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KINH TE DIA PHUONG

Khai thac nguén thu t bat dong san (dat dai)

cho ngén sach nha nudc trén dia ban Ha Noi

LE VAN BINH

a Noi la thanh phé lon nhdt cd nude va cé quy dat déi dao. T phén tich thuc trang
khai thde nguén thu tit bat déng sdn trén dia ban thanh phé Ha Néi, bai viét dua ra
s0 gidi phdp déy manh khai thdc nguén thu tai chinh tic dat cho ngén sdch thanh phé” Ha Néi

trong thoi gian tdi.

T khoa: bdt dong sdn, xde dinh gid ddt, nguon thu tai chinh.

1. Khat quat tinh hinh thu ngéan sach
tit bit ddong san cua thanh phé Ha

Noi
Theo quy dinh cia Uy ban nhan dan
thanh phé (UBND TP) Ha Néi vé gia céc loai
d&t trén dia ban thanh phd Ha Néi (TP Ha
N§i), nguyén téc cu thé khi xac dinh gia dat
nhu sau: cin c@ vao kha ning sinh lai,
khoang cach t6i dudng giao théng, duéng phd
va diéu kién cd s6 ha tang thuan lgi cho sinh
hoat, kinh doanh va cung cap dich vu; cac vi
tri duge xac dinh theo nguyén téc: vi tri 1
tiép giap truc dudng giao thong cé tén trong
bang gia, c6 kha nang sinh 161 va diéu kién cd
sd ha tang thuéan l¢gi hon cac vi tri tiép theo;

cac vi tri 2, 3, 4 theo thi tu kha ning sinh 16
va diéu kién co sd ha tang kém thuén ldi hon.
Hang nam, UBND TP Ha Néi céng bd 36 liéu
quyét toan ngin sach nha nudc cha nim
trude. Nhin chung, cd cdu ngin sach theo cac
sdc thué bao gdm 3 khoan thu chu véu: (i)
thu ngéin sach nha nudc trén dia ban; (11) thu
tit hoat déng x6 s6 kién thiét khéng tinh vao
can d61 va (iil) thu quan 1y qua ngan sach
nha nuéc. Trong 3 khoan thu chu yéu trén,
thu ngan sach nha nude trén dia ban chiém
ty trong 16n va bao géom thu tit hoat ddng
xuit, nhap khiau, thu ti néi dia va thu t
ddu thé. Cac khoan thu lién quan dén bt
dong san thudc ngudn thu ndi dia.

BANG 1: Quyét toan thu ngan sach theo sic thué lién quan dén dat dai

2011

Ty é quyét
todn/ doanh
thu (%)

138,25
136,34

Thué chuyén quyén sif dung dat
Tién sudyng dst

nwoc ) _

Tién thué mat dat, matnuée

336,63

Ghi chit: (Gia i lam won.
Ngudn: UBND TP Ha Néi, Quyét dinh vé viéc cong bd cong khai sd lieu quyét todn ngan sich, cdc nam 2011 d¢n 2014.
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L& Van Binh, ThS., Quf phat trién d4t thanh phd Ha Noi.
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Bang 1 cho thiy, phan lén thu ngan sich
cua TP Ha Noi 1a tir tién su dung dat va lé
phi trudc ba. Péng gép tuong d5i 16n vao
ngéin sach 1a tién thué mat dat, mit nude va
tién ban nha thudc sd hitu nha nuée. Tuy
nhién, cac khoan thu trén cé nhiéu bién dong
qua cac nam. Trudc hét, nguén thu tit 1é phi
truéc ba c6 dé dao ddng rat 1on: tu 4.839 ty
dong nam 2011 giam xuéng con 2.300 ty
dong nim 2014, giam hon 50% (do thi trudng
bat dong san déng bang va tri tré ti nam
2011-2014). Tién ban nha thudc s6 hitu nha
nube ciing giam dang ké: tiu 1.010 ty déng
nim 2011 xudng con 200 ty dong nim 2014,
Nguén thu ti thu€ chuyén quyén st dung
dit ciing sut giam. Khoan thu ti tién thué
mat dat, mit nude ciing dao déng manh: tu
mic 1.114 ty dong nam 2011 ting lén dén
1.904 ty dong nam 2013, roi lai giam xudng
con 1.200 ty dong nam 2014. Cac khoan thu
c6 xu hudng ting la thué su dung dit phi
nong nghiép, tién st dung dat. Khoan thu ti
tién st dung dat duy tri tuong d6i 6n dinh va
c6 gia tri kha cao ddi dam bao ngudn thu
ngan sach cho thanh phé.

2. Cd 3¢ phap 1¥ cua nguén thu tir bat
dong san cho ngan sach thanh phé
Ha Néi

2.1. Hé théng chinh sdch tai chinh

dit dai

V& c¢d ban, chinh sach thu tién sd dung
d4t, thu tién thué dat, thué mit nudc da phi
hop véi co ché€ thi trudng, tao ra ngudn lyc tai
chinh quan trong cho ngan sach dé phuc vu
phat trién kinh t€ - xa hdi, gép phén hoan
thién hé théng phap 1y vé quan 1§ tai chinh
dat dai.

Théng qua co ché diu gid quyén sd dung
dat theo thi trudng da ting bude han ché tidu
cye trong viée giao dit, bao dam cong khai
minh bach; dong théi, chinh sach mién, giam
tién sit dung dat, tién thué dat co ban da thé
hién duge chinh sach wu dai va khuyén khich
dau tuf cua Nha nude do1 véi d61 tugng si dung
dat cin uu dai, hodc khuyén khich theo Luit
Dau tu xay dung va cha trudgng xa héi héa.
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Hé théng chinh sach tai chinh d4it dai
hién nay gém: chinh sach thu tién su dung
dat khi Nha nude giao dat, chuyén d6i muc
dich sui dung dat; chinh sach thu tién thué
dit; chinh sach vé& thué thu nhap tir chuyén
quyén s dung dat; thué nha, dat (thué su
dung dat phi néng nghiép); thué si dung &at
néng nghiép; 1é phi trudc ba, cac khoan phi,
lé phf khac. |

2.2. Hé théng coéng cu khai thdc

nguén thu tai chinh tix dét va t6 chice

thuc hién

- Chinh sdch gid ddt vé xy dung khung,

bang gid dadt

Theo quy dinh caa Luiat Pat dai nidm
2013, gia dat duge hinh thanh trong cac
truong hgp sau: do UBND ¢4p tinh guy dinh
(bao gom khung gia cac loai dat, bang gia dat
va gia dit cu thé cia ting thia dat); do d&u
gid quyén sui dung dat hodc ddu thiu dy an
cH) st dung dat; do ngugi si dung thoéa thuin
vé gia d&t véi nhitng ngudi ¢6 lién quan khi
thuc hién cic quyén chuyén nhugng, cho
thué, cho thué lai quyén su dung dat, gép
vén bing quyén st dung d4t. Nha nudc thita
nhén ton tai 2 loai gia khac nhau: gia dat do
Nha nuéc quy dinh sat vdi gid thi truong
trong diéu kién binh thudng va gia thi trudng
trong giao dich quyén stt dung d4at. Vé khung
gia dat, mic gia t6i thiéu va téi da duge xac
dinh ein cdt vao két qua diéu tra, khao sit
gi4 chuyén nhugng quyén sit dung dat thue
t€ trén thi trudng, gia quyén su dung dait.
Bang gia dat do Nha nudc ban hanh hang
niam dudc st dung d8 xac dinh nghia vu tai
chinh dat dai.

- T8 chitc tham dinh gid, ddu gid dit

Theo quy dinh cua Luat D#t dai nim
2003: viéc dinh gia d4at cha Nha nude phai
bdo dim nguyén tic sit véi gia chuyén
nhugng quyén si dung dat thuc t€ trén thi
truong trong diéu kién binh thudng, khi eé
chénh léch 16n so véi gid chuyén nhugng
quyén si dung dit thyc té trén thi truong
phai diéu chinh cho phit hgp.
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Khai thiac nguén thu ...

- Phuong phdp xdc dinh gid ddt

Phuong phap xac dinh gia dat va khung gia
Ac loal dat duge thuc hién theo Nghi dinh s¢
14/2014/ND-CP ngay 15-5-2014 cua Chinh
ha, véi cac néi dung: (i) nguyén tic dinh gia
[at cia Nha nuéc 1a phai sat véi gia chuyén
thugng quyén st dung dat thyc té trén thi
ruong trong diéu kién binh thudng; (ii) quy
linh phuong phap xac dinh gia dat pha hgp véi
liu kién nuéc ta va théng 1& quéc té&: phuong
»hap so sanh tryc tiép, phudng phap thu nhap,
yhuong phép chiét triy, phuong phap thing du;
iii) khung gia cac loai dat do Chinh phu quy
linh va tuin theo cac nguyén tic théng nhat.

8. Phuong phap xac dinh gia dat tai

thanh phd Ha Néi

Theo Nghi dinh s6: 44/2014/ND-CP ngay
5-5-2014 quy dinh vé gia dit, phuong phap
:ac dinh gia dat cAn tuan thu theo cic nguyén
jc:

Diéu 112. Nguyén tidc, phudng phap

dinh gia dat

1. Viée dinh gia d4t phai bao dam cac nguyén
tc sau déy:;

a) Theo muc dich st dung dit hop phap tai
thdi diém dinh gia;

b) Theo thdi han su dung dit;

¢) Phii hop véi gia dat phé bién trén thi
trudng cua loai dit ¢d cung muc dich su dung
dd chuyén nhugng, gia tring déu gia quyén si
dung dat @31 véi nhitng ndi c6 dfu gia quyén su
dung @4t hosic thu nhap tit viée sit dung dat;

d) Ciing mét thoi diém, cac thia d&t lién ké
nhau ¢6 cung muc dich s dung, kha ning sinh
l¢i, thu nhap tit viée su dung dat tuong tu nhu
nhau thi ¢6 mitc gis nhu nhau.

2. Chinh pha quy dinh phuong phéap dinh gia
dat.”

(Ngudn: Quéc hoi nugc CHXHCONVN, 2013, Luat D&t
dai, s6 45/2013/QH13)

3.1. Quy trinh xdc dinh gia dét

Bude 1, 6 chic didu tra gia chuyén nhugng
luyén sd dung dit cua cac loai d4t ¢6 su
huyén nhugng thuc t€ trén thi truong.

Vghidn cuu Kinh 1d 6 1 (452) - Thdng 12016

Budc 2, phan tich cac chi tiéu kinh t& xi héi
(bao gom cac ndi dung: danh gia tinh hinh thu
— chi ngéin sich caa tinh, thanh phé trong linh
viic quan ly dat dai theo gia dit da ban hanh;
danh gia mét s6 chi tidu lgi nhuan. ..).

Bude 3, trén cd s0 khung gia cac loai dat lua
chon theo phuong phap trén va két qua danh
gia quan hé ty Ié vé gid dat gifta cac duong
phd, vi tri cia timg khu wic va gita cae khu
vuc trén dia ban thanh phé sau khi diéu tra
gi4 chuyén nhudng quyén si dung dat trén thi
trudng, tién hanh xiy dung gia cac loai dét cu
thé cho ting dudng phd, vi tri dam bao cac
nguyén téc quy dinh ca Chinh phu va huéng
dan cia B§ Tai chinh e¢ling nhu can d61 mat
bing chung clia toan thanh phd va cua ting
khu wvyc.

Piéu 16: Trinh tu, thu tuc thuc hién
xac dinh gia dat cu thé

1. Trinh tu thuc hién xéc dinh gia ddt cy
thé quy dinh tai Didu 15 cua Nghij dinh nay
thuc hién theo quy dinh sau diy:

a) X4ac dinh muc dich dinh gié dat cu thé;

b) Diéu tra, tong hdp, phan tich théng tin
vé thua d4t, gia 44t thi truong; ap dung

phuong phéap dinh gia dat;

¢) Xay dyng phuong 4n gia dat trinh uy
ban nhin dén cip tinh;

d) Thim dinh phuong an gia dit;

d) Hoan thién du thao phudng an gia dat
trinh UBND cép tinh quyét dinh;

e) Uy ban nhin dan cip tinh quyét dinh
gia dit.

2. Hé so xac dinh gia ddt cu thé trinh Uy
ban nhén dan c4p tinh quyét dinh gdm cé:

a)} To trinh vé phuong an gia dat;

b) Dy thac phuong én gia dat:

¢) Bao cao thuyét minh xdy dung phuong
an gia dat;

d) Vin ban tham dinh phuong an gia dit.

(Nguon: Quic hoi nuéc CHXHCONVN, 2013, Luat
Pat dai, 56 45/2013/QH13)

3.2. Cac phuong phap xac dinh gia
dét cu thé trén dia ban Ha Néi
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3.2.1. Phuong phdp so sdnh truc tiép

Trinh tu, né dung xac dinh gia dat theo
phuong phap so sanh tryc ti€p thuc hién
theo quy dinh sau day:

a. Khao sdat, thu thap théng tin

- Khao sat thuc dia dé thu thap théng tin
vé thia dat can dinh gia.

- Khao sat, thu thap théng tin cua téi
thiéu 3 thita dat c6 dic diém tuong ty véi
thia &4t cdn dinh gia vé muc dich st dung
dat, vi tri, kha nang sinh loi, didu kién két
cdu ha tdng k¥ thuat va ha tdng xa hoi,
dién tich, kich thuéc, hinh thé va tinh trang
phap 1y vé quyén su dung dat (sau day goi
la thita dat so sanh) da chuyén nhugng trén
thi trudng, tring dau gia quyén su dung dat
trong khoang thoi gian khéng qua 2 nam
tinh dén thoi diém dinh gia dat. N6i dung
théng tin thu thap bao gom: (i) gia dat; (i)
muc dich sd dung dit, vi tri, dién tich, kich
thude, hinh thé, cac y&u t6 vé ha ting k¥
thuat va ha ting x4 héi, tinh trang phap 1y
vé quyén si dung dat, thoi diém chuyén
nhugng, tring diu gia quyén su dung dat
va cac théng tin khac c6 anh hudng dén gia
dat.

- Théng tin vé gia d4t cua thita 44t so
sanh duge thu thap tit cac nguén: ga dat
tring dau gia quyén su dung 4dat; gia dat
thi truong trong co sd dit lidu vé dat dai; gia
dat giao dich thanh cong trén san giao dich
bdt ddng san; gia dat da giao dich thanh cong
trén thi trudng do ngudi chuyén nhuong hoic
ngudi nhan chuyén nhugng quyén si dung
dit cung cdp théng qua phong van truc tiép.
Giao dich thanh céng 14 giao dich ma bén
nhan chuyén nhugng da thanh toan cho bén
chuyén nhugng theo thdéa thuan va di nhan
quyén su dung dit.

- Khi khao sat, thu thap théng tin vé gia
dat uu tién lua chon cac thong tin vé gia
tring diu gid quyén st dung dit, gia dat
giao dich thanh céng trén san giao dich bit
dong san, gia dat thi trudng trong cd s6 du
lidu vé dat dai, cac théng tin phat sinh gan
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nhat véi thdi di€m dinh gia dat va tai khu
vic dinh gia dat. Truong hop tai khu wuc
dinh giA khong dua théng tin vé gia dat thi
thu thap thong tin tal khu vyc 14n cén ¢6
diéu kién tuong tu vé diéu kién tu nhién,
kinh té& - xa hoi, két cau ha tang k¥ thuat
va ha tAng xd hoi vé6i khu vuc c6 thua dat
can dinh gia. Trong qua trinh khao sat, thu
thap théng tin, khong diéu tra d6i véi thua
dit sé dugc chuyén muc dich st dung dat
theo ké hoach st dyng dit hang niam cua
cip huyén da dugc c¢ quan nha nudc cod
thdim quyén phé duyét va thia dat khong
du diéu kién chuyén nhudgng theo quy dinh
cua phap luit vé dat dai.

b. Phdn tich, so sdinh, diéu chinh mic gid

do cdc yéu té khdc biét cua cde thua ddt

so sanh vdi thia ddt can dinh gid

- Phan tich, so sinh dé xac dinh cac yéu
t6 gidng nhau va khac biét cua thua dat so
sanh vdi thia dat cin dinh gia.

- Diéu chinh mite gia do cac yéu té khac
biét cua cac thua dat so sanh vdi thua dat
cdn dinh gia. Can cd vao cac yéu td khac
biét ena ciec thua dat so sanh véi thua dat
cAn dinh gia d€ diéu chinh muc gia cla
thua dét so sanh theo gia tri tuyét 461 ho#c
ty 1& phan tram (%). Viéc diéu chinh mic
gia cua thua dit so sanh thuc hién theo
nguyén tdc 14y thia dat cdn dinh gia lam
chuan; thuc hién diéu chinh theo gia tri
tuyét d6i trude, diéu chinh theo ty 1& phan
trim (%) sau; cic yéu td cua thia diat so
sanh kém hon so véi thua dat can dinh gia
thi diéu chinh tang (céng) mie gia cua thia
dat so sanh; cac yéu t& cua thia dat so sanh
t6t hon so véi thia dit can dinh gia thi diéu
chinh giam (tri¥) mic gia cua thita dit so
sanh,

c. Udc tinh gid dat ciia thita ddt can dinh

gia

Gia d4at udc tinh cua thita d4t can dinh
gid duge xac dinh bing cach diéu chinh gia
dat cua tung thua 44t so sanh do cac yéu td
khac biét cua cac thua dat so sanh véi thua
dd't cAn dinh gia theo cong thitc sau:
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Gia dat ude tinh cua thia
d4t can dinh gia theo
titng thiia dat so sénh

P61 véi truong hop gid dat thi truong cé
bién ddng trong khoang thdi gian tu thoi
diém chuyén nhugng, triing ddu gia quyén sit
dung dat cta thita dit so sanh dén thoi diém
gxac dinh gia dat thi phai thye hién diéu
chinh muc gia dat cua thua dat so sanh vé
thoi diém xac dinh gia dat theo chi s& bién
dong gia dat thi truong do Sé Tai nguyén va
mébi truong cong bd. Trudng hop So Tai
nguyén va méi truéng chua céng bd thi chi s§
bién déng gia dit thi trudng cta ting loai
dat dudc tinh toan trén co sd cac thong tin vé
gia dit pho bién trén thi truong da thu thap
dudc theo thdi gian hodc s8 liéu théng ké cua
¢o quan théng ké (néu cé).

Xac dinh gia cua thia dat cdn dinh gia
bang cach 1ay binh quén s6 hoc ddi véi cac
mic gia udc tinh caa thua dit can dinh gia
da xac dinh tai Khoan 3 Diéu nay; gia dat
cua thua dat cdn dinh gia da xac dinh phai
bao dam chénh léch vdi titng muc gia dat ude
tinh khong qua 10%.

3.2.2. Phuong phdp chiét tri

La phuong phéap dinh gia dat @61 vdi thia
d4t co tai san gin lién véi dat bang cach loai
trit phdn gia tri tai san gin lién véi dit ra
khéi tdng gia tri bat déng san (bao gdm gia
tri d4t va gia tri tai san gén lién véi dat).

Gia tri hign tai cda tai san
gin lién véi dit cha bat
dong san so sanh

Trong d6:

- Gia tri x4y dung mdi tai thdi di€ém
dinh gia dat 1a chi phi thay thé dé ddu tu
xdy dung mdi tai san c¢é tiéu chudn ky
thuat tuong duong hodc chi phi tai tao tai
san gin 1ién vai dat 46. Gia tri xdy dung
médi bao gém cac khoan chi phi tryc ti€p,
chi phi gian ti€p, ‘1¢i nhuin hgp 1§ cho
ngudi ddu tu xay dyng va cac khoan thué,
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Gia dat cua timg
thua dat so sanh

(ia tri X4y dung mai tai
thol diém dinh gia dat

Mic diéu chinh vé gia do cic
+ yéu td khac biét cua timg

thua d4t so sanh véi thita dat
Phudng phép nay dude ap dung dé dinh gia
d6i vd1 thia dat c6 tai san gén lién véi dat
trong trudng hop c6 du sé liéu vé gia cac bat
dong san (gdm dat va tai san gin lién véi
dit) tuong tu véi thia dat can dinh gia da
chuyén nhuong trén thi trudng, tring diu
gia quyén su dung dit. Trinh tu, ndéi dung
xéc dinh gia dit theo phuong phap chiét tri
thyc hién theo quy dinh sau déy:

a. Khao sdt, thu thip théng tin

- Khao sat thuc dija dé thu thap théng tin
vé thita d4t c6 tai san gin lién vdi A4t (sau
day goi 1a bat ddng san) can dinh gia.

- Khao sat, thu thap théng tin cua td
thiéu 3 bt dong san c6 dic diém tuong ty véi
thua dat cAn dinh gia vé muc dich sit dung
dat, vi tri, kha néang sinh lgi, diéu kién két
ciAu ha tdng k¥ thuat va ha tang xa hdi, dién
tich, kich thudc, hinh thé va tinh trang phap
ly vé quyén si dung dat (sau diy goi la bat
déng san so sanh) da chuyén nhugng trén thi
trudng, tring dfu giad quyén s dung dat
trong khoang thoi gian khéng qua 2 niam
tinh dén thdi diém dinh gia dat.

b. Xdc dinh gid tri hién tai cia tai san gin

lién vdi dét cua cdec bét déng sdn so sdnh

Gia tri hién tai cua tai san gén lién véi dat
caa bit ddng san so sanh duge xac dinh theo
cong thie sau:

(Gi4 tri hao moén

phi phai nop theo quy dinh cta phap luat.

- Gia tri hao mén ctha tai san gin lién
véi dat bao gém: hao mon hiu hinh va
hao mén vé6 hinh (bao gém hao mon vé
mét vat 1y do hu hao dan trong qua trinh
khai thac sit dung; hao mon do lac hau vé
chitc ning; thay d6i quy hoach, suy thoai
kinh té va do tac dong cua céac yéu té bén
ngoai).
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Phuong phap tinh gia tri x4y dyung mdi
va gia tri hao mon cua tai san gin lién véi
dat thuc hién theo quy dinh cua phap luét
chuyén nganh. Trudng hgp chua cé quy
dinh hodc hudéng din vé phuong phéap tinh
gia tri xdy dung méi va gia trj hao mon
thi viée tinh toan thuc hién cdn cli vao

Gia tri d4t cua bat _ Gia tri bat déng

dong san so sanh ~ san so sanh

théng tin, s8 liéu thuyc t& thu thap duge
trén thi trudng.

c. Ude tinh gid ddt cua bat déng sdn so

sanh

Gia tri ddt cua bdt déng san so sanh
thuc hién theo ¢céng thic sau:

~ Gia tri hién tai clia tai san gén lién véi
dit ctia bat dong san so sanh

Viéc ude tinh gia dit cua bat dong san so sanh thyc hién theo cing thic sau:

Gia dat cha bat

(Gia trj cua bat dd6ng san so sanh

déng san so sanh

3.2.3. Phuong phdp thu nhép

Trinh ty, ndi dung xac dinh gia dat theo
phuong phap thu nhéap thuec hién theo quy
dinh sau day:

a. Khdo sdt, thu thdp théng tin vé thu
nhdp ciia thiza dét can dinh gid

- D81 vii d4t phi néng nghiép thi thu
nhéap binh quin moét nim caa thia dit can
dinh gia 12 s6 tién binh quan thu duge tix
hoat déng san xudt, kinh doanh ho#c cho
thué trong 5 ndm lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gi4.

- D61 vét 44t noéng nghiép thi thu nhap
binh quin mét nam caa thia dit can dinh
gia dudc tinh nhu sau: d61 véi d4at trong cay
hang nim, dit nudi trong thuy san, dit
lam mudi thi thu nhap binh quin mit nim
1a s8 tién binh quan thu duge ti hoat ddng
san xuft trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gia. D61 vei ddt tréng cay lau
nim, dat ritng san xudt thi thu nhap binh
quian mot niam dudgc tinh cidn ¢t vao doanh
thu hang nam, doanh thu theo giai doan,
doanh thu mét Ian.

- Trudng hop khéng xac dinh duge thu
nhip cha thia dat can dinh gia thi thu
thap théng tin vé thu nhap binh quén cua
t6i thiéu 3 thita dit tudng ty vé muc dich
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Dién tich thua dat cua bit déng san so sanh

stz dung dat, vi tri, kha ning sinh lgi, diéu
kién k&t cdu ha tang k¥ thuit va ha téng
x4 héi, dién tich, kich thude, hinh thé vi
tinh trang phap 1¢ vé quyén si dung dat
hodc cin cit vao cac thong tin, s6 liéu thuc
té thu thap duge trén thi trudng.

b. Khdo sdt, thu thap théng tin vé chi phi
dé hinh thanh thu nhdp cua thua ddt
can dinh gid

- Chi phi binh quén mét nam dugc tinh
cin ¢ vao cac khoan thué lién quan dén su
dung dat; chi phi ddu tu cai tao dat; chi phi
duy tu, bao dudng céng trinh xdy dyng gén
lién véi d4t; chi phi san xuét.

- Cac khoan chi phi quy dinh tai Diém a
Khoan nay duge tinh theo dinh mie, don
gia do ¢¢ quan nha nudc c6 tham quyén ban
hanh. Truong hgp khong ¢6 dinh mie, don
gia do co quan nha nudc c¢6 thim quyén ban
hanh thi thu thap théng tin vé chi phi caa
thua dat tudng tu vé muc dich su dung dit,
vi tri, kha ning sinh l¢i, diéu kién két cau
ha tdng k¥ thuit va ha tang xa héi, dién
tich, kich thudc, hinh thé va tinh trang
phéap 1§ vé quyén st dung dit hodc cén ci
vao cac thong tin, s8 liéu thuc té thu thip
dugce trén thi trudng. |

c. Xdc dinh thu nhdp rong binh quén
mot nam
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Thu nhép rong binh  _ Thu nhap binh quén Chi phi binh qufin mt
guin moit ndm mét nam ] nim

d. Xdc dinh gid tri cia thita ddt cén dinh gid
Thu nhép rong binh quan mdt nam

Gia tri cha thua dat cdn
dinh gia

Ldi suat tién gui tiét kiém binh quén
mot ndm (r) trong 3 nam lién tyc tinh dén
thai diém dinh gia d4t cha loai tién gui
VND ky han 12 thang cua ngin hang
thuong mai nha nude cé6 mic lai suat tién
gui tiét kiém cao nhit (xac dinh tai thoi

Lai sufit diéu chinh theo thoi han =

Trong d6: n la thoi han su dung dat con lai
caa thia dat cidn dinh gia (tinh theo nam).

D6i véi trudng hop thita dat cdn dinh gia
d3d dude ddu tu, xdy dung cac tdi san gin
lién véi dat dé dua vao san xuat, kinh
doanh thi sau khi xac dinh gia tri cha thuda

Gia dat cua thda dat cin

Léi sudt tién gt tiét kiém binh quan mét nam

diém dinh gia dat) trén dia ban cép tinh.

Riéng @41 véi @4t san xudt, kinh doanh
phi nédng nghiép sit dung ¢é thdi han thi
lai sufit tién gui tiét kiém binh quan
mét nadm duge diéu chinh theo coéng thiic
sau:

rx{1+r)°
(1+1r)* - 1

dat va tai san gin lién vdi dat, thue hién
chiét trit gia tri hién tai cta tai sidn gin
lién véi dat dé xac dinh gia tri cla thda dat
cin dinh gia.
e. Xde dinh gid ddt cua thua ddt céan
dinh gia

Gia tri ctia thia d4dt can dinh gia

i.]giﬁ s

3.2.4. Phuong phdp thdng du

Trinh tg, néi dung xac dinh gia 44t theo
phuong phap thing du thyc hién theo quy
dinh sau day:

a. Khao sdt, thu thdp cde thong tin vé thiza
ddt cdn dinh gid; cde thong tin vé quy hoach
sz dung ddt, quy hoach xdy dung, &uge phép
chuyén mue dich st dung d#t va cac quy dinh
vé xay dung di dude cd quan nha nuéec cé
thdm quyén phé duyét dé xac dinh hidu qua
su dung ddt cao nhét va tot nhat.

b. Udc tinh téng doanh thu phdt trién gia

dinh cia bdt déng san

Téng doanh thu phat trién gia dinh cua
bit d6ng san duge ude tinh trén co s¢ diéu tra
khao sat, thu thip céac théng tin vé gia
chuyén nhugng, gia cho thué va cac yéu té
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Dién tich thia dat cAn dinh gia

khac hinh thanh doanh thu cta céac du an ¢é
dic diém tudng ty véi du an dy kién ddu tu
xay dung tai khu vue dinh gia hoéc khu wic
lan cén gan nhat ¢6 kha ning sinh lgi, diéu
kién két cau ha tdng k¥ thuat va ha tang xa
héi tuong duong; cé6 tinh dén xu hudng va
miic d6 bién dong ca gia chuyén nhuong, gia
cho thué va cdc yéu t6 khac hinh thanh
doanh thu.

c. Udc tinh téng chi phi phdt trién gid

dinh cue bat dong san

- Cac khoan chi phi phat trién bao gém:
chi phi xdy dung két ciu ha tang ky thuat,
ha tdng xa héi, xdy dung nha &, cdng trinh
x8y dung khac theo ding quy hoach da duge
cd quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét;
xfy dung cong trinh tam, cong trinh phu trg
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phuc vu thi edng; chi phi thiét bi bao gdm: chi
phi mua sdm thiét bi; chi phi chuyén giao
cdng nghé; chi phi 14p dat, thi nghiém, hiéu
chinh; chi phi van chuyén, bao hiém; thué va
cac loal phi lién quan khac; chi phi tu van
diau tu xay dung bao gom: chi phi tu vén
khao sat, lap du an, thiét ké, giam sat xay
dung va cac chi phi tu van khac lién quan;
chi phi quan 1y du 4n; chi phi kinh doanh bao
gom: chi phi quang cao, ban hang, quan ly,
Igi nhuin cia nha dau tu cé tinh dén yéu té
rai ro kinh doanh va chi phi von; chi phi du
phong cho khéi lugng cong viéc phat sinh va
yéu t& trugt gia trong thdi gian thyc hién dy
an; cac chi phi khac theo quy dinh cua phap
luat. Téng chi phi phat trién gia dinh khéng
bao gom kinh phi béi thudng, hé tr¢ va tai
dinh cu theo phudng an da dude cip c6 tham
quyén phé duyét.

- Viéc udc tinh tdng chi phi phat trién

thue hién nhu sau: tdng chi phi phét trién
duge ude tinh trén co s6 cac chi phi quy dinh
tai Diém a Khoan nay va cén cit vao dinh
mite, don gia do ¢d quan nha nuéc c¢6 tham
gquyén ban hanh. Trudng hgp chua cé dinh

quyén ban hanh thi thu thap thong tin vé chi
phi thuc té phd bién ctia cac du an tudng tu
tai khu vuc dinh gia hofic khu vyc lan céin
gan nhat c6 mic sinh lgi, diéu kién két cidu
ha tang tuong duong. |

d. Trudng hgp du an ddu tu phat trién bat
dong san kéo dai trong nhiéu nam, nhiéu giai
doan thi udc tinh cac khoan doanh thu, chi
phi thuc hién theo ting nidm via phai chiét
khau vé gia tri hién tai tai thdi diém dinh gia
dat. Viée udc tinh tong doanh thu phat trién,
téng chi phi phat trién cia bat déng san thuc
hién theo cong thitc sau:

Trong d6: TR, la doanh thu nim thit i cua
du an; C, 14 chi phi nam thi i cua du an; r la
ty 1é chiét khau (tinh theo ldi suit cho vay
trung han binh quén tai thoi diém dinh gia
dit cua loai tién vay VND cta cac ngén hang
thuong mai nha nude trén dia ban cip tinh
dé thuc hién dy an dau tu phat trién bat
déng san); n 14 86 nam thyc hién du an.

e. Xdc dinh gid dat cua thiza ddt can dinh

gid

Gia tri cua thua dat cAn dinh gia dude xac

mic, don gia do cd guan nha nudc ¢6 tham dinh theo cong thic sau:
Gia tri caa thua dat _ Téng doanh thu ) Téng chi phi phét
cin dinh gi4 phat trién trién

Gia dat cua thita dat can dinh gia dude xac dinh theo céng thite sau:

Gia dat cua thua dat

Gia tri ctia thita dit can dinh gia

cAn dinh gia

3.2.5. Phuong phdp hé sé diéu chinh gid

ddt

Trinh ty, néi dung xac dinh gia dat theo
phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat thuc
hién nhu sau:

a. Khao sdt, thu thdap thong tin

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat
ctia toi thiéu 3 thia dit d& chuyén nhugng
trén thi trudng, trning ddu gia quyén suit dung
dat trong khoang thoi gian khéng qua 2 ndm

48

Dién tich thita d&t cin dinh gia

tinh dén thdi diém dinh gia tai titng vi trf 4t
(theo bang gia dat) thudéec khu wic dinh gia
ddt. Truong hop tai khu vygc dinh gia dat
khong du théng tin vé gia 44t thi thu thap
théng tin tai khu vic lan cin c6 di€éu kién
tuong ty vé diéu kién tu nhién, kinh t& - xa
hoi, két cdu ha tdng k¥ thuat va ha ting xa
héi véi khu vige dinh gia dat.

- Dé1 v6i trudng hgp thua d4t xac dinh
duge céace khoan thu nhép, chi phi ti viée su
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dung dat thi thu thap théng tin vé thu nhap,
chi phi tit viée st dung dat cia t6i thiéu 03
thia dat dé xac dinh gia dit theo phuong
phap thu nhip tai ting vi tri dat (theo bang
gia dat) thudc khu vye dinh gia dat.

- Thu thap théng tin vé diéu kién kinh té -
xa ho? tal dia phuong.

b. Xdc dinh gid ddt phé bién trén thi

trudong cua titng vi tri dét

- Thong ké gia 44t thi trudng theo ting vi
tri 44t dd1 véi cac théng tin da thu thap duge
theo quy dinh tai Diém a va Diém b Khoan 1
Diéu nay.

- Viéc xac dinh gia dat pho bién trén thi
truong cua ting vi tri dat thue hién theo quy

dinh tai Khoan 3 Diéu 3 cta Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014
ciia Chinh pha quy dinh vé gia dit (sau day
goi 1a Nghi dinh s& 44/2014/ND-CP). Déi véi
truong hop gia dat trén thi truong tap trung
vao mdt khoang gia thi gia dat pho bién trén
thi truong cua tung vi tri dat dude xac dinh
bing cach ldy binh quén s6 hoc ciia cac midc
gia dat tai vi tri dat do.

c. Xdc dinh hé s6 diéu chinh gid ddt: hé s6
diéu chinh gia dit duge xac dinh céin et vao
gia dat pho bién trén thj trudng, diéu kién
kinh té& - x& hoi cu thé tai dia phudng va gia
d4t trong bang gia dit.

Gidtricaathua ddt  _ Gia d4t trong bang Hé s6 diéu chinh

3.2.6. Xdc dinh gid khdi diem dé ddu gid
quyén su dung ddt va tai sdn gdn lién vdi
dét thuée s hitu nha niude.

Thi nhdt, viéec xac dinh gia khéi diém dé
ban, chuyén nhugng tru sé lam viéc, co s
hoat déng su nghiép, co s6 san xudt, kinh
doanh cia doanh nghiép nha nuéc (bao gom
ca gia tri quyén si dung dat) thuc hién theo
Luat Quan 1y, st dung tai san nha nude; Nghi
dinh s6 52/2009/ND-CP ngay 03-6-2009 cua
Chinh phu; Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP
ngay 4-3-2010 cua Chinh phu vé ban dau gia
tai san; Quyét dinh s6 09/2007/QD-TTg ngay
19-1-2007, Quyét dinh s§ 140/2008/QD-TTg
ngay 21-10-2008 caa Thu tuéng Chinh pha vé
sap xép lai, xi 1y nha dat thudc sd hitu nha
nude va cac Thong tu hudng din cha Bo Tai
chinh.

Thi¢ hai, viéc xac dinh gia khéi didm dé
chuyén nhugng quyén st dung dat theo hinh
thitc d4u gia cha cac cd quan, td chite, don vi,
doanh nghiép di dgi do 4 nhiém méi trudng,
theo quy hoach xay dung 46 thi thue hién theo

quy dinh tai Quyét dinh sé 86/2010/QD-TTg

ngay 22-12-2010 caa Thu tudng Chinh phu
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ban hanh Quy ché tai chinh phue vu di ddi cac
0 s6 gy 6 nhiém méi trudng va cac cd so phai
d2 doi theo quy hoach xiy dung d6 thi va cac
vin ban huéng dan cua B Tai chinh.

Thit ba, viéc xac dinh gia khdi diém dé dau
gia quyén su dung dat khi Nha nuée giao dat,
cho thué dat theo quy dinh cua Luat Dat dat
niam 2013 thuc hién théng nhat theo Théng tu
s6 02/2015/TT-BTC ngay 5-1-2015 ctia Bé
Tai chinh stia d6i, bd sung Théng tu s&
48/2012/TT-BTC ngay 16-3-2012 hudng dan
viée xac dinh gia khéi diém va ché d9 tai
chinh trong hoat déng ddu gia quyén sit dung
dit dé giao dit c6 thu tién si dung dat hodc
cho thué dat; viéc xac dinh gia dat cu thé dé
lam co sé xdc dinh gi4 khdi diém diu gia
quyén st dung dit quy dinh tai Théng tu sé
02/2015/TT-BTC (trong trudng hdp giao dat
¢6 thu tién si dung dat hodc thué dat tra tién
thué dat mot lan cho ca thdi gian thué) thuc
hién theo quy dinh caa phéap luit vé dit dai.

4. Nhitng ton tai trong thwc hién
chinh sach khai thac nguén thu
cho ngan sach tirt bit déng san cta
Ha Nbi
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4.1. Hé thong chinh sdch tai chinh ddt
dai vdn con phic tap, thiéu tinh 6n
dinh vé kho khdn trong t6 chite thuc
hién

- Chinh sach khéng nhit quan, dic biét
ddi voi giai phéng méit biang: ngudi chap
hanh tdt bi thiét hon ngudi chiy ¥y chd chinh
sach mdéil. Nguyén nhén la do g4 dat ném
sau thuong cao hon ndm trude trong khi céng
tac giai phong mit bing thi kéo dai.

- Chinh sach vé uu dai mién giam tién sit
dung dat, tién thué d4t theo phap luat vé
khuyén khich ddu tu... cén nhiéu bat clp do
thay d8i nhiéu, uu dai chéng chéo. Con qua
nhidu 461 tugng duge hudng v dai nén quan
1¥ khé kh#n, khéng minh bach, tao cd ché€ xin
cho, dé bi Igi dung giay that thu ngan sach.,

- Viéc xu 1y nghia vu tai chinh d&t dai
chua t6t, chAm hoan thanh... din dén khiéu
nai, khiéu kién.

- Viée giao dit, cho thué dit phan 16n van
theo hinh thic chi dinh, chua thue hién triét
dé theo co ch& ddu gia, ddu thau du an cb su
dung dat.

- Nhiéu quy dinh ctia phap luat vé dat dai
chua phi hdp vdi cac quy dinh phap luat
chuyén nganh khac ¢6 lién gquan nhu phap
luat vé quan 1y, stt dung tai san nha nudc...

- Quy dinh vé chinh sach thu thué 461 véi
dat dai (thué€ thu nhip tit chuyén nhuogng
quyén sui dung dit, thué st dung dat phi
noéng nghiép...) chua déng bd véi cac chinh
sach phap luat khac ¢é hién quan nhu: chinh

sach dang k¥, ké khai bat dong san khi hinh
thanh, giao dich, chinh sach thanh toan
khéng dung tién mit.... nén c¢on théit thu
ngéin sach nha nude.

4.2. Nguén luc tai chinh dédt dai chua
duoc khai thdc day du va chu dong,
mét phan dia 16 chénh léch ti dat
chua dugc tép trung vio ngan sdch
nha nudc

- Viéc sit dung dat chua tuan thu triét dé
theo quy hoach dan dén, mdt mat, giam hiéu

qua su dung 44t, mat khac, han ché kha
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ning khai thac t61 da ngudn hyc tai chinh ti
dat dai vao ngan sach nha nude.

- Mac da, quy dinh 14 d4t tinh thu tién
s dung dit, tién thué dat phai sat véi gia thi
trudng. Tuy nhién, qua khao sat, chi phi tién
thué dat hang nidm trong tong chi phi san
xuéit kinh doanh ctia doanh nghiép hién nay
binh quan méi vao khoang 5% nén tinh trang
“gilt d4t”, dé d4t lang phi & cac tong cong ty,
tip doan kinh t& nha nudc con rat phd bién.

- Cong tac dinh hudng, du bao, danh gij,
tinh toan kha nang khai thac nguon lyc tai
chinh tit dit dai con nhiéu han ché, chua
theo kip thi truong

- Viéc xac dinh nghia vy tai chinh dit dai
cu thé d6i véi céng trinh ngam va khoang
khong chua duge danh g1a, quan tdm ding
mc.

4.3. H¢ théng cdc cong cu tai chinh

chua di manh, két qua thu tai chinh

cing nhu vai tré diéu tiét, kiém sodt
thi truong con han ché

- Khung gia 44t chua sat véi gia chuyén
nhudng quyén st dung dét trén thi trudng
nén cac mic gia dit trong khung gia nhanh
chéong bi lac hau so véi gia thi truong. Bién
dd giita gia to6i da va gia tdi thiéu trong
khung g14 dat thudng 16n. Vi vy, val tro
diéu tiét gia dat caa Nha nude bi han ché va
giy nén hién tudng chénh léch gia bat hop
ly.

- Bang gia diat do UBND céap tinh ban
hanh thuc chat 13 “khung gia dat” nhung bién
do hep hon. Bang gia dit nim sau thudng cao
hon ndm trude nén viée boi thuong, giai phéng
mit bing thudng bi cham tré.

- Chét lugng cua viée xéac dinh gia dat cy
thé chua cao do chua ¢é hudng dén cu thé vé
quy trinh dinh g4, chua c6 hé thong theo déi
gia dat trén thi trudng... Gia dit tinh thu
tién s dung dat, tién thué dat hién nay chua
dam bao sat véi gia thi trudng. Chua cé quy
trinh chuin vé trinh tu, tha tuc ban giao dét
thuc t&, vé€ quy trinh xac dinh gia dat thi
truong...
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« Thu tuc hanh chinh dit dai néi chung va
hia vu tai chinh dat dai néi riéng cén ning
, ruom ra, chéng chéo, bit cip, khéng phu
p véit thuc tién 4a gay can tré dong tai
inh tit dit dai vao cic hoat déng kinh té -
héi..

5. Mot sé giai phap ddy manh khai
thac nguon thu tai chinh tir dat cho
ngan sach thanh phdé Ha Néi trong
thoi gian t6i

5.1. Hoan thién chinh sach tai chinh

vé dit dai

- Nha nuéc chd déng diéu tiét gia dat trén

trudng théng qua quan hé cung cdu vé

: dai; dam bao xac dinh gia dit theo

ayén téc thi trudng cé sy diéu tiét caa nha

be.

Theo Nghi dinh s& 44/2014/ND-CP ngay

- 5-2014 quy dinh vé gia dat, diéu chinh

ung gia dat nhu sau:

+ Khi gia 44t pho bién trén thi trudng

g tir 20% trd 1én so vdi gia dat téi da hoiic

m tit 20% tro 1én so vdi gia @4t téi thidu

ng khung gia dat trong khoang thoi gian

180 ngay tro 1én thi Chinh phu diéu chinh

ing gia dat.

+ Noi1 dung diéu chinh khung gita dat: (i)

u chinh miic gia té thiéu, téi da cha mot

i dat hodc mot s6 loai d4t hodc tat ca céc

i dat trong khung gia dat; (ii) diéu chinh

mng gia dat tai mot vang kinh t€ hoac

t s0 vang kinh t€ hoic tdt ca cac vang

h t&; tal mot loai d6 thi hodc mét sé loai

thi hodic tit ca cac loai db thi.

Chinh phu quy dinh nguyén téic, phuong

ip xéac dinh gia dat dé UBND cép tinh ban

1\h bang gia dit va quyét dinh gia dat theo

ché thi trudng. Bang gia dat dudc xay

g chi tiét hon theo vi tri, viing, muc dich

dung dit va diéu chinh kip thdi khi thi

ong c6 bién déng 16n. Trong trudng hop
ta kip diéu chinh bang gia dat, UBND cip

h s& quyét dinh gia dat cu thé,

D&1 mdi phuong phap xac dinh gia dat dé

A4t sat vai thi trudng, c6 co ché bit bude
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nguoi chuyén nhugng quyén st dung dat
phai khai bac trung thuc gia ddt chuyén
nhuong. Phan loai dit theo kha nang sinh loi
va yéu cau quan ly 461 véi 3 loai dat co ban
la: (i) dat phuc vu cong cong; (ii) dat san
xudt, kinh doanh va (iii) dat o.

- Pay manh thu héi d4t theo quy hoach, tao
quy dit sach dé dau gia. Thuc hién dau thiu
cac dy an c6 st dung dat trén co sd xay dung cd
ché dau thau du an cé su dung dat. Doi1 véi quy
ddt cong, thuc hién triét dé dau gia dé giao
dit, cho thué dit, ké ca truong hgp chuyén
dot muc dich sit dung dat. Md rong chinh
sach dau gia giao dat & c6 thu tién su dung
dat, cho thué dat d6i véi ca dat chua gia
phéng mit bang.

- Ap dung mét hinh théc nhi nuéce cho
thué dat tra tién hang ndm hoic mét lan cho
ca thoi gian thué dat dé1 vdi dat san xudt,
kinh doanh, khéng phan biét cac thanh phéan
kinh té.

- Thu hep dét tugng duge giao dat khong
thu tién si dung dat, chuyén dian cac don vi
su nghiép cong lap tu chu tdi chinh sang
hinh thuc thué dat. Hoan thién chinh sach
thu tién thué dat phan dudi mat dat va
khoang khéng su dung cho muc dich kinh
doanh.

- Ap dung cac bién phap nhim thic day
thi trudng bat déng san phat trién lanh
manh: thuc hién thanh toan khéng diung tién
mat trong giao dich bat dong san; tang cuong
quan ly va kiém soat thi truong bat déng
san; thuc hién tai cd cdu hang héa bat dong
san cho pha hgp véi nhu ciu cua thj trudng.

5.2. Nang cao ndng luc t6 chitc thuc

hién chinh sdch tai chinh vé dat dai

- Nang cao ning luc va hiéu qua hoat
dong cua hé théng dinh gia d4at va céng cu hd
trg tai chinh.

- Ra soat lai viée quan 1y su dung dat. Do)
vdi d4dt dang con tréng thi nhanh chéng dua
vao su dung, dé1 véi dat da giao nhung khéng
c6 kha nang dau tu dua vao st dung thi
chuyén sang muc dich ¢é hiéu qua hon...
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- To6 chtc phdi két hgp gilta cd quan, don
vi ¢6 lién guan ¢ cac cép trong viéc khai thac
nguon luc tai chinh tir dat dai.

- Ddy manh cii cach tht tyc hanh chinh
vé dit dai, tip trung thao gd vudng mit
trong khau té chitc thuc hién nhu giao dat,
cho thué dat, ddu gia quyén su dung dat, xac
dinh gia d&t./.
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