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BO TAI NGUYEN VA MOI TRUONG

BQ TAINGUYEN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA MOI TRUONG Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
Sb: 36/2014/TT-BTNMT Ha Noi, ngay 30 thang 6 nam 2014
THONG TU

Quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh
bang gia dat; dinh gia dit cu thé va tw van xac dinh gia dat

Can cir Ludt Dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Can cir Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ciia Chinh phii
quy dinh vé gid dat;

Can cir Nghi dinh s6 21/2013/ND-CP ngay 04 thang 3 nam 2013 ciia Chinh phii
quy dinh chirc ndng, nhiém vu, quyén han va co cau té chire ciia Bé Tai nguyén va
Moi truong;

Theo dé nghi ciia Tong cuc truong Tong cuc Quan 1y dat dai va Vu treong Vu
Phdp ché,

Bé truong B Tai nguyén va Moi truong ban hanh Théong tw quy dinh chi tiét
phuong phdp dinh gid dat; xdy dung, diéu chinh bang gia ddt; dinh gia ddt cu thé
va tw van xdc dinh gid dat.

Chuong I
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Thong tu nay quy dinh chi tiét phuwong phép dinh gia dat; xdy dung, diéu chinh
bang gia dat; dinh gid dat cu thé va tu van xac dinh gia dat.

Diéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan '[hl.‘l’C hién ch&g nang quan ly nha‘l,nu’éc vé dat fiai; €O quan c6 chuc
nang xay dung, di€u chinh, tham dinh bang gia dat, dinh gia dat cu thé.

2. T6 chtic ¢6 chirc ning tu van xéac dinh gia dat, c4 nhan hanh nghé tu van xéac
dinh gié dat.

3. TO chtic, cd nhan khac c6 lién quan.
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Chuwong I1 ’
PHUONG PHAP PINH GIA PAT

Diéu 3. Phwong phap so sanh truc tiép

Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuwong phéap so sanh truc tiép thuc
hién theo quy dinh sau day:

1. Khéo sat, thu thap thong tin

a) Khao sat thuc dja dé thu thap thong tin vé thira dat can dinh gia.

b) Khao sat, thu thap thong tin cta toi thiéu 03 thira dat c6 dic diem tuong tu
voi thﬁ,:a d?lt can ‘dinh gid vé muc dic‘h su dung dat, vi tri, kha nang sinh loi, (inéu
kién két cau ha tang 1§§/ thu‘élt va ha tang {(ﬁ ho1, dién tich, kich thu’(;’c, hinh thé va
tinh trang phap ly vé quyén st dung d@}t (sau déy‘ goi la thua siét so sanh) da
chuyén nhuong trén thi truong, tI'l’l’ng dau g%é quyén su d}_mg dat trong khoang
thoi gian khéqg qué 02 nam tinh dén thoi diém dinh gid dat. Noi dung thong tin
thu thap bao gém:

- Gia dat;

- Muc dich st dl%ng dat, vi tri, dién tich, kich th}rérc, }‘ﬁnh thé, cac yéu td veé Wha
tang 197 thuat va ha tang >,<€1 hoi, tinh‘trang phap ly,vé quyén st dung dat, thoi diém
chuyén Illhu’qng,,trﬁng dau gia quyén st dung dat va cac thong tin khac c6 anh
huong dén gia dat.

¢) Thong tin vé gia dat cua thira dét so sanh duoc thu thap tir cac ngudn sau day:

- Gia dat trang d4u gia quyén sir dung dat;

- Gi4 dat thi truong trong co sé dir licu vé dat dai;

- Gia dat giao dich thanh cong trén san giao dich bat dong san;

- Gia dat da giao dich thanh cong trén thi tru’O‘ng do ngu’orl chuyén nhu’orng

hodc ngu’(n nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cung cap thong qua phong van
truc tlep.

Giao dich thanh cong 14 giao dich ma bén nhan chuyén nhugng da thanh toan
cho bén chuyén nhuong theo thoa thuan va da nhan quyén sir dung dat.

d) Khi khao sat, thu thap thong tin vé gia dat uu tién lya chon cac thong tin vé
gia trang dau gia quyén st dung dat, gia dat giao dich thanh cong trén san giao
dich bat dong san, gia dat thi truong trong co s¢ dir liéu vé dat dai, cac thong tin
phat sinh gin nhét v6i thoi diém dinh gia dat va tai khu vuc dinh gia dat. Truong
hop tai khu vuc dinh gia khong du thong tin vé gia dat thi thu thap thong tin tai khu
vuc 1an can c6 diéu kién twong tu vé diéu kién ty nhién, kinh té - xa hoi, két ciu ha
tang k¥ thuat va ha tang xa hoi voi khu vuc ¢ thira dat can dinh gia.
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Trong qua trinh khao sat, thu thap thong tin, khong diéu tra ddi voi thira dat s&
duoc chuyén muc dich st dung dat theo ké hoach st dung dat hang nam cua cap
huyén da dugc co quan nha nudc c6 thaim quyén phé duyét va thira dat khong du
di€u kién chuyén nhugng theo quy dinh cua phép luat vé dat dai.

2. Phan tich, so sanh, diéu chinh muc gid do cac yéu td khéc biét cua céc thira
dat so sanh v6i thira dat can dinh gia

a) Phan tich, so sanh dé xac dinh cac yéu t6 giong nhau va khac biét cta thia
dat so sanh v&i thua dat can dinh gia;

b) Piéu chinh muc gia do cac yéu td khac biét cua cac thira dat so sanh véi
thura dat can dinh gia

Cin ctr vao cac yéu t khac biét clia cac thira dat so sanh véi thira dat can dinh
gia dé diéu chinh mirc gia cua thira dat so sanh theo gia tri tuyét doéi hodc ty 1€
phan tram (%).

Viéc diéu chinh muc gia cia thira dat so sanh thuc hién theo nguyén tic lay
thira dat can dinh gia lam chuan; thyc hién di€u chinh theo gia tri tuy¢t doi trudc,
diéu chinh theo ty 1€ phan tram (%) sau; cac y€u to cua thira dat so sanh kém hon
so voi1 thtra dat can dinh gi4 thi diéu chinh tdng (cOng) mirc gid cua thira dat so
sanh; cac y€u t0 cua thira dat so sdnh tot hon so vai thira dat can dinh gia thi diéu
chinh giam (trtr) mtrc gia cua thira dat so sanh.

3. Uéc tinh gia dat cua thira dat can dinh gia

Gia dat udce tinh cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh béng cach diéu chinh
gia dat cua tung thura dat so sanh do cac yéu t6 khac biét cua cac thura dat so sanh
voi thira dat can dinh gia theo cong thure sau:

Murc diéu chinh vé gia do
Gi4 dat cua tung + cac yéu to khac biét cua
thura dat so sanh  —  tung thira dat so sanh véi
thira dat can dinh gia

Pbi véi truong hop gia dat thi truong c6 bién dong trong khoang thoi gian tir
thoi diém chuyén nhugng, tring dau gia quyén st dung dat cia thira dat so sanh
dén tho1 diém xac dinh gia dat thi phai thyc hién di€u chinh muac gia dat caa thira
dat so sanh vé thoi diém xéac dinh gid dat theo chi s6 bién dong gia dat thi truong
do S& Tai nguyén va Moi truong cong bd. Truong hop S& Tai nguyén va Moi
truong chua cong bo thi chi s6 bién dong gia dat thi truong cua tung loai dat duoc
tinh toan trén co s& cac thong tin vé gia dat pho bi€n trén thi truong da thu thap
dugc theo thoi gian hoac s6 li¢u thong ké ctia co quan thong ké (néu co).

Gia dt udc tinh cla thira
dat can dinh gia theo
tung thira dat so sdnh

4. Xac dinh gia dat cta thira dat can dinh gia
Xéc dinh gia cua thira dat can dinh gia bang cach 1iy binh quan sb hoc dbi véi
cac muc gid ude tinh cua thira dat can dinh gia da xac dinh tai Khoan 3 Diéu nay;
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gi4 dat cua thira dat can dinh gia di xac dinh phai bao dam chénh léch véi timg
muc gia dat uoc tinh khong qua 10%.

Vi du vé viéc ap dung phuong phap so sanh truc tiép dé xac dinh gia dat tai
Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Thong tu nay.

Piéu 4. Phwong phap chiét trir

Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap chiét trir thuc hién theo
quy dinh sau day:

1. Khéo sat, thu thap thong tin

a) Khao sat thuc dia dé thu thap thong tin vé thira dit co tai san gén lién voi dat
(sau day goi la bat dong san) can dinh gia;

b) Khao sat, thu thap thong tin cta téi thiéu 03 bat dong san co dic diém tuong
tu véi thira dat can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi tri, kha nang sinh lo1, diéu
kién két cau ha tang k¥ thuat va ha tang xa hoi, di¢n tich, kich thudc, hinh thé va
tinh trang phap 1y vé€ quyén st dung dat (sau day goi la bat dong san so sanh) da
chuyén nhugng trén thi truong, tring dau gid quyén st dung dat trong khoang thoi
gian khong qud 02 ndm tinh dén thoi diém dinh gid dat. N1 dung thong tin thu
thap bao gom:

- Gia dat;

- Muc dich str dung dat, vi tri, dién tich, kich thudc, hinh thé, cac yéu t vé ha
tang ky thuat va ha tang xa hoi, tinh trang phap 1y v€ quyén st dung dat, thoi diém
chuyén nhuong, truing dau gia quyén st dung dat va cac thong tin khac c6 anh
huong dén gia dat;

- Théng tin vé tai san gan lién véi dat.

¢) Ngudn thong tin thu thap thuc hién theo quy dinh tai Diém ¢ Khoan 1 Piéu 3
cua Thong tu nay;

d) Trong qua trinh khao sat, thu thap gia dat thi trudng, nguoi diéu tra thyc
hién theo quy dinh tai Piém d Khoan 1 Bi€¢u 3 cuia Thong tu nay.

2. Xac dinh gia tri hi¢n tai cta tai san gén lién voi dat ctia cac bat dong san so sanh

Gia tri hién tai cta tai san gin lién véi dat cua bat dong san so sanh dugc xéac
dinh theo cong thirc sau:

Gia tri hién tai cua tai san
gan lién véi dat cua bat
dong san so sanh

Gia tri xay dung moi tai s
g A s o AA. - Gia tr1 hao mon
tho1 diém dinh giéa dat :
Trong do:
- Gia tri xdy dung méi tai thoi diém dinh gia dat 1a chi phi thay thé dé dau tu
xay dung mdi tai san co6 tiéu chuan k¥ thuat tuong duong hodc chi phi tai tao tai
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san gin lién v&i dat d6. Gia tri xay dung mdi bao gdm cac khoan chi phi truc tiép,
chi phi gidn ti€p, lg1i nhuén hop 1y cho ngudi dau tu xay dung va cac khoan thué,
phi phai nop theo quy dinh ctia phap luat.

- Gi4 tri hao mon cua tai san gin lién véi dit bao gdm: hao mon hitu hinh va
hao mon v6 hinh (bao gdm hao mon vé mat vt Iy do hu hao dan trong qua trinh
khai thac str dung; hao mon do lac hau vé chirc nang; thay d6i quy hoach, suy thoai
kinh t€ va do tac dong cuia cac yéu t6 bén ngoai).

Phuong phap tinh gia tri xdy dung m&i va gia tri hao mon cua tai san gin lién
voi dat thuc hién theo quy dinh ctia phap luat chuyén nganh. Truong hop chua co
quy dinh hoac hudéng dan vé phuong phap tinh gié tri xay dung mdi va gia tri hao
mon thi viéc tinh toan thuc hién can ctr vao thong tin, s6 li€u thuc té thu thap dugc
trén thi truong.

3. Uéc tinh gia dat cia bat dong san so sanh

Gia trj dat ciia bat dong san so sanh thyc hién theo cong thirc sau:

Gid tri dat chabat  _  Gid trj bat dong Gia trj hién tai cta tai san gan lién
dong san so sanh san so sanh voi dat cua bat dong san so sanh
Viéc udc tinh gia dét ctia bat dong san so sanh thuc hién theo cong thirc sau:

Gia dat cua bat dong Gia tri dat cta bat dong san so sanh

san so sanh Dién tich thira dat cuia bat dong san so sanh

4. Xac dinh gia dat ctia bat dong san can dinh gia

Vige xéc dinh gid dét clia bat dong san can dinh gia thyc hién theo quy dinh tai
cac Khoan 2, 3 va 4 bicu 3 cua Thong tu nay.

Vi du vé viéc ap dung phuong phap chiét trir dé xac dinh gia dat tai Phy luc s6 02
ban hanh kém theo Thong tu nay.

Diéu 5. Phwong phap thu nhip

Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién theo
quy dinh sau day:

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap cua thira dat can dinh gia

‘ a) bdi véi dét Rhi nong nghi¢p thi thu nhap binh quan m(f):t nim cua thira dét

can dinh gia 1a so tién binh quan thu ,du’()c tur l}oat dong san xuat, kinh doanh hodc
cho thué trong 05 ndm lién tuc tinh dén thoi dieém dinh gia;

b) D6i voi dat nong nghiép thi thu nhap binh quan mot nam cta thira dat can
dinh gia dugc tinh nhu sau:

- D6i v6i dat trong cay hang nam, dat nudi trong thuy san, dat lam mudi tl}i
thu nhap binh quan mdt nérp la so ti@n binh quan thu dugc tir hoat dong san xuat
trong 03 nam lién tuc tinh dén thoi di€ém dinh gia;



