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> Chuyén nhwong trén thi trwong:
Chuyén nhwong quyén st dung dit hodc chuyén
nhuwong quyén stt dung dit, quyén s& hitu tai sdn gan
lién véi dat khi da thuc hién tha tuc vé thué, phi, 1& phi
tai co quan thué hodc di ding ky bién dong tai vin
phong ding ky dit dai hodc da ky hop dong chuyén

nhwong gita chi dau tw dw 4n bit dong sin, nha & -

thwong mai vé&i khach hang

» Thira dit so sanh:

La thira dat c6 cung muc dich s dung dét, twong
d6ng nhit dinh vé cac yéu t6 anh hwdng dén gia dat
vGi thira dit can dinh gid da chuyén nhwong trén thi
treong ma nguwoi st dung dit da diéu kién thuc
hién cic quyén theo quy dinh cta Luit it dai,
trang diu gid quyén st dung dit ma ngudi tring
d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh phé duyét két qua tring diu gia.

‘ CHUONG I - QUY DPINH CHUNG

» Khu dit cian dinh gia: 1a

N tdp hop cac thra dit cin
A v . .z N A
N\ BB dinh gia trong cing mét dw
7\ \ an c6 sir dung dat.
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N ) ~" » Té chirc thwe hién dinh gia dat:

12 t6 chirc dwoc hoat dong tw vAn xac dinh
gia dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 162 Luat
D4t dai dwoc co quan c6 chirc ndng quan
ly dit dai thué hodc giao nhiém vu thuc
hién tw van dinh gia dit.




CHUONG II. Phwong
phap dinh gia dat

Quan diém

- K& thira Nghi dinh s& 12/2024/ND-CP

- Stra d6i, b6 sung mot s6 ndi dung cho phu hop
v&i Luat DAt dai nam 2024

Néi dung

- Quy dinh viéc lya chon phuong phap dinh gia dat

- Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong
phap so sanh, thu nhap, thing du va hé sd dicu
chinh gia dat

- Quy dinh cac yéu t6 anh huong dén gia dét

Mot s6 diém méi cia Phwong phap thing dw

Quy dinh cach wéc tinh téng chi phi phéat trién cha thiva dt, khu dat, trong dé:

- Loinhuin ctia nha d4u tw dwa ra 02 phwong an:

+ Phuwong an 1: Loi nhuin cia nha d4u tw (d3 bao goém chi phi vén s& hitu va chi phi von vay)

duoc tinh bang ty 1& % trén chi phi dau tw xay dwng;

+ Phuwong an 2: TAch lgi nhuén cia nha dau tw va chi phi l3i vay:

v Loinhuén ctia nha dau tw dwgc tinh bing ty 1& % trén chi phi dau tw xay dung.

v/ Chi phi lai vay dwgc tinh bing ty 1& vay trén chi phi dau tw xay dung va doanh thu wéc
tinh thu dwoc twong Gng véi tién do xay dung hang ndm theo lii suit cho vay trung han
twong &ng véi thoi gian xay dwng binh quan cla cac ngan hang thwong mai nha nwéc.

Quy dinh cén cit d€ wéc tinh téng chi phi dau tw xay dwng theo thit tw wu tién: (1) Dy toan
xay dung da dugc co quan chuyén mon ve xay dung tham dinh theo quy dinh cta phéap ludt vé
xay dung; (2) Du toan xay dung dua trén dinh mirc, don gi4 do co quan nha nudc cé tham
quyén ban hanh, cong bo va da dugc co quan tu van thAm dinh hodc thdm tra doc 1ap; (3) Suat
von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bo; (4) Thu thap thdng tin vé chi phi thuc té pho
bién;

B8 sung quy dinh déi véi treong hop 4p dung phwong phap thing du d€ dinh giad dat doi
v&i dw 4n d4u tw 14n bién hodc hang muc 14n bién cta dw an dau tw.




1. CAN CU’ LUVA CHON PHU'ONG PHAP DPINH GIA
DAT

> Lwa chon phwong phap dinh gia diat quy dinh tai Piéu 158
Luit Pat dai nam 2024

> Phwong phap dinh gia dat dé xi ly cac trweong hop quy
dinh tai di€ém d khoan 2 Piéu 257 Luit Pat dai nam 2024

1. 1. Lwa chon phwong phap dinh gia dat quy dinh tai Piéu
158 Luat bat dai nam 2024
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1.2. Lwa chon phwong phap dinh gia dit dé xi ly cac treong hop quy |
dinh tai di€ém d khoan 2 Piéu 257 Luit Dit dai nam 2024

-
Giao d4t, cho thué d4t theo quy dinh ||* Gia dat dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat ap dung tai thoi
clia LuAt D4t dai nim 1993, ndm diém bang gla dat nam 2005 do Uy ban nhan dan cap tinh
2003 va di dwoc ban giao dat trén ban hanh cé hiéu lwc thi hanh
thuec té trwde ngay 01/01/2005
-
/ \ e Thoi diém BGDTT tir ngay 01/01/2005 dén ngay 01/10/2009:

ap dung bang gia dat do Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh ¢6
o o hiéu lyc thi hanh tai thoi di€ém ban giao thwec té
Giao dat, cho thué dat |\ 1,4 digm BGDTT tir ngay 01/10/2009 dén trudc ngay
theo quy dinh claLudt |\ 1 /7 /5014 4p dung ba dat do Uy ban nhan da h
Dét dai nam 1993, nim /7/ ap dung bang gia dat do Uy ban nhén dan cép tin

2003 va d3 dwoc ban ban hanh c6 hiéu lyc thi hanh tai thoi di€m ban giao thuec té
giao dAt tir ngay nhén v&i hé s6 diéu chinh gia dat ciia nam 2014
01/01/2005 dén trwéc (le - Thoi di€ém ban giao dAt trén thuc té tir ngay 01/7/2014 dén
ngay Ludt nay c6 hiéu trwdc ngdy Nghi dinh nay c6 hiéu lwc thi hanh: 4p dung cac

lwc thi hanh

- /

phwo'ng phap so sanh, thu nhap, thﬁng dw quy dinh tai Nghi
dlnh nay, tru' tru’o'ng ho'p du dleu klen ap dung phu'o'ng phap hé

nay c6 hiéu luc thi hanh thi 4 ap dung phu'(yng phap he s6 digy,
chinh gia dit tai thoi diém ban giao thwec té.

1.2. Lwa chon phwong phap dinh gia dat dé xir ly cac trweong hop quy |
dinh tai diém d khoan 2 Piéu 257 Luat D4t dai nam 2024

» Ap dung cic phwong phap so sanh, thu nhap, thang dw quy dinh
tai Luat D4t dai ndm 2024 va Nghi dinh nay, trir trudng hop du
diéu kién ap dung phwong phap hé sé diéu chinh gia dat theo phap
luat vé gia trwdc ngay Nghi dinh nay cé hiéu lwc thi hanh thi ap
dung phuwong phéap hé sé diéu chinh gia dit tai thoi diém ban hanh
quyét dinh giao dat, cho thué dit,...

Trwong hop da co quyét dinh giao
dﬁt, cho thué dit... theo quy dinh
cta Luat Pat dai ndm 2013 nhuwng
phuwong an gia dat chuwa duoc trinh
Uy ban nhan dan cip cé thim
quyén quy dinh

e Ap dung phwong phap thang dw;
\- Trwong hop dp dung phwong phap thing dw dé dinh gia dit ma
Trudng hop xac dinh gia dat dé dién tich giao dat, cho thué dit khong tinh duoc day di doanh
giao dat, cho thué dattheo tién do | thu cta thira d4t, khu dit hodc chi phi phat trién woc tinh 16m hon
boi thuwdng, ho tro, tdi dinh cw quy | doanh thu phét trién wéc tinh thi dién tich dwoc xac dinh theo
dinh tai di€ém c khoan 2 Piéu 257 phwong phép thing dw 1a dién tich cta toan bé dw an theo quy
Luét D4t dai hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach tdng mit bing dwoc co

/ quan c6 thdm quyén phé duyét con hiéu lwc dén thoi diém dinh
gia dat.




YEU TO ANH HUONG PEN GIA BAT, THONG TIN PAU VAO

Vé cdc yéu té anh hwéng dén gia dat:

S& Tai nguyén va Méi trwong cha tri, phéi hop véi cac Sé, nganh co lién quan
tham muwu, trinh Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh cu thé cic yéu té anh
hwéng dén gia dat, ty 1é diéu chinh déi véi tirng yéu t6, mirc dé chénh léch toi
da cua tirng yéu t6 anh hwéong dén gia dit dé xac dinh mirc twong dong nhat
dinh giira thira dat dinh gia va thira dat so sanh.

- Vé théng tin ddu vao:

+ Uu tién nguén thong tin diu vao: Co s& dir liéu qudc gia vé dat dai, co so dir
liéu vé gia; Van phong dat dai, Co quan thué; don vi dau gia....

+ UBND cap tinh cé trach nhiém xiy dwng co s& dir liéu gia dat thi treong
(thong qua diéu tra, Khao sat xiy dwng bang gia dat; dinh gia dat cu thé) dé st
dung chung dir liéu, cong khai minh bach.

CHUONG IIL.
BANG GIA PAT




IV BANG GIA PAT '~ \w

Quan diém xiy dwng

* K& thira Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP

* Stra d6i, b6 sung mdt s6 ndi dung cho phu
hop véi Luat bat dai nam 2024

+ Stra doi, b6 sung quy dinh xay dung,

diéu chinh, stra ddi, b6 sung bang gia dat dé

phu hop véi bang gia dat dwoc xay dung,

stra ddi, b sung hang nam;

+ BG6 sung quy dinh bang gia dit dén tirng

thira dat trén co s& quy dinh theo ving gia

tri, thl?faf'dgt chuin.

Keep it simply smart!

CHUONG IV.
DINH GIA
PAT CU THE
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s Am = SA = (4 ~ ~?
Cac noi dung quy dinh vé dinh gia dat cu theé &) Hoi
oi
déng dinh
(4) Thu gia d:{,t cu
N thé

(3) Lwa thap, tong

chon té hop, phén

chirc tw vin tich thong

(2) Quy tin
dinh viéc
(1) Quy chuin bi hé
d;nAI} can c, so'ﬂdinh gifl Lwu y:
noi dung: dat cu thé Hwéng dan
trinh tw xac vé thim
quyén cua
ca Chu tich
UBND cip
tinh, UBND
cip huyén
\:\]V ) DINH GIA PAT CU THE ‘
LUA CHON TG CHU'C TU’ VAN PINH GIA PAT CU THE A

» Cin cr vao ho so dinh gia dit cu thé, co quan tai
nguyén va moi trudng lwa chon t6 chirc tw vin xac

dinh gia dit theo quy dinh phép luat vé PAU THAU.

» Truwdng hop khéng lwa chon dwoc t8 chirc tw vin
xac dinh gia dat thi giao nhiém vu cho PO'N VI SU
NGHIEP CONG LAP c6 chitc niang kinh doanh dich
vu xac dinh gid dit hoac kinh doanh dich vu thim

dinh gia.
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IV  DINH GIA PAT CU THE

NA

HOI PONG THAM PINH GIA PAT cU THE VA TO GIUP VIEC HOI PONG

+ Dai dién t6 chirc tw vAn xac dinh gia d4t tham « Co quan c6 chirc ning quan ly dat dai cung
gia HOi dong la ngudi da diéu kién hanh c4p trinh Chu tich Hoi déng thdm dinh gia
nghé tw vin xac dinh gia dat theo quy dinh va d4t cu thé c¢6 thAm quyén quyét dinh thanh
khong thudc t8 chirc tw vin xac dinh gia dit 1ap T8 gitip viéc cia Hoi dong
dwoc thué dé xac dinh gia dt cu thé.
7N
o a W s oan . As 2w N T6 trudmg:
« Chuyén gia vé gia dat tham gia H0i dong la Dai dién linh dao co
quan Tai chinh
ngudi c6 tdi thi€u 05 nidm kinh nghiém lam g
viéc mot trong cac linh vuc tai chinh dit dai, ¢4 quan tai CU/\A C/‘\k” N\ Ciﬁ@:?“
nguyén va moi quan xay 0 quan Co quan thué <hac ¢o Lau
R L., . L an ) o . ., won dung hoach va dau tw tich Hoi dong
quan ly gia, quan ly dat dai, tham dinh gia U / N U/ quyét diph

CHUO'NG V. TU VAN XAC PINH GIA PAT




C6 Gidy chirng nhan
da hoan thanh khoéa

do cac co s& dao tao
boi dwdrng kién thirc

V | TU VAN XAC DINH GIA PAT |

PIEU KIEN CUA CA NHAN HANH NGHE TU VAN XAC PINH GIA PAT
TRUONG HQP 02

TRUONG HOP 01

C6 trinh d6 dai hoc tro
1én thudc cac
nganh/chuyén nganh
vé quan ly dit dai, dia
chinh, b4t dong san,
thdm dinh gia, kinh té,
tai chinh, ké toan, kiém
todn, ngan hang, kinh t&
- ky thuat, luat

hoc boi duwdng vé
nghiép dinh gia dat

vé dinh gia dit C6 kinh nghiém tham
gia thyc hién it nhat
02 hop dong tw vdn
xac dinh gia dat tré 1én
tai cac t6 chirc tw van
gia dat

Cé6 thoi gian cong tac thuc

té theo nganh/chuyén

nganh dao tao tir 36 (ba
muoi sau) thang tré 1én

sau khi c6 bang t6t

Pi dwoc cip Thé
thdm dinh vién vé
gia dwoc cip theo
quy dinh cia
phép luat vé gia

nghiép dén ngay dang ky

hanh ngheé tw vin xac
dinh gia dat

V | TU VAN XAC DINH GIA PAT |

YEU CAU VA PIEU KIEN CUA CAC CO’ SO PAO TAO BOI DUO'NG KIEN THUC VE PINH GIA PAT

Kho4 dao tao, bdi duéng vé nghiép vu
dinh gi4 d4t dwoc t6 chire mot ky lién |
tuc hodc nhiéu ky nhung khéng kéo
dai qua 03 thang cho mét khoa hoc va
phai ddm bao day va hoc dd thoi
lwong, néi dung va chwong trinh dao
tao ca ly thuyét va thwe hanh

Pon vi dao tao, boi dudng phai tién |
hanh danh gia qua trinh tham gia dao |
tao clia ngwoi hoc va t6 chirc kiém
tra, danh gid két qua hoc tip cua
ngwoi hoc va thyce hién qua trinh lvu
trit thong tin trong vong 05 nam tré
1én

B . C6 doi ngii gidng vién tham gia dao tao,
/ bobi dwdng, cAp nhat kién thic dat day

d0 cAc tiéu chuin

C6 ké hoach, ni dung chwong trinh dao

| tao, bdi dwdng phu hop. C6 gido trinh

va tai liéu gidng day theo ndi dung ctia
Khung chwong trinh dao tao, boi dudng
nghiép vu dinh gid dat do B& Tai
nguyén va Moi trweong ban hanh
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