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GIOI THIEU TONG QUAN MON HQC

1. Muc dich mén hoc

- Kién thirc: Cung cép cho sinh vién nhimg kién thtrc co ban vé dinh gia bt
dong san.
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- Ky nang: Ky nang dinh gia bat dong san va co kha nang ap dung nhiing kién
thirc mon hoc dé giai quyét cac van dé thuc tién.
2. Yéu ciu mén hoc
- Vi tri hoc phan:Giang day cho sinh vién ndm thtr 3, hoc ky 5, chuyén nganh
Kinh t€ Xay dung (Ma nganh: 301).
- Trudc khi hoc mon nay sinh vién phai hoan thanh cac mén hoc sau: Kinh
té hoc
3. To chirc 16p va tiéu chuin danh gia sv
- Yéu cau sinh vién phai di hoc day du; va phai ghi chép bai day du.
- Két thic mon hoc s& ¢6 bai thao ludn nhom, sv thuyét trinh, ndop ban thu
hoach va phai thi hét mon ( Hinh thue: thi ty luan)
- Tiéu chuan danh gia:
- Piém qua trinh:
+ Diém chuyén can: 1/10
+ Cac n6i dung kiém tra trong qua trinh thuc tap: 1/10
(Kiém tra giita ky, Bai tdp 16m, Tiéu ludn)
- Biém thi két thic hoc phan: 8/10
Tai liéu hoc tap — tham khdo
- Gi4o trinh chinh:

Bai giang Dinh gid bdt dong san (danh cho sinh vién nganh quan ly d6
thi) do B mon soan thao.

- Tai liéu tham khao:

1. BuiManhHung, NguyénHuyDan (2013), Pinh gid bdt déng san, Truong
dai hoc kién truc HN.

2. NguyénMinhHoang (2011), Dinh gid tai san, Hoc Vién tai chinh.

3. NguyénNgocTuan (2011), Tham dinh gid bdt déng san, Nha xuit ban tai
chinh.

4. NguyénThéPhuong (2011), Tham dinh gid bat dong san, Nha xuat ban
Phuong Pong.
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5. D6Hau (2012), Qudn Iy dat dai va bat dong san, Nha xuat ban Xay
dung.

6. Cac van ban quy pham phap luat lién quan.

v Hién phap 2013;

v Bo Luat Dan su 33/2005/QH11

v Luat kinh doanh BDS 66/2014/QH13; Nghi dinh
76/2015/ND-CP huéng dan Luat Kinh doanh Bat dong san 2014.

v Luat nha ¢ 65/2014/QH13; ND, TT hudng dan.

4 Luat gid 11/2012/QH13; ND, TT huéng dan.

v Luat xay dung 50/2014/QH13 va cac vian ban huéng dan

thi hanh.

v Luat dat dai 45/2013/QH13 va cac van ban huéng dan thi
hanh.

v Luat dau thau 43/2013/QH13 va cac vin ban huéng dan
thi hanh.

v Nghi dinh 11/2013/ND-CP vé quan ly dau tu phat trién d6
thi

v Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat.

v Nghi quyét 02/NQ-CP giai phéap théao g& kho khin cho san
xudt kinh doanh, hd trg thi trudng, giai quyét no xau.

v Thong tw 20/2013/TT-BXD huéng dan thi diém xéac dinh
va cong bo chi sd danh gia TTBDS.

v TT 23/2014/TT-BTNMT Quy dinh vé Gidy chimg nhan
quyén str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién voi
dat.

v Thong tu 30/2014/TT-BTNMT quy dinh vé hd so giao dit,
cho thué dét, chuyén muc dich st dung dét, thu hoi dét

v Nghi dinh 104/2014/ND-CP quy dinh vé khung gia dat.
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v Quyét dinh 378/QDb-BXD vé viéc cong nhan co s& dao
tao, boi dudng kién thirc vé moi gisi bat dong san, dinh gia bat dong
san va quan 1y, diéu hanh san giao dich bat dong san

v Nghi dinh 121/2013/ND-CP: quy dinh xtr phat hanh chinh
trong hoat dong xay dung, kinh doanh bat dong san, khai thac, san
xuat, kinh doanh vét liéu xay dung.

v Théng tu 02/2014/TT-BXD:quy dinh chi tiét hudng dan
thi hanh Nghi dinh 121/2013/ND-CP.



http://www.tracuuphapluat.info/2011/04/toan-van-quyet-inh-378q-bxd-ve-viec.html
http://www.tracuuphapluat.info/2011/04/toan-van-quyet-inh-378q-bxd-ve-viec.html
http://www.tracuuphapluat.info/2011/04/toan-van-quyet-inh-378q-bxd-ve-viec.html
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CHUONG 1: TONG QUAN VE BAT PONG SAN VA DPINH GIA BAT
PONG SAN
1.1. Khdi niém co bén vé bt dpng sin
1.1.1. Khdi niém bdt déng san
a) Tai san

Luat ¢6 La Ma: “ Tai san gdm BDS va dong san. BDS la dit dai coa cai
trong long dat va tit ca nhitng gi duoc tao ra do stc lao dong cta con ngudi
trén manh dat (cac cong trinh xay dung, mia mang, cdy trong..)”

Luat dan sy 2015, Diéu 105 quy dinh: “1. Tai san 13 vat, tién, gidy td co gia
va quyén tai san.2. Tai san bao gom bat dong san va dong san. Bat dong san va
dong san c6 thé 13 tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong twong lai.”

b)  Bdt déng san

Viéc phén loai tai san thanh “bat dong san” va “dong san” c6 ngudn gdc tir
Luét c¢d La M3, theo d6 bat dong san khong chi la dat dai, cua cai trong long
dat ma con 1a tit ca nhimg gi duogc tao ra do sirc lao dong cua con ngudi trén
manh dat. Bit dong san bao gdm cac cong trinh x4y dyng, mia mang, ciy
trdng. .. va tit ca nhitng gi lién quan dén dat dai hay gin lién véi dét dai, nhiing
vat trén mat dat cung véi nhitng bo phan cAu thanh lanh tho.

¢) Quy dinh vé bat dong san trong phdp ludt dat dai, bat déng san mét s6
nuoc

Phép luét ctia nhiéu nudc trén thé giéi déu théng nhét & chd coi bat dong san

(BDS) gdm dat dai va nhiing tai san gan lién voi dat dai. Tuy nhién, hé thong
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phap luit cia mdi nude ciing c6 nhitng nét dic thu riéng thé hién & quan diém
phan loai va tiéu chi phan loai, tao ra cai goi la “khu vyc gidp ranh gitra hai
khai niém bat dong san va dong san”.

Hién nay, Bat dong san 1a mdt khai niém dugc st dung phé bién & hau khép
cac qubc gia trén thé giéi va né duoc quy dinh cu thé trong phap luat cia timg
quéc gia. Vi du:

v Cong hoa Phdp: Piéu 520 Ludt Dan sy Phdp:“mua mang
chua gat hai, trai cAy chua bit khoi cay 1a BDS; néu but khoi cay
duoc coi la dong san”

v Vieong quéc Thdi lan: Piéu 100 Ludt Ddan sy Thdi
Lan:*“BDS 1a dat dai va nhitng vat gan lién v4i dat dai hoic hop thanh
mot hé thong nhat voi dat dai bao gdm ca nhitng quyén gin véi viee
sO hiru...”

v Céng hoa Lién bang Nga, Ludt Ddin sy Nga:“ BDS la
manh dat. BDS 1a nhimg d6i twong ma dich chuyén s& 1am ton hai
dén gi4 tri ciia chiing. Nhimg tai san nhu tau bién, may bay, phuong
tién vi try....cling 1a BbBS”

v CHXHCN Vigt Nam, Diéu 107- B6 Luat dan sy 2015
Viét Nam quy dinh:

“]1. Bat dong san bao gdom:

- Pat dai;

- Nha &, cong trinh xay dung gin lién vé6i dit dai;

- Tai san khac gén lién voi dat dai, nha, cong trinh xay dung;

- Tai san khac theo quy dinh cua phéap luat.

d) Dong san

- Pong san 13 nhiing tai san khong phai bat dong san.

Pé tranh nhiing sai 1am trong danh gia bat dong san, nguoi ta phai nghién

clru dé tim ra nhitng dic trung chung cua bat dong san, nham phan biét giita
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dong san va bat dong san. Cuy thé, bat dong san bao gdm dat dai va tat ca nhiing
thir gan vimg chan va lau dai véi né.

Nhu vay, mot tai san dugce coi la bat dong san khi c6 cac diéu kién sau:

- La mot yéu tb vat chét co ich cho con ngudi

- Puoc chiém giit boi c4 nhan hodc cong dong nguoi

- C6 thé do luong bang gia tri nhat dinh

- Khong thé di doi hodc di doi han ché dé tinh chit, cong nang, hinh thai cua
n6 khong thay doi

- Ton tai 1au dai.

1.1.2. Nhitng ddc diém chii yéu ciia bat dong sdn

- Bdt dong san co vi tri co dinh vé mat dia by, vée dia diem va khong co kha
nang di doi duoc.

Dic diém nay co 1a do bat dong san ludn gin lién véi dat dai, ma dat dai co
dic diém 1a vi tri ¢d dinh, gidi han vé dién tich va khong gian. Yéu td vi tri cua
bat dong san khong chi duoc xac dinh bang cac tiéu thirc do ludng dia 1y thong
thudng ma né dugc danh gia chu yéu boi khoang cach dén trung tam, cac dja
diém dich vu cong cong, thuong mai, van hoa, gido duc...nhiing yéu t6 nay
thay doi thi tinh vi tri cta bt dong san sé& thay doi. Do vay ma gia tri ciia bét
dong san bi anh hudng rat nhiéu béi vi tri cu thé cta no.

Ciing do bat dong san c6 tinh chat ¢d dinh vé vi tri va gan lién voi vi tri nhat
dinh nén gia tri va loi ich mang lai caa bat dong san chiu tac dong cua yéu td
vung va khu vuc rat rd rét. Do 1a yéu td tw nhién, diéu kién kinh té, tinh chét xa
hoi, diéu kién moi truong.

- Bdt déng san la logi hang héa cé tinh ldu bén.

Tinh 14u bén cua hang hoa bat dong san gin lién véi su trudng tdn cua dit
dai (loai tai nguyén thién nhién, tai san qudc gia, 1a moi truong séng, dia
ban phan bd dan cu, 1a tu lieu san xuét dic biét khong thé thay thé trong san
xuit néng, 1am, ngu nghiép....). Ngoai ra, cic cong trinh xay dung, cong trinh

kién trac, vat kién tric cling thuong c6 tudi tho cao, c6 thé 1a hang tran ndm
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hodc trong ndng nghiép, bat dong san 1a vuon ciy lau nim ciing c6 thoi gian
ton tai lau dai.

Tinh 1au bén cua bat dong san duoc thé hién trén hai gbc do: tudi tho kinh té
va tudi tho vat 1y; tudi tho nao nga“'m hon sé quyét dinh su tOn tai cia bat dong
san. Vi dy, trong giai doan kinh té phat trién, mot khu chung cu con tbt, két cau
bén chic nhung thiét ké kiéu cii thi tudi tho kinh t& nho hon tudi tho vat 1y.

Khi dau tu xdy dung phai tinh dén tudi tho kinh té dé quyét dinh tudi tho vt
1y, tranh dau tu lang phi.

Can phan biét “tudi tho vat Iy va “tudi tho kinh t&” ctia BDS. Tudi tho kinh
té cham dut trong diéu kién thi truong va trang thai hoat dong binh thudng ma
chi phi sir dung BDS lai ngang bang véi loi ich thu duoc tir BDS d6. Tudi tho
vat 1y dai hon tudi tho kinh té kha nhiéu vi né cham dat khi cac két cau chiu
luc chu yéu cua vt kién tric va cong trinh xay dung bi 140 hoa va hu hong,
khong thé tiép tuc an toan cho viéc str dung.

Trong trudng hop d6, néu xét thay tién hanh cai tao, nang cap BDS thu dugc
loi ich 16n hon 1a pha di va xay dung méi thi c6 thé kéo dai tudi tho vat Iy. Noi
chung, tudi tho kinh té ctia nha &, khach san, nha hat 1a trén 40 nim; cia tudi
tho kinh té nha xudng cong nghiép, nha ¢ pho thong 14 trén 45 nam v.v..

- Bat déng san mang tinh khan hiém.

Nguyén nhan 13 do dét dai c6 dién tich gi6i han, dat dai cho dau tu phat trién
cac cong trinh cang gidi han hon. Ciing do yéu t6 vi tri ma khong thé mé rong
khong gian bé rong cua cac cong trinh bit dong san.

- Tinh di biét cua bat dong san.

MJdi bat dong san 1a mot tai san riéng biét, dugc san xuét don chiéc va déu
c6 cac yéu t6 riéng biét khong gidng mot bat dong san nao. Su khac biét cua
bat dong san do sy khac nhau vé: vi tri 16 dat; két cAu va kién tric; hudng, canh
quan va cac ngoai canh.

Trén thi trudng BDS kho t6n tai hai BDS hoan toan gidng nhau vi ching ¢

vi tri khong gian khac nhau ké ca hai cong trinh canh nhau va cung xay theo
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mot thiét ké. Ngay trong mot tod cao d¢ thi cic cin phong ciing c6 hudng va
cAu tao nha khéac nhau. Ngoai ra, chinh cac nha dau tu, kién tric su déu quan
tam dén tinh di biét hodc dé tao su hép dan ddi vé6i khach hang hoac thod man
sO thich ca nhan v.v..

- Hang héa bat ddng san mang ndng yéu to tdp qudn, thi hiéu va tam Iy xd
hoi.

Moi hang héa déu c6 dic diém nay, nhung ddi v6i hang hoa bat dong san thi
dic diém nay ndi troi hon ca. Nguyén nhan 1a do nhu cdu vé bat dong san &
mdi khu vye, mdi quéc gia, mdi dan tdc chiu anh hudng manh mé baoi yéu tb
tp quan, thi hiéu, tAm 1y x4 hoi thdm chi con c6 yéu t6 tin ngudng , ton gido,
tam linh.

- Hang héa bdt ddng san chiu anh huéng lin nhau.

Giita c4c tai san bat dong san co sy tic dong va anh huong dén nhau kha
manh me€. Sy ra doi hay hoan thién mot bét dong san nay la diéu kién dé ra doi,
mat di, gia ting hodc giam bét gia tri hodc gia tri sir dung cua hang hoa bat
dong san kia. Vi du, su ra doi ctia con duong méi sé dan dén su ra doi cta khu
dan cu, khu cong nghiép, dich vu...bam doc theo con duong d6.Pac biét, trong
truong hop Nha nude dau tu xay dung cic cong trinh két cAu ha ting s& lam
tang vé dep va nang cdo gia tri st dung cia BDS trong khu vuc d6. Trong thuc
té, viéc xay dung BPS niy lam ton thém vé dep va su hip din ciia BPS khac
1a hién tuong kha phé bién.

Cac yéu té méi trudng, dudng x4, cong vién, trudng hoc.... Co thé 1am thay
déi gid tri cuia Bat dong san;

- Bdt déng san la hang héa c6 gid tri cao, von dau tw dai han.

Do gi4 trj ciia dit dai cao, chi phi dau tu xay dung 16n, kha ning sinh 1oi cao
d@)ng thoi ¢ thé tao vén mai. Do vay, hoat dong kinh doanh bat dong san can
c6 sy tham gia ctia ngan hang va cac t6 chirc tin dung.

- Hang héa bdt dong san chiu sw chi phoi manh mé cia phdp ludt va chinh

sach Nha nuoc.
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Bt dong san 1a tai san quan trong cta qudc gia, dan toc nén Nha nudc rat
quan tim dén BDS hay thi trudng bat dong san nham dwa ra nhimg vin ban
luat, chinh sach dung din dé quan Iy BPS 6n dinh. Mit khac, BDS gin lién véi
dét dai, ma dat dai lai chiu su chi phéi cua phép luat nén BDS ciling chiu su chi
phbi manh mé cua phap luat.

1.2. Phén logi bit dong sin

a. Duwa vdo ddc tinh vdt chdt

- Ddt dai:

Dit dai 12 tai nguyén thién nhién, tai san cua qudc gia, t6 chirc, c4 nhan; dat
duge xac dinh 1a bat dong san phai la dat dai da duoc xac dinh chu quyén;
duoc do ludng bang gia tri ( cin cir va sé luong va chat luong cta dat dai).

- Nha 6, cong trinh xdy dwng gan lién véi dat dai; ké cd cdc tai san gan lién
vOi cong trinh xay dung do:

+ Nha & xay dung cb dinh khong thé di doi, trung tim thuong mai, khach
san, van phong....

+ Céc cong trinh xay dung giao théng, cong nghiép nhu duong x4, bén cang,
san bay...duoc xay dung gin lién vé6i dit dai;

+ CéAc tai san khac gan lién vé6i cong trinh d6 nhu may diéu hoa trung tim,
cac may moc thiét bi diéu khién hoat dong cong trinh, cdy canh trong cb dinh
tao canh quan cho cong trinh ( nhitng tai san c6 thé thio doi ma gia tri cong
dung cia né khong thay do6i thi khong dugc coi 1 bat dong san nhu may diéu
hoa di dong, tranh anh, cdy canh trong vudng treo..);

- Cdc tai san khdc gdn lién véi ddt dai:

v' Vuon ciy lau nim bao gom cé cay trong va dat trong

v' Céc cong trinh nudi tréng thuy san, canh dong lam mudi

v Céc cong trinh du lich, vui choi, thé thao

v' Mot sb cong trinh khai thac tai nguyén trong long dat

*  Cdc tai san khac do phap ludt quy dinh: tau hda, tau thuy, may
bay...
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b. Tinh chdt dau ti

- BDS c6 dau tu xay dung:
v BDS nha ¢
v BDS nha xudng va cong trinh thuong mai- dich vu
v BPBS ha tang ( HTKT va HTXH)
4 BDS 1a tru s¢ lam viéc...v.v....

- BPS (khong dau tu xay dung) 1a tu liéu san xuat

v Dt nong nghiép
v Pat 1am nghiép
v DAt nubi trong thuy san
v Pat lam mudi
- BDS dac biét
v Cong trinh bao ton qudc gia
4 Di san vin hoa vat thé
4 Nha thé ho, dinh chua, miéu mao, nghia trang....

c. Muc dich sir dung két hop véi dic tinh vt chat
- bdt dai

v Nhom dat néng nghiép
v Nhom dit phi néng nghiép
v Nhom dt chua st dung
- Céng trinh kién triic
v Nha & dung dé cho thué, ban
v Cong trinh kién trac phuc vu san xuat: nha xudng,
kho tang, khu cong nghiép...
v Cong trinh kién tric ¢ tinh chat thuong mai: cira
hang cho thué, cho, trung tAm thuong mai...
v Khach san va vian phong cho thué
v Cong trinh kién tric khac: nha thd, bénh vién,

truong hoc....
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1.3. Phdp lugt vé kinh doanh bit djng sin

1.3.1. Ludt kinh doanh bat dong san

a. Thi truong

Khai niém cd dién cho réng: thi truong 1a noi dién ra cac hoat dong trao ddi,
mua ban hang hoa

Khai niém hién dai vé thi truféngrét nhiéu. Theo su tuong tac cua cac chu thé
trén thi truong ngudi ta cho rang: thi trudng 14 qua trinh ngudi mua va nguoi
béan tac dong qua lai 1an nhau dé giai quyét gia ca va sb luong hang hoa mua
ban.

Thi treong 13 noi ngudi ban va ngudimua tac déng qua lai 1an nhau dé giai
quyét van dé gia ca va sé luong hang hoa mua béan.

Thi trudng 13 noi trao d6i hang héa bao gdm hang hoa “hiru hinh” va “vé
hinh”.

Vay 1 cach tong quat. thi truong 13 tong thé cac quan hé vé luu thong hang
ho4 va luu thong tién té, téng thé cac giao dich mua ban va céc dich vu.

- Chu thé thi truong (thanh phan tham gia hoat dong trao d6i hang héa):
Nguoi SX hang hoa, Nguoi tiéu dung, Ngudi moi gioi.

- Khach thé thj trudong (1 s6 hang hoa dua ra trao d6i, buén ban, bao gdbm
cac yéu t6): hang hoa, von, cong nghé, thong tin, strc lao dong, co s& vat chit,
bat dong san. Py 14 co s ton tai cho thi trudong.

- C4c biéu hién cua thi truong:

v' Cho: Noi ngudi mua va ngudi ban tryc tiép thoa thuan (mic ca) gia cua
hang hoa

v' San giao dich Ching khoan: Nguoi mua va nguoi ban déu phai thong
qua moi gidi trung gian

v' Siéu thi: Noi nguoi ban quyét dinh gia ca, nguoi mua chi dugc quyén
chon lua

v' DPAu gia: Noi nguodi mua duoc quyén quyét dinh gid.

- Chure nang cua TT:
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v' Trao d6i: Khi mua ban ngudi ta chuyén nhuong quyén sé hitu doi véi
hang hoa, thong qua d6 thuc hién chuyén dich gia tri ciia hang hoa, dan dén
viéc phat trién san xuat hang hoa theo chiéu hudng cta yéu cau tiéu dung.

v' Diéu tiét: Thi truong hoat dong trén co s& cac quy ludt gia tri, quy luat
cung cau, quy luat canh tranh....

Do d6 thi trudng c6 khd ndng tw dong diéu tiét.

Qua trinh van hanh nén kinh té: Phan phéi nguén luc cua xa hdi cho cac
nganh kinh té, cic ving va cac doanh nghiép. Diéu tiét két ciu va sb luong cia
hang hoa. Diéu tiét loi ich kinh té cta ca hai bén mua ban.

D4y la chire ning quan trong nhit cta thi truong.

v' Thong tin: Thi trudng phat ra cac loai thong tin dén ngudi san xuat,
ngudi kinh doanh, méi giéi va nguoi tiéu dung nhu thong tin vé:

v Cung — ciu
Chét luong
Gia ca

Thi hiéu

AR NN

Nguén vbn

Churc nang nay phu thudc vao trinh do6 cong nghé¢ thong tin cua xa hoi

* Lién hé kinh té: Thi truong pha vo moi sy ngan cach cua bat ctr linh

vue kinh té, cac nganh, dia phuong, va doanh nghi¢p déu tr¢ thanh mot bod
phan hiru co cua nén kinh té cia mot quéc gia, tién t&i hoi nhap voi nén kinh té
toan cau.

b. Thi truong bat dong sdn

Dua trén cac phan tich 1i ludn néu trén, cic chuyén gia kinh té ciing nhu céc
nha nghién ctru vé BPStrong nudc ciing nhu qudc té di dua ra mot sd khai
niém sau day vé thi truong BPS:

Khai niém 1: Thi truong BDS 1a thi truong cua hoat dong mua ban, trao doi,
cho thué, thé chap, chuyén nhuong quyén sir dung BPS theo quy luat cia thi

truong co6 su quan ly cia Nha nudc.
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Khdi niém 2: Thi truong bat dong san 13 téng hoa cac giao dich dan sy vé
BDS tai mot dia ban nhat dinh, trong thoi gian nhat dinh.

Khdi niém 3: Thi trudng BDS 14 t6 chtic cac quyén co lién quan dén dat sao
cho chung c6 thé trao ddi gid tri gitta cac ca nhan hodc thuc thé. Cac quyén nay
ddc lap voi cac dac tinh vat chit ma thuong dugc goi la dat.

Khai niém tong quat vé thi truong BDS nhu sau:

v' Thij trudong bit dong san hiéu theo nghia hep: chi bao gdm céc
hoat dong c6 lién quan dén giao dich bat dong san nhu: mua ban, cho
thué, thira ké, thé chép....

v' Thi trudng bit dong san hiéu theo nghia rong: khong chi bao
gbém cac hoat dong lién quan dén giao dich bat dong san ma con bao
gém cac linh vyc lién quan dén viéc tao lap bat dong san.

1.3.2. Ddng ki bdt déng san

C6 nhiéu cach phan loai thi truong BDS, nhin chung chi mang tinh chat
tuong ddi, co thé tom tat nhu sau:

a. Can cir vao hinh thdi vt chat ciia doi twong trao doi

Trén thi trudng hang hoa BDS d6i tuong trao doi 1a hang hoa BPS gém
quyén s hitu cong trinh gan véi dat va quyén sir dung dét co diéu kién. Thi
truong nay lai c6 thé chia thanh thi truong thi truong BPS tu liéu san xuat va
thi truong BDS tu li¢u tiéu dung.

- TTBDS tu liéu san xut: gém thi truong dat dai (dét ¢ do thi, nong thon;
dat nong nghiép, dat 1am nghiép, dat khu ché xuat, khu coéng nghiép..), thi
truong BPS mit bang nha xudng cong nghiép, ..

- Thi truong BDS tu liéu tiéu dung: gém thi trudng BDS nha ¢, BDS thuong
mai, van phong, cac ctra hang ban 1€ v.v..

- Vira 1a TTBDS TLSX vira 1a TTBBS tu liéu tiéu ding nhu: dudng sa, cau
cong v.v..

b. Can cir vao khu vuc co BPS
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- Khu vuc d6 thi: thi truong dat & do thi, thi truong nha ¢ do thi, thi truong
BDS nha xuong cong nghiép, thi truong BDS thuong mai, thi truong BDS
cong cong v.v..

- Khu vyc ndéng thon: thi trudng dit ¢ nong thén, thi truong dat noéng
nghiép, thi truong dat 1am nghiép, thi truong nha & noéng thon, thi trudng dat
phi nong nghiép (dat xdy dung try so, vin phong lam viéc, ctra hang kinh
doanh v.v..), thi trudng BDS nha xudng san xuit ndng nghiép, thi trudng BDS
cong cong v.v..

- Khu vuc giap ranh: thi truong dat &, nha &; thi truong dat nong nghiép; thi
truong BDS nha xudng cong nghiép, san xuit nong nghiép; thi truong BDS
cong cong Vv.v.

c. Can cur vao muc dich s dung BDS

- Thi trudng Dt dai (ndng nghiép va phi néng nghiép)

- Thi truong cong trinh thuong nghiép (tru so, van phong, khach san, trung
tam thuong mai, ctra hang...) va cong trinh cong cong (giao thong, thuy loi, y
té, van hoa...)

- Thi trudng cong trinh cong nghiép (nha xudng, mit bang san xuat, KCN,
KCX...)

- Thi truong Nha ¢ (do6 thi va nong thon)

- Thi trudong cong trinh dac bi¢t co6 hang hoa BDS 1a cac BDS phi vat thé
dugc coi nhu tai nguyén khai thac dugc (kinh doanh du lich, v.v..) nhu di san
van hoa, di tich lich su, v.v..

d. Can cu theo hoat dong cua thi truong BPS (tinh chat kinh doanh)

- Thi trudng mua ban chuyén nhuong BPS

- Thi trudng du gia quyén sir dung dat

- Thi truong cho thué BDS

- Thi trudng thé chap va bao hiém BPS

- Thi truong dich vu BBS: bao gff)m cac hoat dong dich vu méi giéi BDS, tu
van BPS, thong tin BPS, dinh gia BDS, bao tri bao dudng BPS v.v..
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e. Can cur theo thu tu thoi gian BDS tham gia thi truong

- Thi trudng cap 1: thi truong chuyén nhuong, giao hodc cho thué quyén st
dung dét (con goi 1a thi truong BPS so cip).

- Thi truong cap 2: Thi truong xay dung cong trinh dé ban hoic cho thué.

- Thi trudng cap 3: Thi truong ban hodc cho thué lai cdc cong trinh da dugc
mua hoac thué.

(Nguo”‘n: tham khao thém tw liéu cua Bo Tai chinh, T 5ng hoi XD Viét Nam,
CIEM)

[ Theo mikc do kiém sodt ciia nha nude

- Thi trudng chinh thirc: bao gdm céc giao dich ma Nha nudc cé thé kiém
soat dugc, nhu giao dich & cac trung tim déu gid, cac ngan hang, cong ty cho
thué tai chinh, cac khéch san, cac cong ty kinh doanh dia be, ...

Thi trudng phi chinh thic: giao dich vé BPS khong tién hanh céc thu tuc co
tinh phap 1y nhu: mua ban trao tay, cam két bang gidy to nhan no.

Téng hop céc két qua nghién ctru va cac nhan dinh cua cac nha khoa hoc, cé
thé cho rang thi truong BDS nudc ta bao gém thi truong BDS so cap va thi
truong BDS thir cap.

1.4. Pinh gid Bt dong sin

1.4.1. Khdi niém vé dinh giG bat déng sdn

Dinh gi4 tai san c6 lich sir hinh thanh va phat trién khé 1au & nhiéu nudc trén
thé gidi. Pinh gié 14 hoat dong khach quan ton tai trong doi séng kinh té x4 hoi
ctia moi nén kinh té san xuét hang ho4, dac biét ddi véi nhiing nén kinh té phat
trién theo co ché thi truong. O nudce ta, trong nhimg nim gan day, nghé dinh
gi4 tai san ciing duoc phat trién rat nhanh chéng véi nhiéu loai hinh doanh
nghiép tham gia thi truong, va doi ngli can bo dinh gid chuyén nghiép.

Dinh nghia vé dinh gi4, cho téi hién nay, c6 nhiéu dinh nghia khac nhau,
tuynhién, cac dinh nghia déu coi dinh gia 1a viéc udc tinh gid ca cua tai san tai
mot thoi diém nhat dinh. Theo tir dién Oxford, dinh gia tai san dugc hiéu nhu

sau : “Binh gia tai san la sy woc tinh gia tri cua cdc quyén so hitu tai san bang
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hinh thdi tién té phuhop voi mot thi truong, tai mot thoi diém, theo nhitng tiéu
chudn cho muc dich nhatdinh”.

= DPinh gia duoc mot sb tac gia trén thé gidi nghién ctu va dinh
nghia nhu sau:

Theo nghién cuu cia GS. W. Seabrooke — Vién DH Portsmouth, Vuong
quéc Anh: “Dinh gia 13 su udc tinh vé gia tri ciia cic quyén sé hiru tai san cu
thé bang hinh thai tién té cho muc dich da duoc xac dinh.”

- Theo GS. Lim Tan Yuan — Truong Xay dung va bat dong san- PH Qudc
gia Singapore: “Dinh gia 1 mot nghé thuat hay khoa hoc vé udc tinh gia tri cho
muc dich cu thé ctia mot tai san cu thé tai mét thoi diém xéac dinh, ¢d cAn nhéc
dén tat ca nhiing dic diém cua tai san va cac yéu té kinh té co ban cua thi
truong, bao gdm cac loai dau tu lya chon”.

= O Viét Nam: Luat Gia s6 11/2012/QH13 quy dinh:
» Dinh gia la viéc co quan nha nudc c6 tham guyen hoic to chue,

ca nhan san xuat kinh doanh quy dinh gia cho hang héa dich vu.
» Tom lai: Dinh gia tai san la viéc tu van, xac dinh cac muac gia cu

thé cho tung loai tai san lam can cr cho céc hoat dong giao dich mua,
ban tai san, hang hoéa, dich vu do6 trén thi truong. DPdi vé6i céac loai tai
san, hang hoa, dich vu do nha nuéc dinh gid (cac co quan c6 thim
quyén quy dinh) thi cdc mirc gia cu thé cia ting loai tai san, hang hoa
mang tinh bat budc moi ddi tuong tham gia hoat dong giao dich, mua
ban phai thuc hién. Ddi véi cac tai san, hang hoéa, dich vu khong thudc
danh muc Nha nudc dinh gia thi do cac t6 chuc, ca nhan tu dinh gia theo
quy luat thi truong 1am co s& cho cac hoat dong giao dich mua ban, trao
doi.
- Dac trung:

+ DG 1a cong viéc udce tinh gid tr1 BDS (udc tinh gia tri BDS, hodc udc

tinh gia tri cac quyén s& hitu BDS cu thé....)
+ DG BDS doi héi tinh chuyén mon cao
+ Gi4a tr1 BDS duoc tinh béng tién
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