu to khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tip quan ctia dia phuong, chi phi phat trién
thuong hiéu, chi phi thuc day kinh doanh, hd tro khach hang, qua ting, khuyén
mai ma chil dau tu di cong vao gia ban va cac chi phi hop 1y khac anh huong dén
gia dat (néu co).

b) Cac yéu t6 anh huong dén gia dat 461 voi dat nong nghiép, bao gom:

- Nang suat cay trong, vat nuoi.

- Vi tri, dic diém thira dat, khu dat: Khoang céach gﬁn nhit dén noi san
Xut, tiéu thyu san phém.

- Diéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san phém: do rong, cép
duong, két cAu mat duong;

- Piéu kién vé dia hinh, tudi tiéu, cip thoat nudc;

- Thoi han sir dung dét, bao gdm: thoi han str dung dat; thoi gian sir dung
dat con lai cta dy an; trir dat nong nghi¢p dugc Nha nudc giao cho hd gia dinh,
c4 nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dit nong nghiép trong han mtic
nhan chuyén quyén thi khong can cr vao thoi han stir dung dat;

- Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong
van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong.
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2. Cac nguyén tic diéu chinh cac yéu t6 anh hudéng dén gia dat:

Cin ct cac yéu td anh huong dén gia dat quy dinh tai muc 1 Piéu 5 cua quy
dinh nay va dic diém cua thira dat, khu dat can dinh gi4, viéc diéu chinh gia cua
thira dat so sanh theo gia tri tuyét ddi hodc ty 1¢ phan trim (%) thuc hién theo
nguyén tic sau:

- Ly céc yéu td anh hudng dén gid dat cta thira dat can dinh gia lam chuan
dé diéu chinh gid cua thira d4t so sanh; thyc hién diéu chinh theo gia tri tuyét d6i
trude, diéu chinh theo ty 18 phan trim (%) sau.

- Truong hop c6 yéu td anh huong dén gia dat cua thira dat so sanh theo
huéng 1am giam gia dat so voi thira dat can dinh gia thi diéu chinh ting muc gia
dat cua thura dat so sanh (cOng) theo y€u t6 do; truong hop co yéu to anh huong
dén gia dat cua thira dat so sanh theo hudng lam tang gia dat so v6i thira dat can
dinh gia thi diéu chinh giam muc gia dat cua thira dat so sanh (trir) theo yéu t6 do;

- Truong hop cac yéu t6 anh hudng dén gia dit cua thia dat so
sanh giong vai thira dat can dinh gia thi gitt nguyén muc gia cta thira dat so sanh.

3. Cach thirc diéu chinh cua timg yéu t6 anh hudng gia dat

Gia dat udc tinh cia thira dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach diéu
chinh gia dat cta tung thua d4t so sanh do cac yéu t6 khac nhau cua céc thira dat
so sanh véi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Mirc diéu chinh vé

Gia dat woc tinh cua . P gia tw yéu to anh

, A A, A Gia dat , ) L 34

thwa dat, khu dat can o . hwong den gia dat
= cua tung thua +

dinh gia theo tung cia tirng thira ddt so

o ) dat so sanh ) S B
thwa dat so sanh sanh voi thwa dat

can dinh gid

4. Gia dat cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh bang cach liy binh quan
s6 hoc ddi véi cac gia dat ude tinh cua thira dat can dinh gid theo timg thira dat so
sanh da xac dinh theo quy dinh tai muyc 2 Piéu 5; gia dét cua thira dat can dinh gia
da xac dinh phai bao dam chénh l6ch voi timg gia dat uée tinh khéng qua 15%.

5. Mirc d6 chénh léch tdi da va cach thirc diéu chinh cac yéu td anh huong
dén gia dat:

a) Mirc do6 chénh léch tdi da va cach thtc diéu chinh cac yéu td anh huong
dén gia dat phi néng nghiép quy dinh tai Phuy luc 06.

b) Mitc do chénh 1éch tdi da va cach thirc diéu chinh cac yéu té anh hudng
dén gia dat nong nghiép quy dinh tai Phy luc 07.

6. Hé s6 diéu chinh gia dat ddi vi thira dat can dinh gia tai cac vi tri dac biét:
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a) D6i v6i thira dat tiép giap 02 dudng trd 1én hinh thanh nga ba, nga tu thi
ap dung hé sd 1,2 so vi gia dat cta thira dat tiép giap 1 mat duong cung vi tri.

b) Pbi vé6i thira dat tiép gidgp 02 dudng (mat tién va miat sau hodc mat tién
va 01 mit thoang 13 khoang chia trong mét diy nha) thi ap dung hé sb 1,1 so voi
gia dat caa thira dat tiép giap 1 mat dudng cing vi tri.

¢) Béi véi thira dat ¢ d6i dién cong vién, khudn vién cdy xanh (trir cAy xanh
cach ly), ho nudc thi ap dung hé sd 1,05 so voi gia dat caa thira dat cung vi tri.

d) D6i véi thira dat o tiép giap hodc doi dién khu nghia trang, nghia dia thi
ap dung hé s6 0,9 so voi gia dat cta thira dat ciing vi tri.



PHU LUC

Phu luc 01. Céc yéu t6 wére tinh chi phi phat trién

phan ha tang k§ thuat ddi véi du 4n nha &

TT

Yéu t6 woc tinh chi phi

Pau tu ha tang k§y thuat

Quy md

Thoi gian xay Tién do
dung (nam) xay dung (%)
1 Dudi 05 ha Nam 01 100
. Nam 01 60
2 Tu 05 ha dén dudi 20ha
Nam 02 40
Nam 01 40
3 | Tir 20 ha dén dudi 50 ha Nam 02 30
Nam 03 30
Nam 01 30
, . Nam 02 30
4 Tu 50 ha dén dudi 100 ha
Nam 03 30
Nam 04 10
Nam 01 30
Nam 02 20
5 Tu 100 hatro 1én Niam 03 20
Nam 04 20
Nam 05 10




Phu luc 02. Céc yéu t6 wéc tinh chi phi va doanh thu phat trién

phian nha & ddi véi dw 4n nha & chia 16 (*)

Yéu t6 wére tinh

Yéu t6 wée tinh

chi phi doanh thu
TT S6 lwong nha & Thoi gian {ié’n dg | Thoi gian T3 1¢ bin
xdy dung | xdy dwng | ban hang héné (%)
nha ¢ (nam) (%) (nam)

1 ﬁﬁalu‘-mg nha o duoi 50 can | o) 100 | Nam Ol | 100
: o .| Nam 01 50 Nam 01 0

2 fgohc"’;’;“ihgha G tr 30 dudi =0 50 | Nam 02 | 40
Nam 03 60

Nam 01 25 Nam 01 0

3 S6 lwong nha ¢ tr 100 dén | Nam 02 35 Nam 02 20
dudi 200 can nha Nam 03 40 Nam 03 30
Nam 04 50

Nam 01 20 Nam 01 0

. L . | Nam 02 30 Nam 02 15

4 33 é}i‘l’ggg Clyflaniém 200 dén G 03 50 | Nam03 | 25
Nam 04 35

Nam 05 25

Nam 01 20 Nam 01 0

Nam 02 25 Nam 02 15

c S6 lugng nha ¢ tr 300 dén | Nam 03 30 Nam 03 20
dudi 500 can nha Nam 04 25 Nam 04 30
Nam 05 20

Nam 06 15

Nam 01 20 Nam 01 0

Nam 02 25 Nam 02 15

6 S6 lugng nha ¢ tr 500 dén | Nam 03 25 Nam 03 20
dudi 1.000 can nha Nam 04 30 Nam 04 25
Nam 05 25

Nam 06 15

Nam 01 20 Nam 01 0

Nam 02 20 Nam 02 10

2 | 80 lugng nha ¢ tir 1.000 can | Nam 03 20 Nim 03 20
dén dudi 2.000 can nha Nam 04 20 Nam 04 20
Nam 05 20 Nam 05 25

Nam 06 25

S lwong nha o tir 2.000 cin |—am 01 1> | Nam 0l 0

8 | &én duoi 3.000 can nha Nam 02 20 | Nam02 | 10
' Nam 03 25 Nam 03 15




Nam 04 20 Nam 04 20

Nam 05 20 Nam 05 20

Nam 06 25

Nam 07 10

Nam 01 15 Nam 01 0

Nam 02 20 Nam 02 10

. o Nam 03 20 Nam 03 15
9 S;’n lr‘f;g nha ¢ trén 3.000 X7 o 25 Nam 04 15
Nam 05 20 | Nam 05 20

Nam 06 | 25

Nam 07 15

(*) Trweong hop duw 4n c6 s6 hrong cacldo dat dwoe cho phép phan 16,ban
nén cho ngwoi dan tw xdy dung nha & theo quy hoach: Can ctr s6 luong 16 dat
xay th6 va hoan thi€n mat ngoai, sb luong 16 dat duoc cho phép phan 16, ban nén
cho nguoi dan ty xdy dung nha; T6 chic tu vAn xac dinh gid dat dé xuét cac yéu
t6 udc tinh doanh thu, chi phi phat trién phu hop véi tinh hinh thuc té d6i voi timg
dy 4n cu thé trong phuong an gia dat dé trinh Hoi dong tham dinh gia dat cy thé

xem Xét, quyét dinh.




Phu luc 03. Cac yéu to wéc tinh chi phi va wée tinh doanh thu phat trién

phan nha & d6i véi du 4n nha & chung cw

Yéu t6 wéc tinh chi phi

Yéu t6 wéc tinh doanh thu

TT Quy md Thoigian | Tiéndp | Thoi gian Ty 18
xdy dung | xdydwng | banhang R
(nam) (%) (nam) ban hang (%)

Nam 01 100 Nam 01 0

1 | Dudi 200 can ho Nam 02 40
Nam 03 60

. 5 | Nam 01 50 Nam 01 0

Tir 200 cdn ho ™G5 700 50 Nam 02 20

2 |dén duoi 500 Nam 03 Nam 03 30

can ho am am

Nam 04 50

Nam 01 30 Nam 01 0

T 500 cin ho | Nam 02 40 Nam 02 15

3 | dén dudi 1.000 | Nam 03 30 Nam 03 25
can ho Nam 04 30
Nam 05 30

Nam 01 25 Nam 01 0

Toe 1.000 dén| Niam 02 25 Nam 02 10

4 |dudi 2.000 can | Nam 03 25 Nam 03 20
ho Nim 04 25 Nam 04 30
Nam 05 40

Nam 01 20 Nam 01 0

. . Nam 02 25 Nam 02 10

- dTgéi 230880 izﬁ Nam 03 30 Nam 03 15
ho ' Nam 04 25 Nam 04 25

) Nam 05 30

Nam 06 20

Nam 01 20 Nam 01 0

Nam 02 20 Nam 02 10

6 Tur 3.000 can ho | Nam 03 30 Nam 03 15
tro lén Nam 04 30 Nam 04 20
Nam 05 25

Nam 06 30




Phu luc 04. Cac yéu to wéc tinh chi phi phat trién @6i véi du an dich vu
thwong mai, san xuat kinh doanh

(ké cd cdc cong trinh co tinh chat khai théac dich vu thwong mai, san xudt kinh
doanh trong khu céng nghiép, cum céng nghiép nhw nha diéu hanh; cong trinh
dich vu cho thué vin phong, san thirong mai khéng bao gém cdc céng trinh ha

tang ky thudt trong khu céng nghiép, dat cum céng nghiép da dweoc quy dinh

tai phu luc 05).

Yéu t6 wére tinh chi phi
Dau tw xdy dung Diu tw xdy dung
X ha ting ky thudt cdng trinh
TT Quy mo6 Tid
SN 1én do Nai ,
Ttm'l gian ) ¢ Tt]o'l gian Tidn dj xay
xay dung | xaydwng | Xaydwng duna (%
N ‘ N ung (%)
(nam) (%) (nam)
) Nam 01 100 Nam 01 60
1 | Du6i 05 ha .
Nam 02 40
5 Tu 05 ha d¢én dusi | Nam 01 50 Nam 01 50
10ha Nam 02 50 Nam 02 50
‘ . .| Nam 01 40 Néam 01 30
3 | Tu 10hadeéndudi G- m00 60 Nim 02 40
20ha
Nam 03 30
Nam 01 30 Nam 01 30
4 | Tur 20ha dén 50ha | Nam 02 40 Nim 02 35
Nam 03 30 Nam 03 35
Nam 01 25 Nam 01 20
, Nam 02 30 Nam 02 25
5 | Tir 50ha dén 100ha — am
Nam 03 30 Nam 03 30
Nam 04 15 Nam 04 25
Nam 01 20 Nam 01 15
Nam 02 20 Nam 02 20
6 | Tu 100 ha trd 1én Nam 03 20 Nam 03 20
Nam 04 20 Nam 04 20
Nam 05 20 Nam 05 25




Phu luc 05. Cac yéu to wéce tinh chi phi va doanh thu phat trién déi véi cac
cong trinh ha tang ky thuit du Aan Khu cong nghiép, cum cong nghiép

Yéu to wée tinh

Yéu t6 wére tinh

chi phi doanh thu
TT Quy md Thoi gian {ié’n dj Thoi gian T 16 bin hing
xdy dung | xdy dung ban hang (%)
(nam) (%) (nam)

Nam 01 50 Nam 01 0

1 Dud1 20 ha Nam 02 50 Nam 02 60
Nam 03 40

Nam 01 40 Nam 01 0

, | Twr20ha dén | Nam 02 40 Nam 02 40
dudi 50 ha Nam 03 20 Nam 03 40

Nam 04 20

Nam 01 35 Nam 01 0

3 |Tirs0ha dén| Nim 02 35 Nam 02 30
dudi 75ha Nam 03 30 Nam 03 40

Nam 04 30

Nam 01 30 Nam 01 0

. £ Nam 02 30 Nam 02 25

4 ggézslgg izn Nam 03 30 Nam 03 35
Nam 04 10 Nam 04 30

Nam 05 10

Nam 01 25 Nam 01 0

. Nam 02 25 Nam 02 25

- dTgn 100 dul(l,fi‘ Nam 03 25 Nam 03 25
300 ha Nam 04 15 Nam 04 25

Nam 05 10 Nam 05 15

Nam 06 10

Nam 01 20 Nam 01 0

Nam 02 20 Nam 02 20

6 Te 300 ha| Nam 03 20 Nam 03 20
tro 1én Nam 04 20 Nam 04 25

Nam 05 20 Nam 05 25

Nam 06 10




Phu luc 06. Mirc @9 chénh Iéch toi da va cach thirc diéu chinh cac yéu to

anh hwong dén gia dat phi nong nghiép

TT

C&c yéu to anh hwomg dén
gia dat phi nong nghiép

Murc do
chénh léch
ti da (%)

Cach thire diéu chinh

Vé vj tri, dja diém cua
thura dat, khu dat

35%

Thira ddt so sanh c¢é khodng cdch dén
trung tam hanh chinh, trung tam thwong
Mai, chg, co s6' Y té, gido duc va dao tao,
thé duc thé thao, cong vién khu vui choi
gidi tri...thudn loi hon so véi thira ddt dinh
gia thi diéu chinh tiang mirc gid dat cia
thita ddt so sanh (cong) va nguoc lai.

Piéu kién vé giao thong

50%

D6 réng dirong (bao gom
ca via he)

20%

Thira ddt so sdanh tiép gidp dwong cé do
rong lon hon, thuan loi hon so voi thia
dat dinh gia thi diéu chinh tang mirc gid
dat ciia thiva ddt so sanh (céng) va nguoc
lai.

Két cdu dwong

10%

Thira ddt so sanh tiép gidp dwong cé két
cau dwong tot hon, thudn loi hon (dwong
Bé téng nhwa tét hon dwong bé téng,
dwong ldng nhwa, dieong cdp phéi, ...) SO
Véi thira ddt dinh gia thi diéu chinh ting
mikc gid ddt cia thika ddt so sanh (céng)
va nguoc lai.

Tiép giap véi 01 hogc
nhieu mar duwong

20%

Thira ddt so sanh tiép giap 02 dwong tro
lén hinh thanh ngd ba, nga tw thugn loi
hon so véi thira ddt dinh gia tiép giap 01
mdt dwong c6 cung vi tri thi dieu chinh
ting mirc gid dat ciua thira ddt so sdnh
(cong) va nguoc lai.

Piéu kién vé cip thoat
nudc, cap dién

10%

Thira ddt so sanh cé diéu kién vé cap thoat
nuée, cdp dién thudn lgi hon so véi thira
dat dinh gia thi diéu chinh tang mirc gid
dat ciia thiva ddt so sanh (céng) va nguoc
lai.

Thua dat

30%




TT

C&c yéu to anh hwong dén
gia dat phi ndng nghiép

Murc do
chénh léch
ti da (%)

Cach thire diéu chinh

Di¢n tich thira dat

10%

Thira ddt so sanh cé dién tich phé bién
phu hop voi muc dich sur dung, kha nang
thanh khodn tét hon so véi thira ddt dinh
gia thi diéu chinh tiang mirc gid dat cia
thira ddt so sdnh (cong) va nguoc lai
dong thoi danh gia bu trir day dv loi thé
vé tinh thudn loi theo quy mo dién tich khi
st dung (thira dat ¢é dién tich 16n ¢é phan
thudn loi trong bé tri sir dung va ngiroc
lai).

Mgt tién thiza dat, chiéu
sau

15%

Thira ddt so sanh ¢é mat tién réng hon,
chiéu sau thudn lgi so Véi thira ddt dinh
gia thi diéu chinh tang mirc gid dat ciia
thita ddt so sanh (céng) va nguwoc lai;
dong thoi danh gia b trir day du loi thé
Vvé mdt tién, chiéu sau (trong dé, yéu té
mdt tién la yéu té loi thé chii yéu so véi
chiéu sdu).

Hinh thé thira dat

5%

Thita ddt so sanh ¢6 hinh thé vuéng van,
thudn lgi so véi thira ddt dinh gia khong
vudng van (khdng bao gom thita dat co tir
02 canh tiép giap véi dwong giao thdng
tro 1én) thi diéu chinh ting mirc gid dat
ciia thira ddt so sanh (céng) va ngieoc lai.

Chi tiéu quy hoach xay
dung

15%

Thira ddt so sanh ¢ chi tiéu quy hoach
xdy dung (mdt do xay dung, chiéu cao
cong trinh...) cao hon, thudn loi so voi
thita ddt dinh gia thi diéu chinh ting mirc
gid ddt ciia thira ddt so sanh (céng) va
nguoc lai.

Thoi han sir dung dat

5%

Thira ddt so sanh c6 thoi han si dung ddt
dai hon s0 Véi thira ddt dinh gia thi diéu
chinh ting mirc gid dat cua thira ddt so
sanh (cong) va nguoc lai.

Hién trang moi truong, an
ninh

5%

Thira ddt so sdnh cO hién trang moi
truong, an ninh (nguon nuwoc, khdng khi,




TT

C&c yéu to anh hwong dén
gia dat phi ndng nghiép

Murc do
chénh léch
ti da (%)

Cach thire diéu chinh

sw 6n dinh cua an ninh, trdt tu...) tot hon,
thudn loi so véi thira ddt dinh gia thi diéu
chinh tang mirc gid ddt cia thira ddt so
sanh (cong) va nguoc lai.

Céc yéu t6 khac anh
hudéng dén gia dat phi hop
vGi diéu kién thuc té,
truyén théng van hoa,
phong tuc tap quan caa dia
phuong, chi phi phat trién
thuong hiéu, chi phi thic
day kinh doanh, hd tro
khach hang, qua tang,
khuyén mai ma cha dau tu
da cong vao gia ban va cac
chi phi hop ly khac anh
huong dén gia dat (néu
co).

10%

Thita ddt so sanh ¢ cac yéu to khac anh
hwong dén gid dat phl hop véi thuc té,
truyén théng van hod, phong tuc tap quan
ciia dia phirong tot hon, thudn loi SO Voi
thita ddt dinh gia thi diéu chinh ting mirc
gid ddt ciia thira ddt so sdnh (cong) va
nguoc lai.




Phu luc 07. Mirc @9 chénh léch toi da va cach thic diéu chinh cac yéu té
anh huwéng dén gia dat nong nghi¢p

Cé4c yéu to6 anh hwong dén

Mire do

TT i dkt néng nahis chénh léch Ca4ch thire diéu chinh (%)
ia da é .
g gnInIeR 1 i da (%)
Thira ddt so sanh ¢6 ndng sudt cay trong, vat
1 Nang suat cay trong, vat 3506 nudi cao hon so voi thuiea dat dinh gia thi
nuoi diéu chinh tang murc gia dat cua thiwa dat so
sanh (cong) va nguoc lai.
Thira ddt so sanh c6 Vi tri, dac diém cua thua
dat, khu dat (khodang cach den dwong giao
o | Vi tri, ddc diém cua thira 350 | thong chinh, kho bai tap két budn ban hang
dat, khu dat hoa...) thuanloi hon so voi thura dat dinh gia
thi diéu chinh tang murc gia dat cua thira dat
so sanh (cong) va nguoc lai.
biéu kién vé giao théng
3 | phuc vu san xuat, tiéu thu 30%
san pham
Thira ddt so sanh c6 d6 réng dwong 1ém hon,
Do rong duong (bao gom thudan loi hon so voi thia dat dinh gia thi
a Yo A 20% .2 , o Ty S , 2k
ca via he) diéu chinh tang muc gia dat cua thwa dat so
sanh (cong) va nguoc lai.
Thira ddt so sanh tiép gidp dwong ¢ cdp
dwong, ket cau mat dwong tot hon, thuan loi
i , i 5 \ BA A A \ A
o | Cip dwong, két cau mat| | RO (@ons B tong nhyra tot hon duong be
duong 10% tong, duwong lqng nhya, dwong cdp phoi, ...)
S0 Vdi thura dat dinh gia thi dieu chinh tang
mure gid ddt cua thwa dat so sanh (cong) va
nguoc lai.
Thira ddt so sanh c6 diéu kién vé dia hinh,
U ST . twoi tiéu, ccfp thodt nude tot hon, thudn loi
g |Dieukiénvediahinh, woi| a0, |, o0 thia ddt dinh gid thi didu chink
tiéu, cap thoat nudc y I S . ax . .
tang mue gia dat cua thwa ddat so sanh (cong)
va nguoc lai.
5 | Thoi han sir dung dht 10% Thira ddt so sanh co thoi han sw dung dat [on

hon s0 Véi thira ddt dinh gia thi diéu chinh
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tang mirc gid dat ciia thira ddt so sanh (céng)
va nguoc lai.

Thira dat so sanh cO Cac yéu té khac dnh
hwong dén gida dat phi hop Véi thuc té,
truyén thong van hod, phong tuc tdp quan
Cua dia phuwong t6t hon, thudn lgi so véi thua
dat dinh gia thi diéu chinh tang mirc gid dat
ciia thira ddt so sanh (céng) va nguoc lai.

Cac yéu té khac anh
huong dén gia dat phu hop
véi thyc té, truyén théng 15%
van hoa, phong tuc tap
quén cua dia phuong
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