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<\l>> TONG QUAN PIEM MOI VE GIA PAT TAI NGHI PINH SO 12/2024/ND-CP

Vé phuong phép dinh gia dat:

- Stra d6i, bo sung noi dung, diéu kién ap dung, trinh
tu, tha tuc &p dung c4c phuong phép dinh gia dat;

- B6 sung quy dinh vé c&c yéu t6 anh hudéng dén
gia dat;

- Stra 461, bo sung quy dinh vé théng tin dé ap dung
cac phuong phap dinh gid dat; trach nhiém trong
viéc thu thap théng tin va cung cap thdng tin.

Vé gia dat cu thé:

B6 sung tham quyén va trinh tu, thi tuc xac dinh
gi4 dat cu thé ctia UBND céap huyén d6i véi trudong
hop duogc uy quyén theo Luat T6 chirc chinh quyén
dia phuong;

- B6 sung quy dinh vé trach nhiém cua co quan, to
chitc, cd nhan trong viéc to chtc, Xac dinh, tham
dinh, quyét dinh gid dat cu thé;

- Stra d6i, bo sung Quy dinh vé viéc hoan thién ho
so phuong an gla dat;

- B6 quy dinh vé ké hoach dinh gié dat cu thé.
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Ve lua chon to chire ¢6 chirec nang tw van xac dinh gia

dat cu thé:

- B6 sung quy dinh d6i véi truong hop khong lwa chon

duoc t6 chirc ¢o6 chirc nang tu van xac dinh gia dat
- Stra do1 di€u kién hanh nghé tu van xac dinh gia dat

Vé Héi dong tham dinh gia dat cu thé:

- Stra d6i, bo sung vé trach nhiém trong qua trinh chuan

bi ho so phuong an gia dat dé trinh Hoi dong;

- Sira d6i thanh phan, trinh tu hoat dong, ndi dung tham

dinh ctia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé.

Vé xir Iy chuyén tiép:

Quy dinh xu ly doi voi truong hop da c6 quyet dinh giao
dat cho thué dat, cho phép chuyen muc dich st dung

dat,...ma chua quyét dinh gia dat cu thé.

Vé mjt so ndi dung khac:

Bai bo, stra doi, bd sung mot sd tir ngit; bd sung cac Phu
luc vé vi du céc phuong phap, mau phiéu thu thap théng
tin dé dinh gia dat cu thé, mau bdo cdo thuyét minh xay

dung phuong an gia dat, mau Chimg thu dinh gié dat.



+ GIAI THICH TU NGU (Piéu 3)

« B0 khai niém “thira dat tréng”

« B0 sung khai niém “khu dat can dinh gia”

<~

o B0 sung khéi niém “chuyén nhuong trén thi truong”

(thay thé cho cum tir “Giao dich thanh cong la giao
dich ma bén nhdn chuyén nhwong da thanh toan cho
bén chuyén nhwong theo théa thudn va da nhdn
quyén s dung dat” quy dinh tai diém c¢ khoan 1
Diéu 3 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT)
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dinh gid trong ciing mot dw dn ¢é sir dung dat”

\
“Khu dat can dinh gia la tap hop cac thua dat can J
J
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“Chuyén nhwong trén thi truong |1& chuyén nhweon
quyén s dung dat hodc chuyén nhwong quyén si
dung dat va nha ¢, tai san khac gan lién véi dat khi da
thuwee hién thi tuc vé thué, phi, Ié phi tai co quan thué
hodc dang Ky tai van phong dang ky dat dai hodc da
Ky hop dong chuyén nhwong giita chi dau tw diw &n

at déng san, nha ¢ thwong mai véi khach hang.” //

\-
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NOI DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT (Piéu 4)

PHUONG PHAP SO SANH

- Quy dinh thira dat dé so sanh 14 thira dat co cung
muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé
cac yéu t6 anh huong dén gia dat (thay quy dinh “la
thira dat trong” nhu truée day):;

- B6 sung diéu kién cua thira dat tring dau gia dé
dua vao so sanh (ngwoi tring dau gia da hoan thanh
nghia vu tai chinh);

- Long ghép noi dung cua phuong phap chiét trur 1a
phai loai trir gia tri tai san gan lién véi dat cua
thira dat so sanh (néu co).

PHUONG PHAP THU NHAP

- Poi tén ngan hang thu thap 14i suat 1a “ngan hang
thirong mai do Nha nuée nam giir trén 50% von diéu
Ié hodc tong s6 co phan 6 quyén biéu quyét trén dia
ban cdp tinh” (thay quy dinh “ngan hang thuong
mai Nha nwoc” nhu trude day);

- Quy dinh khoang thoi gian cua l3i suat tién gui tiét
kiém binh quén ky han 12 thang tai cac ngan hang la
03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat co so
liéu trude thoi diém dinh gia.
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PHUONG PHAP THANG DU

Quy dinh rd hon viéc st dung dat ¢ hiéu
qua cao nhat d¢ xé&c dinh tong doanh thu va
tong chi phi phat trién udc tinh 1a can cu
hé sO sir dung dat, mat do xay dung, s0
tang cao toi da cia cong trinh theo quy
hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xay
dung d3 duoc co quan nha nudc c6 tham
quyén phé duyét.

PHUONG PHAP HE SO
PIEU CHINH GIA DAT

Quy dinh hé s diéu chinh gia dat do Uy
ban nhan dan tinh, thanh pho truc thudc
trung wong ban hanh théng qua viéc so
sanh gia dat trong bang gia dat véi gia dat
pho bién trén thi truong.



PIEU KIEN AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT (Piéu 5)

@ PHUONG PHAP SO SANH <0>

Puoc 4p dung dé dinh gi& d6i véi trudng hop cd toi thiéu 03 thira dat c6 cing muc dich sir dung dat, twong dong
nhat dinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gid dat di chuyén nhuong trén thi truong, tring dau gid quyén su dung dat
ma nguoi tring dau gia da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh trdng dau gia, trir trweong hop 4p dung
phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dbi vai hé sd diéu chinh gia dat hang nam.

<C> PHUONG PHAP THU NHAP @

Puoc ap dung dé dinh gia do6i voi truong hop thira dat, khu dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khéng phai la dat o
ma thira dat, khu dat can dinh gia khong di diéu kién 4p dung phwong phap so sanh nhung xac dinh duogc cac
khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc dich str dung dat hop phép tai thoi diém dinh gi, trir trwong
hop ap dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat d6i vdi hé so diéu chinh gia dat hang nim.

@ PHUONG PHAP THANG DU +

Puoc 4p dung dé dinh gia dbi voi truong hop thira dat, khu dat dé thyc hién du an dau tu khong di diéu kién 4p dung
phwong phap so sanh, phwong phap thu nhap nhung udc tinh dugc tong doanh thu phat trién va tong chi phi
phat trién cta du an, trir treong hop ap dung phuong phap hé so dieu chinh gia dat doi voi hé so diéu chinh gia dat
hang nam.



PIEU KIEN AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT (Piéu 5)

+PHU’O'NG PHAP HE SO PIEU CHINH GIA PAT @

Puoc ap dung dé xac dinh gia dat d6i voi thira dat, khu dat da dwoc quy dinh trong bang gia dat do Uy ban nhan
dan cap tinh ban hanh va thugc mot trong cac truong hop sau:

(1) Céc truong hop quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 114 va khoén 3 Dicu 189 Luat Dat dai;
(2) Tinh tién thué dat tra tién hang nim khi Nha nudc cho thué dat khong thong qua hinh thic du gia QSDD;

(3) Tinh gia khéi diém dé dau gia quyén st dung dat khi Nha nude giao dat, cho thué dat doi véi trudng hop
thira dat, khu dat da dwoc dau tw ha tang ky thuat theo quy hoach chi tiét xay dung;

(4) Xac dinh gia dat cua thira dat, khu dat can dinh gia ma tong gia tri tinh theo gia dat trong bang gia dat doi
vo1 dién tich phai ndp tién st dung dat, tién thué¢ dat dudi 30 ty dong doi véi cac thanh pho truc thude trung
uwong, duoi 10 ty dong doi vai cac tinh mién nai, vung cao, dudi 20 ty dong doi voi cac tinh con lai trong cac
truong hop sau:

- Céc truong hop quy dinh tai diém b va diém d khoan 4 Diéu 114, khoan 2 Diéu 172 Luat Dat dai;

- Tinh tién thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué khi Nha nudc cho thué dat khong thong qua hinh thic
dau gia quyén str dung dat.

(5) Tinh tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dat d6i véi cac truong hop thu hoi nhiéu thira dat lién ké nhau, ¢o
cung muc dich str dung ma khong du diéu kién dé ap dung phwong phap so sanh.



YEU TO ANH HUONG DPEN GIA PAT (Piéu 5a)

o i r oz L s a2k
Cac yéu to anh hwéng dén gia dat ——=p @

- Quy dinh 10 nhém yéu t6;

- Quy dinh cho ca dat ndng nghiép va
dat phi néng nghiép:

- Puoc quy dinh cc yéu to khac anh
huong dén gia dat phi hop véi diéu
kién thuc té, truyén thong van hoa,
phong tuc tap quan cua dia phuong.

[%] Trach nhiém

000 / Pbon vi xac dinh gia dat dé xuat cac
yeu to va ty 1€ diéu chinh doi voi
ting yéu to trong bao cao thuyeét
minh x&y dung phuong an gia dat.

Vi tri, dia diém cuia thira dat, khu dat

Diéu kién vé giao thong

Piéu kién vé cép thoat nudc, cép dién

Dién tich, kich thudc, hinh thé

Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung

Hién trang mo1 truong, an ninh

Céc yéu to lién quan dén diéu kién san xuat d6i vai dat NN
Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat

Thot han st dung dat

Tinh phap ly vé quyén str dung dat



THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT (Piéu 5b)

1. Poi véi cac thong tin vé gia dat, gia thué dat, gia thué mat bang dé ap dung phwong phap so sanh, phwong phap
thing dw va xay dung hé so diéu chinh gia dat dé tinh boi thwong

o Cac thong tin:

- Gi4 tring dau gia quyén str dung dat d6i véi truong hop nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh trung dau gia;

- Gi4 dat da thuc hién tha tuc vé thué tai co quan thué hodc dang ky tai van phong dang ky dat dai dbi véi cac truong
hop chuyén nhuong quyén st dung dat;

- Gi4 thué dat, gia thué mat béng;
- Gia dat chuyén nhuong trén thi trudng.
. Thoi gian ciia thong tin: trong khoang thoi gian khdng qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat trd vé trude.
o Nguon thu thdp thong tin: uvu tién st dung thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gid va duoc thu thap tir c4c ngudn:

(1) Co sé dit liéu quoc gia vé dat dai, co sd dir liéu vé gia; (2) Van phong PKDD, don vi to chic thuc hién viéc dau
gia quyén st dung dat, don vi/td chirc dau gié tai san; (3) Co quan thué, co quan nong nghi€p va phat trién nong
thon; (4) San giao dich BDS, doanh nghi¢p BDS; (5) T6 chire €6 chire ning tu van xac dinh gia dat, doanh nghi¢p tham
dinh gla (6) T chirc tin dung, hiép hoi bat dong san, vién/trung tdm nghién ctu; (7) Phong van truc tiép nguoi
chuyén nhuong hoic ngudi nhan chuyén nhuong d6i véi cac truong hop da chuyén nhuong trén thi truong.



THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT (Piéu 5b)

2. Poi véi cac thong tin vé thu nhép, chi phi tir viée sir dung dat phi ndng nghiép dé 4p dung phwong phap thu nhép
o Doi véi thu nhip

- Quy dinh cu thé théng tin vé thu nhap la thu thap tir hoat dong san xuat, kinh doanh ghi trong béo céo tai chinh hoic thu
nhap tir cho thué dat, cho thué mit bang;

- B6 sung quy dinh: Truong hop thu nhap cua thia dat, khu dat can dinh gia khong day du theo ting nam, khéng phan &nh
dung thu nhép thuc té tir viée st dung dat thi thu thap théng tin vé gia cho thué dat, gia cho thué miit bang cua toi thiéu 03
thira dat dé so sanh (thay quy dinh “Truong hop khdng xac dinh dwoc thu nhdp ciia thira dat can dinh gia thi thu thdp thong
tin vé thu nkidp binh quan cia toi thiéu 03 thira ddt tiwong tw vé muc dich sir dung, vi tri, kha nang sinh loi...hodc cdn cir VA0
cac thdng tin, sé lidu thuee té thu thdap dwoc trén thi truwong” nhu trude day);

- Thoi gian caa théng tin vé thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh doanh hogc thu nhap tir cho thué dat, cho thué mit bang cua
thira dat dinh gia thu thap trong 03 nam (dwore tinh tir ngay 01/01 dén hét ngay 31/12) lién tuc lién ké trudce thoi diém dinh
gia (thay quy dinh 05 nam nhw trucc day).

o Déi vdi chi phi d@é tao ra thu nhap

- Ngoai viéc quy dinh cin ctr vao dinh mire, don gia do co quan nha nude c6 tham quyén ban hanh, bo sung thém cin ctr vao
suat von dau tw xay dung do Bo Xay dung cong bo;

- P6i véi truong hop khdng cd dinh mire, don gid hoic suat von dau tu xay dung thi can ctr vao théng tin, s6 liéu binh quén
chi phi thuc té pho bién trén thi truong cta t6i thiéu 03 thira dat co khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia
(thay quy dinh “thu thdp thong tin vé chi phi ciia thira dat twong tw vé muc dich sir dung, ... hodc cén cir vao cac thdng tin, sé
liéu thye té thu thap dwoc trén thi truong ” nhu trudc day).



THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT (Piéu 5b)

3. Poi véi cac thong tin vé thu nhép, chi phi tir viée sir dung dat ndng nghiép dé 4p dung phwong phap thu nhép
- Quy dinh cu thé théng tin vé thu nhap, chi phi 1a thu thap tai co quan thong k&, co quan thué, co quan NN&PTNT;

- Truong hop chua c6 sb liéu thong k&, khong ¢d sb liéu tir co quan thué, co quan NN&PTNT thi thu thap théng tin
vé thu nhap, chi phi thyc té pho bién trén thi truong cua toi thiéu 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat,
khu dat can dinh gia (thay quy dinh “Trwong hop khong x&c dinh dwoc thu nhdp ciia thira dat can dinh gia thi thu thdp
thong tin vé thu nhdp binh quan cia t6i thiéu 03 thira dat twong tw vé muc dich sir dung,...hodc can cir VAo cac théng
tin, sé liéu thuce té thu thap dwoc trén thi truong” nhu trudce day);

- Quy dinh cu thé thoi gian thu thap thong tin d6i voi tig loai dat ndng nghiép:

+ Péi v4i dat trong cdy hang nam, dat nudi trong thiy san, dat |am mudi, dat ndng nghiép khac: trong khoang
thoi gian 03 nim (duoc tinh tir ngay 01/01 dén hét ngay 31/12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia; (zrude day
khéng quy dink dat nong nghiép khac);

+ P6i voi dat trong cay lau nim: toi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trude thoi diém dinh gia; (thay quy dinh
“doanh thu hang nam, doanh thu theo giai doan, doanh thu mét lan” nhu trude day):

+ Poi v6i dat trong rirng san xuat, dat trong cay cong nghiép theo quy dinh cua phép luat co lién quan: trong
mot chu ky khai thac trude thoi diém dinh gia (thay quy dinh “doanh thu hang ndm, doanh thu theo giai doan, doanh
thu mét lan” va bo sung dat trong cay cong nghiép so vai trude day).



THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT (Piéu 5b)

4. Trach nhiém trong viéc thu thip, cung cap thong tin

* Thu thdp thong tin

- Pon vi xac dinh gia dat khi thu thap théng tin dé ap
dung phuong phap dinh gid dat phai (1) trung thuc,
khach quan va chiu trach nhiém trudc phap luat vé
tinh chinh xac cua théng tin diéu tra; (2) c6 trach
nhiém luu trir, quan ly va sir dung théng tin, dir liéu
thu thap duoc theo quy dinh cua phap luat.

R
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« Cung cdp thong tin

Van phong dang ky dat dai, don vi t6 chtrc thuc hién
viéc dau gid quyén st dung dat, don vi/td chuc dau
gia tai san; co quan thué, co quan ndng nghiép va
phat trién ndng thén; san giao dich bat dong san,
doanh nghiép bat dong san; to chirc ¢ chuc ning tu
van xac dinh gia dat, doanh nghiép tham dinh gié dat;
t6 chire tin dung, hiép hoi bat dong san, vién, trung
tdm nghién ctru o trach nhiém cung cap théng tin dé
phuc vu cdng tac dinh gi4 dat bang vin ban hoic
phwong thirc dién tir trong thoi gian khéng qua 05
ngay lam viéc ké tir ngdy ¢d van ban yéu cau cua don
vi Xac dinh gia dat.



TRINH TU, THU TUC AP DUNG PHUONG PHAP SO SANH (Piéu 5c)

. Trinh tu, thi tuc 4p dung phuong phap so sanh duoc nghi héa trinh tu, thi tuc quy dinh tai Théng tu sb
36/2014/TT-BTNMT; ddng thoi sira doi, bo sung cho phi hop véi viée loai bé phuong phap chiét trir va khac
phuc nhitng ton tai, han ché.

« Trinh ty, thu tuc gom 06 buéc: (1) Khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia; (2) Khao sét,
thu thap thong tin dbi vai thira dat so sanh; (3) Truong hop thira dat so sanh co tai san gan lién véi dat thi xac
dinh gi4 tri hién tai cta tai san gan lién véi dat;(4) Xac dinh gia cua thira dat so sanh; (5) Piéu chinh gié cta thira
dat so sanh theo ty 1¢ phan tram (%); (6) Gia dat udc tinh cua thira dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach
diéu chinh gi4 dat ctia ting thtra dat so sanh do cac yéu té khac nhau véi thira dat can dinh gié;

. B0 sung diéu kién ciia cac thira dat so sanh dé ap dung phuong phap dinh gia dat 1a phai du diéu kién thyc hién
Cac quyén ctia nguoi st dung dat theo quy dinh cta Luat Dat dai (thay quy dinh “Trong qué trinh khdo sét, thu
thdp thong tin, khdng diéu tra doi véi thira dat sé dweoc chuyén muc dich sir dung dat theo ké hoach sir dung dat
hang nam ciia cap huyén da dwoc co quan nha nude cO tham quyén phé duyét va thira dat khong di diéu kién
chuyén nhwong theo quy dink ciia phap ludt vé dat dai”’ nhu trude day);

%




TRINH TU, THU TUC AP DUNG PHUONG PHAP SO SANH (Piéu 5c)

B6 sung quy dinh lwa chon thira dit so sanh theo thir twr wu tién: (1) Tuong dong vé vi tri, dicu kién két cau ha
tang, dién tich, kich thudc, hinh thé, hé sb sir dung dat, mat d6 xay dung, chiéu cao cong trinh va céc yéu t6 khéc
c6 anh huong dén gia dat so véi thira dat can dinh gi; (2) C6 khoang cich gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gia va khong bi gidi han bai dia gidi hanh chinh cta cac don vi hanh chinh cap x&, cap huyén, cap tinh.

Bo6 quy dinh vé chi s6 bién dong gia dat thi truwong;

B6 sung quy dinh vé viéc X4c dinh gia tri hién tai cta tai san gan lién véi dat doi véi ting loai tai san 1a cong
trinh xay dung hoic cay lau nim, rirng trong (trude day chi quy dinh chung, khéng phan tach thanh ting loai
tai san);

Diéu chinh muc chénh 1éch gid dat cta thira dat can dinh gia di xac dinh so véi timg muc gia dat wdc tinh 1a
khong qua 15% (thay quy dinh 10% nhu trude day)

B6 sung quy dinh doi voi truong hop dinh gia thira dat phi ndng nghiép khong phai la dat & ma khong cé du
t61 thiéu 03 thira dat so sanh: “Béi véi truong hop dinh Qid thira dat phi ndng nghiép khdng phdi 1a dat ¢ ma
khéng c6 dui toi thiéu 03 thira dat so sanh thi xac dinh Qia ciia thira dat can dinh Qi& nhw doi véi gia dat ¢ cung
vi tri, sau dé diéu chinh mirc chénh léch theo 1y 1¢ phdn tram (%) giita Qid ciia loai dat can dinh gia véi gia dat
¢ trong bang gia dat tai khu viee €6 thira dat can dinh gia”. +



TRINH TU, THU TUC AP DUNG PHUONG PHAP THU NHAP (Piéu 5d)

Trinh tu, thu tuc 4p dung phuong phap thu nhap dugc nghi hoa trinh tu, thu tuc quy dinh tai Thong tu s6 36/2014/TT-
BTNMT; dong thoi stra d61, bo sung dé khac phuc nhiing ton tai, han ché.

Trinh tu thu tuc gom 05 buéce: (1) Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap cua thira dat can dinh gia; (2) Khao sat, thu thap
thong tin vé chi phi tir viéc st dung dat cua thtra dat can dinh gia; (3 Xac dinh thu nhap rong binh quan nam; (4) Xac dinh gia
tri cua thira dat can dinh gia; (5) Xac dinh gia dat cua thira dat can dinh gia.

B6 sung cach xac dinh thu nhép rong binh quan nim d6i véi truong hop thong tin vé thu nhip cua thira dat can dinh gia
khong day du theo tirng nam, khong phan anh ding thu nhép thue té tir viéc sir dung dat thi thu nhap binh quan nim cua
thira dat can dinh gia duoc tinh bang gia cho thué dat, gia cho thué mat bang trong thdi gian mét nim xac dinh theo trinh tu,
ndi dung nhu xac dinh gia dat bang phuong phép so sanh;

B6 sung quy dinh vé cach xac dinh n (thoi han sir dung dat con lai cta thira dat can dinh gia (tinh theo nam) 1a 4p dung dbi
vo1 truong hop thué dat tra tien thué dat mot 1an cho ca thot gian thueé.

B6 sung trach nhiém cung cap thong tin 1ai suat tién gul tiét kiém cta Ngan hang thu:0’ng mai do Nha nudc nam gifr trén
50% von diéu 1& hodc tong sd co phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh (cung cip bang vin ban va trong thoi gian
khong qua 05 ngay).




TRINH TU, THU TUC AP DUNG PHUONG PHAP THANG DU’ (Piéu 5d)

Trinh tu, tha tuc &4p dung phuong phap thing du duoc nghi héa trinh tu, thu tuc quy dinh tai Thong tu s6
36/2014/TT-BTNMT; dong thoi sira d6i, bo sung dé khic phuc nhiing ton tai, han ché.

Trinh tu tha tuc gom 05 bwée: (1) Khao sét, thu thap cac thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gié; cac thong
tin vé quy hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mit bang, dugc phép chuyén
muc dich str dung dat va cac quy dinh vé xay dung da duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét dé xac
dinh hiéu qua st dung dat cao nhat. (2) Uéc tinh tong doanh thu phéat trién cta thira dat, khu dat; (3) Udc tinh
tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dat; (4) Udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi ctia thira dat, khu dat thuc
hién theo tirng nam thuc hién du an va phai chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat; (5) Xéac dinh
gia dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

B6 sung quy dinh cu thé cac yéu té khac hinh thanh doanh thu (bao gom: thoi gian ban hang, thoi diém bat
dau ban hang, ty 1¢ ban hang, ty 1¢ 1ap day); cac khoan chi phi (trong d6 bo chi phi du phong);

B6 sung cach wée tinh gia chuyén nhwong, gia cho thué (duoc thuc hién bang phuwong phéap so sanh); cach
wée tinh mire bién ddng cua gia chuyén nhuong, gia cho thué (can cir vao so liéu cia co quan thong ké hoic co
quan quan ly thi truong bat dong san hodc sb liéu cua gid da chuyén nhuogng, cho thué trén thi truong); cach xac
dinh cac khoan chi phi (trong dé, loi nhuan cua nha dau tu (d3 bao gom chi phi von so hitu va chi phi von vay)
duoc tinh bang ty 1& % trén chi phi dau tu xay dung);



TRINH TU, THU TUC AP DUNG PHUONG PHAP THANG DU’ (Piéu 5d) +

. B0 sung noi dung vé viéc UBND tinh quy dinh cu thé cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu, thoi gian xay
dung, tién do xay dung, chi phi quang céo, ban hang, chi phi quan ly, van hanh, loi nhuin ctia nha dau tu
(trwong hop UBND tinh chwa quy dinh thi don vi tu van dé xuat trong bao céo thuyét minh xay dung phuong
an gia dat);

o Sura d6i, bo sung can ctr ude tinh tong chi phi dau tu xay dung theo thir tw wu tién:

@ Du toan xay dung da dugc co quan chuyén mén vé xay dung tham dinh theo quy dinh ctia phap luat vé xay
dung;

@ Du toan xay dung dua trén dinh mirc, don gia do co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh, cong b va da
duoc co quan tw van tham dinh doc lap;

@ Suat von dau tw xay dwng do Bo Xay dung cong bd;

@ Truong hop chua cd cac can ci thi don vi xac dinh gia dat thu thap théng tin vé chi phi thuc té pho bién cua toi
thiéu 03 dwr &n twong tw ¢ khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia dé dé xuat trong bao céo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat (thay quy dinh chi phi dugc xac dinh “cdn cir vao dinh mirc, don gia
do co quan nha nwde c6 tham quyén ban hanh. Truong hop chwa c6 dinh mirc, don gid do co quan nha nude co
tham quyén ban hanh thi thu tadp théng tin vé chi phi thuc té phé bién ciia Cac dw an twong tw tai khu viee dinh
gia hodc khu vue lan can gdn nhdat c6 mire sinh loi, diéu kién két cau ha tdng twong duwong.” nhu trude day).



TRINH TU, THU TUC AP DUNG PHUONG PHAP THANG DU (DPiéu 5d)

Lam 1 cho vay trung han 1 cho vay tir 01 dén 03 nam;

B6 sung quy dinh vé viéc phéan bo chi phi xay dung két cau ha tang k¥ thuat d6i véi ting phan dién tich giao
dat, cho thué dat;

B6 sung trach nhiém cung cap thong tin 13i suat cho vay trung han ctia Ngan hang thuong mai do Nha nuéc
nam gitt trén 50% von diéu 1¢ hodc tong s6 co phan cod quyén biu quyét trén dia ban cap tinh (cung cap bang
van ban va trong thoi gian khong qua 05 ngay). ‘




TRINH TU, THU TUC AP DUNG PHUONG PHAP HE SO PIEU CHINH GIA PAT (Piéu 5e)

o Trinh ty, thu tuc 4p dung phuong phap hé sb diéu chinh gia dat dugc nghi dinh hoa trinh tu, tha tuc quy dinh tai
Thoéng tu s6 36/2014/TT-BTNMT; dong thoi stra d6i, bo sung dé khic phuc nhing ton tai, han ché.

« Nghi dinh van quy dinh 02 hé s6 diéu chinh gia dat; trong d6 hé sb diéu chinh gia dat dé tinh boi thuong duoc ké
thira quy dinh tai Théng tu s6 36/2014/TT-BTNMT. Hé s6 diéu chinh gid dat hang nim duoc stra d6i, bo sung
nhu sau:

- Co quan tai chinh chu tri, xay dyng va trinh Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh, cong bo hé s6 diéu chinh gia
dat hang nim sau khi xin y kién ciia Hoi dong nhan dan cung cap (thay quy dinh “Uy ban nhan dan cdp tinh
quyét dinh” nhu trudc day);

- B6 sung noi dung Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat da ban hanh cho phu
hop véi tinh hinh thuc té vé gia dat tai dia phuong va thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé thu tién sir dung
dat, thu tién thué dat.




QUYET PINH GIA PAT CU THE (Piéu 15 va 16)

Uy quyén quyét dinh gia dat cu thé Trach nhiém

: . : e s a2 : - B6 trach nhi¢ém ctia Phong Tai nguyén va
Bo6 sung quy dinh UBND cap huyén quyét dinh gia dat cu thé O SUNE trachh Hiigm cua s 1al ngtyen v
doi voi truong hop dugc uy quyén theo Luat To chirc chinh , 7
quyén dia phuong. chire viéc xac dinh gia dat cu thé (Co quan tai

M&éi truwong trong viéc gitp UBND cap huyén to

. ) i neuyén va moi truong cé trach nhiém givp Uy ban
Trinh tw, thi tuc thwe hién gAy o p g S .g p,, y;
nhan dan cung cap to chuc viéc xdc dinh gia dat cu

B6 sung trinh tw, thi tuc thuc hién gia dat cu thé d6i véi he);
truong hop UBND cap huyén quyét dinh gia dat cu thé. - B6 sung trach nhiém cia co quan, to chirc, nguoi
c6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia
dat cu thé; dong thoi sé khong chiu trach nhiém vé
cac ndi dung khac da duge co quan, ngudi co tham
quyén tham dinh, chép thuan, quyét dinh, phé duy¢t
hoic giai quyét trudc do.

- B0 sung trach nhiém cua don vi xac dinh gia dat.




LUA CHON TO CHUC CO CHUC NANG TU VAN XAC PINH GIA PAT (Piéu 17)

Thuc hién theo quy dinh phap luat vé dau thau;

Truong hop khong lua chon dugce to chitc ¢O chirc ning tu van Xac dinh gia dat thi giao nhiém vu cho don vi sw
nghiép cong coO chirc nang tu van xac dinh gia dat hoac thanh 1ap To cong tac lién nganh.

T6 cong tac lién nganh do UBND céap c6 thim quyén quyét dinh gid dit cu thé quyét dinh thanh 1ap. Thanh
vién T6 cong tac lién nganh khong dwge tham gia la thanh vién Hoi dong tham dinh gia dat cu thé

Pai dién lanh dao
co quan TNMT

76 trucng

Pai dién lanh dao

co quan TC
76 phé
Pai dién cac co Pai dién cac co — dl@n;l anh~ daq Cac thanh vién
A UBND cap xa noi ;
quan xay dung quan KHDT e khac
Thanh vién Thanh vién Thanh vién Thanh vién




HOQI PONG THAM PINH GIA PAT CU THE

 Trach nhiém trong qua trinh chuin bj ho so phwong an
gia dat dé trinh Hoi dong tham dinh (Piéu 17a)

- Pon vi xac dinh gia dat: xdy dung bio cao thuyét minh;

- T chirc ¢6 chic nang tu van x4c dinh gia dat, don vi su
nghiép cong co chitc ning tu van xac dinh gia dat: phai xay
dung Chirng thw dinh gia dat va giri dén co quan tai
nguyén va moi truong;

- Co quan tai nguyén va moi truong: (1) kiém tra tinh day

di vé ndi dung cia bao cio thuyét minh xiy dung
phuong 4n gia dat (thay quy dinh “kiém tra, danh gid két
qud viéc xdc dinh gid dit va phwong dn gid dat” nhu trude

day; (2) xay dung dw théo to trinh vé phuong an gia dat;

(3) trinh Hoi dong tham dinh ho so phuong an gia dat.



HOQI PONG THAM PINH GIA PAT CU THE

« Thanh phan Hji dong tham dinh gi4 dat cu thé (Piéu 17b)

- B6 sung Phé Cha tich Hi dong (ngudi dung dau co quan tai
chinh cuing céap);

- B6 sung co quan tai chinh 1a co' quan thwong trwe cia Hoi dong;

- B6 sung mét s6 thanh vién Hoi dong: dai dién 13nh dao cé4c co
quan xay dung, ké hoach & dau tw, thué cing cap;

- Quy dinh UBND cap c6 tham quyén c6 thé moi dai dién to chirc
c6 chtrc nang tu van xac dinh gid dat hodc chuyén gia vé gia dat
(thay vi quy dinh thanh phan bat budc nhu trude day).




HOQI PONG THAM PINH GIA PAT CU THE

« Hoat dong ciia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé (Piéu 17b)

Quy dinh cu thé trinh tu va thoi gian ké tir khi Co quan thuong truc Hoi dong nhan phuong an gia dat tir co quan
tai nguyén va méi truong dén khi guri phuong an gia dat dén cac thanh vién Hoi dong co Y kién, tong hop V kién, bao

c4o Chu tich Hoi dong t6 chirc hop.

Co quan thuong truc HD
gt phuong an gia dat
dén cac thanh vién Hb

Thanh vién HD phai co y
kién bang van ban guri vé
co quan thuong truc HD

05 ngay

. .

M .

. .

. .

el n

u Lo
e’ e’

CTHD quyét dinh
to chirc phién hop
tham dinh gia dat

10 ngay

A

0

A

o g

03 nga .
2y 15 ngay
Co q:uan thuong
truc HD nhan duoc

phuong an gia dat

<]
P

Co quan thuong truc HD
tong hop ¥ kién cta cac thanh
vién HD, bao cdo CTHD vé
viéc t6 chirc hop HP
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HOQI PONG THAM PINH GIA PAT CU THE

 Noi dung tham dinh (Piéu 17b)

- Tinh day du, hop 1 ctia ho so dinh gia dt;
_Viéc tuan thu nguyén tic dinh gia dat;

_Quyét dinh viéc ap dung cac phuong phéap dinh gia dat do don vi

xac dinh gia dat dé xuat;

_Su phu hop vé ty 1¢ diéu chinh cac yéu to anh hudng dén gia dat
giita thira dat so sanh va thira dat can dinh gia doi véi trudng hop
ap dung phuong phap so sanh; su phit hop vé thoi gian ban hang,
thoi diém bat dau ban hang, ty 1é ban hang, ty 1¢ 1ap day, muc bién
dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué, thoi gian xay dung,
tién do xay dung, chi phi quang cdo, ban hang, chi phi quan 1y van
hanh, 1gi nhun cta nha dau tu, chi phi thuc té pho bién cua cac du
an tuong tu do6i voi trudng hop ap dung phuong phap thing du;

- Su phu hop, tinh phép 1y, day du cia cac thong tin di thu thap.

P —
— §




Nghi dinh hoa, sira d6i, bo sung 03 Phu luc vé vi du cac phuong phap dinh gia dat;
Nghi dinh hda, stra d6i, bo sung mau Chimng thu dinh gié dat;
B6 sung 02 mau phiéu thu thap théng tin dé dinh gia dat cu thé doi voi dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép;

B6 sung Mau béo céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat;
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PIEU KIEN HANH NGHE TU VAN XAC PINH GIA PAT

()=
(2)=

e

\_

C6 chung chi dinh gia dat dugc cap theo quy dinh cua phap luat vé dat dai

~\

J

e

\_

C6 Thé tham dinh vién vé gia dugc cap theo quy dinh ctia phap luat vé gia

~\

J

|

Khong can c6 Gidy chitng nhdn da hoan thanh khoa
hoc boi dudng vé dinh gia dat theo chwong trinh boi
dudng vé dinh gia dat do Bé Tai nguyén va Moi
truwong ban hanh



HOAN THIEN HO SO PHUONG AN GIA PAT (Piéu 17¢)

« B0 quy dinh vé thoi gian trinh phwong an gia dat cia co quan tai
nguyén va méi truong sau khi nhan dugc vin ban tham dinh cua Hoi
dong tham dinh gia dat cu thé (thay quy dinh “Trong thoi han khdng qua
05 ngay lam viéc ké tir ngay nhdn dwoc vin ban tham dinh cia Hoi doA‘ng
tham dinh gid dat, S¢ Tai nguyén va Moi truong hoan thién dy thdo
phwong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh” nhu
trudc day);

e Sira d6i, bo sung quy dinh vé hoan thién ho so phuong an gia dat:

- Hoi dong thong nhat véi phuong an gia dat: co quan tai nguyén va moi
truong trinh ho so phuong an gia dat dén UBND cling cap quyét dinh.

- Hoi dong yéu cau chinh sira, hoan thién phuong an gia dat: co quan
tai nguyén va mdi truong yéu cau don vi xac dinh gia dat tiép thu, giai
trinh, hoan thién béo céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat va
Chimg thu dinh gia dat; hoan thién ho so phuong an gia dat theo yéu
cau ciia Hoi dong trude khi trinh UBND cling cap quyét dinh.




QUY PINH CHUYEN TIEP

Truong hop phuong an gia dat do co quan tai nguyén va
moi truong da trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén
quyét dinh gia dat cu thé trudc ngay 05/2/2024

Truong hop da ¢ quyét dinh giao dat, cho thué dat, .. .theo
diing quy dinh cua phép luat dat dai va quy dinh khéac cua
phap luat cé lién quan ma khéng thugc trwomg hgp nha
nwée thu hoi dat do vi pham phap ludt vé dat dai trude
ngay 05/2/2024 nhung chua quyét dinh gia dat cu thé

S
S

Truong hop giao dat, cho thué dat,...theo ding quy
dinh cua Luat dat dai 1993, 2003; ban giao dat trén thuc
té truwdo'c ngay 01/01/2005

Truong hop giao dat, cho thué dat,...theo dung quy dinh
cuia Luat dat dai 1993, 2003; ban giao dat trén thuc té tir
ngay 01/01/2005 dén truéc ngay 05/02/2024

Truong hop da c6 quyét dinh giao dat, cho thué
dat,...theo diing quy dinh ctia Luat dat dai 2013 nhung co
quan c6 chuc ning chwra trinh UBND cap ¢6 tham quyen

UBND cdp ¢ tham quyén quyét dinh gia dat cu thé theo

— phwong an da trinh; khong ap dung quy dinh tai Nghi
dinh nay.

=) Ap dung theo BGD nam 2005 do UBND ¢inh ban hanh

m=) Gid dat dwoc Xac dinh tai thoi diém ban giao dat thyc té

=) Gid dat dwoc xdc dinh tai thoi diém ban hanh quyét dinh



QUY PINH CHUYEN TIEP

« Trudng hop giao dat, cho thué dat,...theo ™
dung quy dinh cta Luat dat dai 1993,
2003; ban giao dat trén thuc dia tir ngay
01/01/2005 dén trudée ngay 05/02/2024

«  Truong hop da ¢ quyét dinh giao dat, cho
thué dat,...theo dang quy dinh cta Luat dat
dai 2013 nhung co quan cO chic nang

chwra trinh UBND cép c6 tham quyén

Nguoi sa dung dat phai nop khoan tién bo

sung d6i vé6i thoi gian chua tinh tién st dung IZ}

dat, tién thué dat

Uy ban nhan dan cap cé tham quyén c6 trach
nhiém t0 chirc ra soat dé thuc hién quyct dinh
gia dat.

Néu khong thudc
truong hop ap
dung phuong

phap hé so diéu
chinh gi4 dat theo
quy dinh cua
phap luat vé gia
dat trude ngay
05/02/2024

=

Ap dung phuong
phap so sanh, thu
nhap, thang du
theo quy dinh tai
Nghi dinh s6
12/2024/ND-CP

Thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh cua
Chinh pha vé thu tién st dung dat, thu tién

thué dat.
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MOT SO NOI DUNG CONG VIEC THUQC THAM QUYEN CUA UY BAN NHAN DAN
Nham trién khai Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP kip thoi, hiéu qua, Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén can thuc hién mot

s6 ndi dung cu thé sau:

Chi déng thyc hién theo Nghi dinh so 12/2024/ND-CP, khong thyc hién theo nhitng ndi dung trong Thong tu so
36/2014/ND-CP ma da duogc quy dinh tai Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP.

Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén thuc hién kién toan thanh 1ap Hoi dong tham dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai
Nghi dinh sb 12/2024/ND-CP.

Uy ban nhan dan cap tinh chi dao Sé¢ Tai nguyén va Moi trweong nghién ctru, tham muu viée quy dinh cu thé cac yéu to
hinh thanh doanh thu, thoi gian xay dung, tién do xay dung; chi phi quang cao, ban hang; chi phi quan Iy van hanh; loi
nhuén cta nha dau tu dbi véi trudng hop Uy ban nhan dan tinh quy dinh cac yéu to néu trén.

Uy ban nhan dan cap tinh chi dao co’ quan tai chinh ra soat h¢ sO gheu chinh gia c”[at da ban hanh hang nam; truong hop
can thiet, Uy ban nhan dan cap tinh quyet dinh diéu chinh h¢ so di€éu chinh gia dat da ban hanh theo quy dinh cta phap
luat vé thu tién sir dung dat, thu tién thué dat dé phu hop vai tinh hinh thuc t€ vé gia dat tai dia phuong.

Uy ban nhan dan cap tinh thue hién ty quyér; cho Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh gia dat cu?thé theo quy dinh cta
Luat T6 chuc chinh quyen dia phuong (n€u can thiet); dong thoi, to chuc tuyén truyén, pho bién Nghi dinh so
12/2024/ND-CP cho Uy ban nhan dan cap huyén.

Doi véi cac truong hop khong thué duge t6 chire ¢4 chire ndng tu van X4c dinh gid dat cy the, Uy ban nhan dan cép c6 tham
quyén giao nhi¢m vu cho don vi sw nghi¢p cong co churc nang tu van xac dinh gia dat thuc hién xac dinh gia dat cu thé
hodc thanh 1ap To cong tac lién nganh dé xac dinh gia dat cu thé.

Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén co trach nhiém t6 chire ra soat cac truong hop da giao dat, cho thué dat,... theo ding
quy dinh cua phap luat dat dai nam 1993, 2003 va 2013 va quy dinh khac cua phap luat co lién quan ma khong thude
treong hop Nha nude thu hdi dat do vi pham phép luat vé dat dai trude ngay 05/02/2024 nhung chua quyét dinh gia dat cu
thé dé chi dao xac dinh gia dat cu thé va thyc hién quyét dinh gia dat.



32 . ,
Stra doi, bo sung Nghi dinh so 10/2023/ND-CP

e Vé diéu kién doi v6i dat dwa ra dau gia quyén sir dung dat:

Ngoai viéc quy dinh ddi twong dua ra dau gia 1a timg thira dat, bo sung doi twong dua ra dau gia 1a “nhiéu thira dat dé
thuc hién dw an dau tw ¢ su dung dat” tai diém ¢ khoan 3 Diéu 17a Nghi dinh so 43/2014/ND-CP (duoc stra d6i1, bo
sung khoan 3 Di¢u 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP).

« Vé diéu kién, tiéu chi cho phép chuyén muc dich sir dung dat trong lUa, dat rirng phong hg, dat rirng dic dung sang
muc dich khac deé thuc hién dw an dau tw:

Bo diéu kién 14 phai ¢6 “vin ban hoan thanh trach nhiém nép tién bdo vé, phat trién dat tréng l0a” tai khoan 3 Piéu 68a
Nghi dinh s0 43/2014/ND-CP (dugc stra doi, bo sung khoan 9 Biéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP).
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