CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM

Poc 1ap - Tu do - Hanh phuc

S6 : 188/2004/ND-CP 320
Ha Noi, ngay 16 thang 11 nam 2004

‘ NGHI PINH CUA CHINH PHU ,
Ve phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat

CHINH PHU
Cin ct Luat To chitc Chinh pha ngay 25 thang 12 nam 2001;
Cin ct Luat Dat dai s6 13/2003/QH 11 ngay 26 thang 11 nam 2003;
Can cr Phap 1énh Gia s6 40/2002/PL-UBTVQH ngay 26 thang 4 nim 2002;

Theo dé nghi cua B0 trudng B Tai chinh,

NGHI DINH :

N Chuong I
NHUNG QUY DPINH CHUNG

Picu 1. Pdi twong diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh phwong phap xac dinh gia dat, khung gia cac
loai dat va dinh gid cac loai dat cu thé tai dia phuong.

Piéu 2. Pham vi 4p dung

1. Gia dat do ny ban nhan dan cac tinh, thanh p}lé truc thudoc Trung
uong (sau day goi tat 1a Uy ban nhan dan cép tinh) quy¢t dinh theo quy dinh
tai Nghi dinh nay st dung lam cén cu dé:

a) Tinh thué d6i v6i viée stir dung dat va chuyén quyén sir dung dat theo
quy dinh cua phap luét;

b) Tinh tién sir dung dat va tién thué dat khi giao dat, cho thué dét khong
thong qua dau gia quyen sir dung dat hodc dau thau du an c6 sir dung dat cho
cac truong hop quy dinh tai Diéu 34 va Diéu 35 cia Luat DBat dai nam 2003;
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c) Tinh gia tri quyén sir dung dat khi giao dat khong thu tién sir dung dat
cho cac t6 chirc, ca nhan trong cac truong hop quy dinh tai Diéu 33 cua Luat
bat dai nam 2003;

d) Xac dinh gia tri quyén sir dung dat dé tinh vao gia tri tai san cua
doanh nghiép nha nudc khi doanh nghiép c6 phan héa, lwa chon hinh thirc
giao dét c6 thu tién st dung dét theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 59 cta Luét
Dit dai nim 2003;

d) Tinh gia tri quyén sir dung dat dé thu 16 phi trude ba chuyén quyén sir
dung dat theo quy dinh cta phap luat;

e) Tinh gia tri quyén sir dung dat dé bodi thuong khi Nha nude thu hoi dat
s dung vao muyc dich quoc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong
cong va phat trién kinh t& quy dinh tai Diéu 39, Diéu 40 ctia Luat Pat dai nim
2003;

~ g) Tinh tién boi thudng doi voi ngudi ¢6 hanh vi vi pham phap luat vé
dat dai ma gay thiét hai cho Nha nudc theo quy dinh ctia phap luat.

2. Truong hop Nha nude giao dat, cho thué dat theo hinh thirc dau gia
quyen sir dung dat, hodc dau thau dy an co sir dung dat, thi mic gia trang dau
gia quyén st dung dat hodc trang dau thau du an c6 su dung dat khong duoc
thap hon muc gia do Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh theo quy dinh tai
Nghi dinh nay.

3. Nghi dinh nay khong ap dung d6i véi truong hop nguoi co quyén sir
dung dat thoa thuan veé gia dat khi thyc hién cac quyén chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dat; gop von bang quyén sir dung dat.

Piéu 3. Giai thich tir ngir
Trong Nghi dinh nay, cac tir nglt dudi day dugc hiéu nhu sau:

1. Phdn ving dat tai néng thén 1a viéc phan dinh quy dat gom cac loai
dat trong vung c6 dicu kién dat dai, thé nhudng, khi hau twong dong. Trén co
s¢ d6 phan ra céc loai dat tai vung: dong bang, trung du, mién nai dé dinh
gia.

2. Gid chuyén nhirong quyen sir dung ddt thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thuong 1a so tién VND tinh trén mot don vi dién tich dat duoc
hinh thanh tir két qua cua nhiing giao dich thyc té mang tinh phd bién giira
ngudi can chuyen nhuong va nguoi mudn duoc chuyén nhuong khong bi anh
huong boi cac yéu td nhu ting gia do dau co, do thay doi quy hoach, chuyén
nhuong trong tinh trang bi ép budc, quan hé huyét thong.
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3. Dt tai khu vuec gidp ranh giita cdc tinh, thanh phé truc thuéc Trung
wong la khu dat gidp sat nhau tai duong phan dia giéi hanh chinh gitra céac
tinh, thanh pho tryc thudc Trung wong.

4. Pdt lién ké 1a khu dat lién nhau, tiép nbi nhau voi khu dat da duoc xac
dinh.

Chuong 11 '
PHUONG PHAP XAC DINH GIA DAT
VA KHUNG GIA CAC LOAI PAT

Picu 4. Phwong phap xac dinh gia dat

1. Phuong phap so sanh tryc tiép: 1a phuong phap xac dinh muc gia
thong qua viée tién hanh phan tich cac muc gia dat thuc té da chuyen nhugng
quyén sir dung dat trén thi truong cua loai dat tuong tu (vé loai dat, dién tich
dat, thira dat, hang dat, loai do thi, loai dudng phé va vi tri) dé so sanh, xac
dinh gia cua thira dat, loai dat can dinh gia.

2. Phuong phap thu nhap: 1a phuong phap xac dinh mirc gia tinh bang
thuong so gitta mic thu nhap thuan tuy thu duoc hang nim trén 1 don vi dién
tich dat so voi 14i suat tién gui tiét kiém binh quin mot nim (tinh dén thoi
diém xac dinh gia dat) caa loai tién gi VND ky han 01 nam (12 thang) tai
ngan hang thuong mai nha nudc c6 mirc 1ai sut tién gui tiét kiém cao nhat
trén dia ban.

Picu 5. Piéu kién ap dung cac phwong phap xac dinh gia dat

1. Phuong phap so sanh truc tiép duoc ap dung dé dinh gia dat khi trén
thi truong cé cac loai dat tuong tu da chuyén nhuong quyén st dung dat so
sanh duoc voi loai dit can dinh gia.

Gia chuyén nhuong quyen su dung dat cua loai dat tuong tu sir dung de
phan tich, so sanh voi loai dat can dinh gia phai la gia chuyén nhuong quyén
st dung dat thyc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong.

2. Phuong phap thu nhap chi ap dung,dé dinh gia cho céac loai dat xac
dinh duoc cac khoan thu nhap mang lai tir dat.

3. Can cur vao tinh hinh cy the vé thi trudong chuyen nhuong quyen su
dung dat, ho so vé cac loai dat, s6 liéu di thu thap, Uy ban nhan dan cap tinh
lya chon phuong phap xac dinh gia cho phu hop; trong truong hop can thiét
c6 thé sir dung két hop ca hai phuong phap xac dinh gia dat duoc quy dinh tai
Nghi dinh nay dé kiém tra, so sanh, di chiéu cac mirc gia udc tinh dé quyét
dinh mirc gia cy thé.
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4. Khi dinh gia céc loai dat cu thé tai dia phuong, néu c6 mot so loai dat
khong du diéu kién dé ap dung céac phuong phap xac dinh gia dat néu tai Piéu
4 thi 4p dung cic quy dinh tai diém 6, diém 7 muc a khoan 1; diém 5, diém 6
muc b khoan 1 va muc ¢ khoan 1 Diéu 6 ctia Nghi dinh nay de dinh gia.

Picu 6. Khung gia cac loai dat

1. Khung gia dat ban hanh kém theo Nghi dinh nay dugc quy dinh cho
cac loai dat dugc phén loai tai Didu 13 Luat Dat dai gom:

a) D6i voi nhom dat nong nghiép:

- Khung gia dét trong cay hang nam (Bang 1).
- Khung gia dat trong cay 1au nim (Bang 2).

- Khung gia dat rimg san xuat (Bang 3).

- Khung gia dat nudi trong thuy san (Bang 4).
- Khung gia dat 1am mudi (Bang 5).

- Péi voi dat rung phong ho va dat rung dac dung, Uy ban nhéan dan cap
tinh cdn cr vao gia dat rimg san xuat do Uy ban nhan dan cap tinh quyet dinh
va cin ctr phuong phap dinh gia dit rimg san xuét quy dinh tai Piéu 13 Nghi
dinh nay dé dinh murc gia phi hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong.

- Pbi voi cac loai dat nong nghiép khéac theo quy dinh cta Chinh phu,
Uy ban nhan dan cép tinh cin cr vao gia cac loai dat ndng nghiép lién ké do
Uy ban nhan dén cép tinh quyét dinh va cin cir phuong phap dinh gia dat doi
v6i loai dat nong nghiép lién ké quy dinh tai Piéu 13 Nghi dinh nay dé dinh
murc gia cho phu hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong.

b) Péi v6i nhom dat phi nong nghiép:
- Khung gia dat ¢ tai nong thon (Bang 6).
- Khung gia dat ¢ tai d6 thi (Bang 7).

- Khung gia dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép tai nong thon
(Bang 8).

- Khung gia dét san xuét, kinh doanh phi nong nghiép tai d6 thi (Bang 9).

- Péi voi dit xay dung try s¢ co quan va dat xay dung cong trinh sy
nghiép, Uy ban nhéan dan cip tinh cin clr vao gia dat & lién ké hodc gia dat o
tai ving 1an can do Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh va phuong phap
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dinh gi4 dat & quy dinh tai Dicu 13 Nghi dinh nay d¢ dinh mirc gia dat pha
hop voi tinh hinh thuc t€ tai dia phuong.

- Pbi voi dat st dung vao muc dich quéc phong, an ninh; dat sur dung
vao cac muc dich cong cong theo quy dinh ctia Chinh phu; dat do cac co so
ton gido st dung; dat c6 cong trinh la dinh, dén, miéu, am, tur duong, nha tho
ho; dat 1am nghia trang, nghia dia va dat phi nong nghiép khac theo quy dinh
ctia Chinh phu; Uy ban nhén dan cip tinh cin ct vao gia loai dét lién ké do
Uy ban nhan dén cép tinh quyét dinh va cin cir phuong phap dinh gia dat doi
v6i loai dat lién ké quy dinh tai Piéu 13 Nghi dinh nay dé dinh muc gia dat
cho phu hop véi tinh hinh thuce té tai dia phuong.

c) D61 véi nhom dat chua stir dung

Pbi véi cac loai dat chua xac dinh muc dich str dung bao gom dat bang
chua st dung, dat doi ndii chua st dung, ni da khong c6 rung cdy, khi can
phai c6 gia dé tinh tién bdi thudong ddi v6i ngudi cd hanh vi vi pham phap
luat loai dat nay, Uy ban nhan dan cép tinh can cr vao gia cua cac loai dat
lién k& do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh va phuong phap xac dinh gia
dat d6i véi loai dat lién ké quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh nay dé dinh muc
gia dat phu hop. Khi dat chua sir dung dugc cap c6 tham quyén cho phép dua
vao str dung, Uy ban nhan dan cép tinh cin c& vao khung gia dat cung loai,
cung muc dich st dung do Chinh pht quy dinh dé dinh muc gia dét cu thé.

2. Can cu gia chuyen nhuong quyen sir dung dét thuc té tai dia phuong,
Uy ban nhan déan cip tinh duoc quyét dinh gia cac loai dat cu thé trong gidi
han cho phép tang thém khong qua 20% so voi murc gia t6i da va giam khong
qua 20% so véi mirc gia toi thiéu cua khung gia dat cung loai quy dinh tai
khoan 1 Diéu nay.

Pic¢u 7. Piéu chinh khung gia cac loai dat

Khi gia chuyén nhuong quyén st dung dat pho bién trén thi trudng cua
mot sd hodc tat ca cac loai dat trong cac bang khung gia dat c6 bién dong lién
tuc kéo dai trong thoi han 60 ngay trd 1én, trén pham vi rong (nhiéu tinh,
thanh phd), gay nén chénh léch gia l1on: ting tir 30% trd 1én so voi gia ti da
hodc giam tir 30% trd 1én so véi gia tbi thiéu trong khung gia quy dinh tai
khoan 1 Diéu 6 Nghi dinh nay thi B Tai chinh c6 trach nhiém chu tri xay
dung mét s6 hodc tat ca khung gia dit méi trinh Chinh phu diéu chinh cho
phu hop.

Chwong III
PINH GIA CAC LOAI PAT TAI PIA PHUONG

})iéuv 8. Nguyén :tflc phén viing dat ¢ nong thon, phan hang dat néng
nghiép dé dinh gia dat



1. Phan ving dat

Dat duoc chia thanh 3 ving: dong bang, trung du va mién ndii; mdi ving
co nhitng ddc diém co ban sau:

a) Pong bang 1a vung dat thap, tuong d6i bang phang va c6 do cao
ngang vOi mét nudce bién. Mat d6 dan sb dong, két cau ha tang va diéu kién
san xudt luu thong hang hoa thuan loi hon trung du, mién ndi.

b) Trung du 13 ving dit c6 d6 cao vira phai (thdp hon mién nui, cao hon
déng bﬁng), bao gém dai bd phan dién tich la ddi. Mat d6 dan sb thép hon
d(‘?)ng bﬁng, cao hon mién nui, két cAu ha tﬁng va diéu kién san xuit luu thong
hang hoa kém thuan loi hon so voi dong bang nhung thuan loi hon mién nui.

¢) Mién nai 13 ving dat cao hon ving trung du, bao gom dai bo phan
dién tich 1a nli cao, dia hinh phuc tap. Mat do6 dan so thap; két cau ha tang va
di€u kién san xuat luu thong hang hoa kém thuén 1g1 hon trung du.

Céc xa dugc cong nhan 12 mién nui theo quy dinh cia Uy ban Dan toc
va Mién nti (nay la Uy ban Dan tdc).

2. Phan hang dét

Hang dat dé dinh gia dat ap dung theo hang dat tinh thué sir dung dat
nong nghiép ¢ dia phuong dugc cap co6 tham quyén phé duyét theo quy dinh
hién hanh ctia Nha nudc.

Piéu 9. Xac dinh vang dat, hang dat va vi tri ciia tirng loai dat cu thé
& nong thon dé dinh gia dat

1. Nhom dat nong nghi¢p

a) Pbi v6i dat trong cAy hang nam, dat trong cdy 1au nam, dat nudi trong
thuy san, dat rimg san xuat, dét rimg phong ho, dat rimg dic dung va cac loai
dat nong nghiép khac duoc xép theo hang dat va chia thanh ba loai xa theo
dia gi6i hanh chinh: déng bang, trung du, mién ndi.

b) Pdi v6i dat lam mudi duge chia theo vi tri. Vi tri ctia dat 1am mudi
dugc xac dinh can clr vao khoang cach tur d6ng mudi dén kho mudi tap trung
tai khu san xuat hodc gan duong giao thong, theo nguyén tac: vi tri s6 1 ap
dung ddi ! d6ng mudi gan kho mubi nhat hoic gan duong giao thong nhat
cac vi tri tiép sau d6 theo thir tu tir thir 2 tré di c6 khoang cach xa kho mubi
hon va xa duong giao thong hon.

2. Nhom dét phi nong nghiép tai nong thon



7

Pbi v6i dat ¢ tai nong thon, dat san xudt, kinh doanh phi nong nghiép tai
ndéng thon va cac loai dat phi nong nghiép khac & nong thon nhur: dat xay
dung try s6 co quan, xay dung cong trinh sy nghiép; dat sur dung vao muc
dich qudc phong, an ninh; dat st dung vao muc dich cong cong gom dat giao
thong, thuy loi; dat xdy dung cic cong trinh vin hod, y té, gido duc va dao
tao, thé duc thé thao phuc vu lgi ich cong cong; dat co di tich lich st van hoa,
danh lam thing canh; dat xay dung cac cong trinh cong cong khac theo quy
dinh cua Chinh phu; dat do cac co s ton gido su dung; dat co cong trinh la
dinh, dén, miéu, am, tir duong, nha tho ho; dat 1am nghia trang, nghia dia va
dat phi nong nghiép khac theo quy dinh ctia Chinh pht duoc xép theo vi tri
ctia timg loai dét, chia thanh ba loai x4 theo dia gi6i hanh chinh: déng bang, trung
du, mién nui dé dinh gia.

Vi tri cua tung loai dat trong moi loai xa duoc chia theo 3 khu vuc thude
dia gidi1 hanh chinh cap xa:

- Khu vuc 1: dat c6 mat tién tlep giap voi tryc duong giao thong chinh
nam tai trung tam x& hodc cym xa (gan Uy ban nhan déan x3, truong hoc, cho,
tram y te) gan khu thuong mai va dich vy, khu du lich, khu c6ng nghiép, khu
ché xuat; hodc khong nam tai khu vue trung tdm xa nhung gan dau mdi giao
thong hodc gan cho ndng thon.

- Khu vuc 2: ndm ven céc truc duong giao thong lién thon, tiép giap voi
khu vuc trung tam xa, cum xa, khu thuwong mai va dich vu, khu du lich, khu
ché xuat.

- Khu vuc 3: 1a nhiing vi tri con lai trén dia ban xa.

Viéc phan loai khu vuc dé xac dinh gia déat thyc hién theo nguyén tac:
khu vuc 1 c6 kha nang sinh lgi cao nhét, c6 diéu kién két cau ha tﬁng thuan
loi nhat; khu vuc 2 va khu vue 3 ¢6 kha nang sinh 191 va két ciu ha tﬁng kém
thuan lo1 hon.

Vi tri cua ting loai dat trong ting khu vue duoc xac dinh can cir vao kha
nang sinh loi, khoang cach to1 mat tién cta cac truc dudng giao thong va diéu
kién két ciu ha tang thuan loi cho sinh hoat, kinh doanh va cung cap dich vu
theo nguyén tic vi tri s6 1 c6 muc sinh loi cao nhét, c6 diéu kién két cdu ha
tang thuan loi nhat, gan truc dudng giao thong chinh nhat, cac vi tri tiép sau
d6 theo thtr tu tir thir 2 tré di ¢6 mic sinh loi va diéu kién két cdu ha tang
kém thuan loi hon.

Pi¢u 10. Phan loai d6 thi, dwong phd, vi tri dit trong dé thi ciia tirng
loai dat cu thé dé dinh gia dat

Dbi v6i dat o tai d6 thi, dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép va cac
loai dat phi nong nghiép khéc tai do thi nhu: dat xay dung tru sé co quan, xay
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dung cong trinh sy nghiép; dat su dung vao muc dich qudc phong an ninh;
dat s dung vao muc dich cong cong gom dat giao thong, thuy loi; dat xay
dung cac cong trinh vin hoa, y té, gido duc va ddo tao, thé duc thé thao phuc
vu loi ich cong cong; dét c6 di tich lich st - van ho4, danh lam thang canh;
dat xay dung cac cong trinh cong cong khac theo quy dinh ctia Chinh phu;
dét do céc co sd ton gido su dung; dat co cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tir
duong, nha thd ho; dit 1am nghia trang, nghia dia va dat phi néng nghiép
khac theo quy dinh ctia Chinh phu duoc Xép theo loai do thi, loai duong phé
va vi tri dat dé dinh gia.

1. B6 thi bao gé)m thanh phé, thi x4, thi trin duoc co quan nha nudc co
tham quyén quyét dinh thanh 1ap va xép loai d6 thi. D6 thi dugc phan thanh 6
loai, gdm: d6 thi loai dic biét, d6 thi loai I, d6 thi loai II, d6 thi loai III, d6 thi
loai IV, d6 thi loai V theo quy dinh hién hanh cua Nha nudc.

Péi vai thi x4, thi trin chua dugc x&p loai db thi thi xép vao db thi loai V.
2. Phan loai duong phd

Loai dudng pho trong timg loai d6 thi dugc xac dinh can cur chu yéu vao
kha nang sinh loi, diéu kién két cau ha tang thuan lgi cho sinh hoat, san xuét,
kinh doanh, dich vu, du lich, khoang céach t&i khu trung tdm do thi, trung tam
thuong mai, dich vu, du lich.

Pudng phd trong timg loai d6 thi duoc phan thanh cac loai dudng phd
c6 b tha tu tir 1 tré di. Puong phd loai 1 4p dung dbi v6i dat tai trung tim do
thi, trung tdm thuong mai, dich vy, du lich; ¢6 murc sinh lgi cao nhét, c¢6 diéu
kién két ciu ha tﬁng thuén loi nhit; cac loai duong phé tiép sau do theo thur tu
tir loai 2 tré di ap dung dbi véi dat khong & trung tdm do thi, trung tAm
thuong mai, dich vy, du lich c6 muc sinh g1 va két cau ha tﬁng kém thuan lo1
hon.

Truong hop mét duong pho gom nhiéu doan dudng phd co kha nang
sinh loi khac nhau, co két cdu ha ting khac nhau thi timg doan duong phd d6
dugc xép vao loai duong phd twong ung.

3. Vi tri dat trong ting loai dudng phd cua ting loai d6 thi dugc xac
dinh can ctr vao kha nang sinh loi, diéu kién két cu ha tang thuan loi cho
sinh hoat, san xuét, kinh doanh, dich vy, khoang céach so véi truc duong giao
thong. Vi tri dat trong timg loai duong phd cua timg loai d6 thi dugce phan
thanh cac loai vi tri c6 sd thir ty tir 1 trd di. Vi tri s 1 ap dung ddi vai dat lien
canh duong phé (mat tién) c6 murc sinh loi cao nhét, co diéu kién két ciu ha
tﬁng thuan loi nhat, cac vi tri tiép sau do theo thir tu tir thir 2 tro di 4p dung
d6i voi dat khong o lién canh dudng phd ¢6 muc sinh lgi va diéu kién két cau
ha ting kém thuan loi hon.
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] Piéu 11. Thflm q}lyén phéan vung, phian hang dit, phin loai dwong
pho va vi tri dat cu thé de dinh gia

Can ctr vao cac quy dinh chung tai Piéu 8, Piéu 9 va Piéu 10 Nghi dinh
nay va can ctr tinh hinh thyc té, tap quan cua tung dia phuong; Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh cac tiéu thirc cu thé va quy dinh viéc phan vung, phan
loai, quyét dinh sé luong vi tri cho tung loai dat; s6 lugng loai duong phd, sb
lwong vi tri dat cua timg loai duong phd tGng véi cac loai d6 thi ¢ dja phuong
dé 1am can ct dinh gia.

Hang nim Uy ban nhan din cap tinh phai thuc hién viéc diéu chinh lai
loai dat, loai duong phd va vi tri dat khi c6 nhitng thay d6i do quy hoach, dau
tu nang cap hodc xay dung moi két cau ha tang lam thay doi loai dét, hang
dat, loai duong phd va vi tri dat da phan loai trude do.

Piéu 12. Khu vue dit giap ranh

1. Khu vuc dat giap ranh giira cac tinh, thanh phé truc thudc Trung
uong.

a) Bdi v6i dat nong nghiép tai khu vuc dat giap ranh duoc xac dinh tir
duong phan dia giéi hanh chinh gitra cac tinh vao sau dia phan moi tinh to1
thiéu 500 mét.

b) Péi v6i dat phi ndng nghiép ¢ nong thon tai khu vuc dat giap ranh
dugc xac dinh tr duong phan dia gidi hanh chinh gitra cac tinh vao sau dia
phan moi tinh t61 thiéu 300 mét.

c) Béi voi dit phi nong nghiép ¢ d6 thi thudc cing mot loai d6 thi thi
khu vuc dat giap ranh duogc xac dinh tir duong phan dia gidi hanh chinh gitra
cac tinh vao sau dia phan moi tinh t61 thiéu 200 mét.

d) Truong hop khu vuc dat gilta cac tinh bi ngan cach boi song, hd, kénh
c¢6 chiéu rong tir 100 mét tro xuong thi khu vyc dat giap ranh dugc xac dinh
tr bo song, bo ho, bo kénh ctia mdi bén song, bén ho, bén kénh vao siu dia
gidi ctia mdi tinh theo quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan nay. Néu chiéu rong
ctia song, ho, kénh trén 100 mét thi khong xép loai dat giap ranh.

2. Khu vue dat giap ranh gitta cac quan, huyén, thi xa, thanh phé thudc
tinh, thanh phd truc thuoc Trung wong.

Uy ban nhén dan g:ép tinh can ct tinh hinh thyc té tai dia phuong quy
dinh cu t,hé khu vuc dat gidp ranh gitra cac quan, huyén, thi xa trong tinh,
thanh pho cho phu hop.

Picu 13. Pinh gia céc loai dit cu thé tai dia phwong
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L Uy ban nhéan dan cép tinh khi dinh gi4, diéu chinh gia cac loai dat cu
thé tai dia phuong phai:

a) Thuc hi‘én viéc phén Vﬁpg, hang dét, loai duong phé va vi tri dat theo
quy dinh tai Diu 8, Biéu 9, bi¢u 10 va Diéu 11 Nghi dinh nay.

b) Cén ctr vao nguyén tic xac dinh gia dat quy dinh tai Diéu 56 Luat Dt
dai; phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat quy dinh tai Diéu
4, Piéu 5, Piéu 6; cac  phuong phap dinh gia cho tung loai dat cu thé tai Nghi
dinh nay va gia chuyén nhuong quyen str dung dét thuc té phd bién trén thi
truong trong diéu kién binh thuong dé xay dung bang gia cac loai dat cu thé tai
dia phuong, trinh Hoi ddng nhan dan cing cip cho ¥ kién trude khi quyét dinh.

2. Phuong phap dinh gia cu thé cho ting loai dat

Khi dinh gia cho loai dat nao thi ap dung khung gia do Chinh phu quy
dinh do6i voi loai dat d6. Phuong phdp dinh gia cu thé cho tung loai dat theo
khung gia nhu sau:

a) Déi voi dat trong ‘cay hang nam, trong cdy lau nam, dat nudi trong
thuy san, dat rimg san xuat, dat rimg phong ho va dat rimg dic dung va cac
loai dat nong nghiép khac:

Pit hang | cua timg vung (d6ng bang, trung du, mién nai) va ting loai
dat c6 cac yéu to chat dat, vi tri, dia hinh, diéu kién khi hau, thoi tlet va cac
diéu kién tudi tiéu tot nhit ung véi muc gia cao nhat, cac hang tiép sau d6
theo thtr ty tir hang 2 tré di co cac yéu to kém hon tng véi cac mic gia thap
hon.

b) D61 véi dat [am muoi: dat ¢ vi tri s6 1 ¢ muc gid cao nhat, cac vi tri
tiép sau do theo thur tu tir vi tri thir 2 tré d1 ing véi cac muc gia thap hon.

c) Péi voi dat ¢, dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép va cac loai
dat phi nong nghi¢p khac tai nong thon:

Dit tai khu vue 1 ¢6 mic gid cao nhét, cac khu vuc dat tiép sau d6 theo
thr tu tur thr 2 tr¢ di ing véi cac murc gia thap hon.

Trong ting khu vuc dat, gia dat dugc dinh theo vi tri. Dat ¢ vi tri sd 1
thudc khu vuc 1 ¢6 mirc gia cao nhat khu vuc 1, cac vi tri tiép sau do theo thir
tu tir thir 2 tré di ung véi cac muc gia thap hon. Tuong tu, dat & vi tri s6 1
thudc khu vuc 2 ¢ muc gia cao nhét trong khu vuc 2, cac vi tri tiép sau d6
theo thr ty tir thir 2 trd di Gng véi cac murc gia thip hon; dat & vi tri s6 1
thudc khu vie 3 ¢ mirc gia cao nhat trong khu vuc 3, cac vi tri tiép sau do
theo thu ty tir tht 2 trd di Gmg v6i cac muc gia thap hon.
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d) Poi voi dat vuon, ao nam xen k& trong khu vuc dat ¢ tai nong thon
nhung khéng duoc cap c6 thim quyen cap gidy ching nhan dat o thi gia dat
dugc quy dinh bang murc gia dat trong cay lau nam hang cao nhat cliing vung;
d6ng thoi, cin cir vao tinh hinh thyc té tai dia phuong Uy ban nhan déan cap
tinh quy dinh muc gia dat cao hon, nhung mirc t6i da khong duoc vuot qua 2
lan muc gia dat trong cdy 1au ndm hang cao nhat cung ving do Uy ban nhan
dan cép tinh quy dinh.

d) Dbi voi dat &, dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép va cac loai
dat phi nong nghi€p khac tai do thi:

Trong tirng loai d6 thi gia dat dugc dinh theo loai dudng phd.

Pat & duong phd loai 1 thudc khu trung tim d6 thi, trung tam thuong
mai dich vu c6 muc gia cao nhat. Pat ¢ cac dudng phd loai tiép sau d6 theo
thir ty tir loai 2 trd di Gng véi cac mire gia thap hon.

Trong timg loai dudng phd gia dit duge dinh theo timg vi tri. DAt & vi
tri 1 ctia duong phd loai 1 c6 mirc gia cao nhat ciia dudng phd loai 1; cac vi
tri tiép sau do theo thtr ty tir thir 2 tré di Ung voi cac muc gia thip hon.
Tuong tu, dat tai vi tri 1 cua cac loai duong phd tiép sau c6 muc gia cao nhat
theo tung loai duong phd; cac vi tri tiép sau tng véi muc gia thap hon theo
ting loai dudng phd.

Truong hop mot loai duong phd gdm nhleu doan duong co kha nang
sinh 191 khac nhau, c6 gia chuyen nhuong quyén st dung dét thuc té khac
nhau va muce d¢ hoan thién két cdu ha tang khac nhau thi timg doan dudng
duoc xép vao loai dudng phd twong tng dé dinh gia cu thé do Uy ban nhan
dan cép tinh quyét dinh.

e) Doi voi dat nong nghiép nim xen k& trong d6 thi khong duoc quy
hoach 1a dat & hodc dat phi nong nghiép khéc, thi gia dat duoc quy dinh bang
mirc gia dat tréng cay lau nam hang cao nhit cing vung; dong thoi, can ctr vao
tinh hinh thyc té tai dia phuong Uy ban nhéan dan cép tinh quy dinh mirc gia
dat cao hon, nhung muc t6i da khéng dugc vuot qua 2 lan ‘muc gia dat trong
cdy lau nim hang cao nhét cuing viing do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh.

g) Déi voi dat ¢ tai nong thon ¢ cac vi tri ven truc dudng giao thong chinh
(qudc 19, tinh 10), cac dau mdi giao thong, khu thuong mai, khu du lich, khu
cong nghiép, Uy ban nhan dan cdp tinh can cir vao tinh hinh thyc té tai dia
phuong dé quy dinh gia dat tai cac vi tri nay cho phu hop nhung khong vuot
qua 3 lan mirc gia t6i da ctia khung gia dat o tai nong thon do Chinh phi quy
dinh tai khoan 1 Diéu 6 Nghi dinh nay.

Piéu 14. Gia dat tai khu vuwe giap ranh
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1. Gia dat tai khu vuc gidp ranh giita cac tinh, thanh phé tryc thudc Trung
uong.

a) Khi dinh gia dat tai khu vuc gidp ranh gilta cac tinh, thanh phé truc
thudc Trung wong, Uy ban nhan dan cac tinh c6 dat giap ranh phai can cur vao
quy dinh tai khoan 1 Piéu 12 Nghi dinh nay thoa thuan véi nhau vé gia dat,
ké hoach diéu chinh gia dét tai khu vuc giap ranh, theo nguyén tic:

- Pt giap ranh thugc loai dat nao thi 4p dung khung gia do Chinh phu
quy dinh doi véi loai dat do.

- D6i véi dat tai khu vuc giap ranh giita cac tinh, thanh phé truc thudc
trung uwong nhu quy dinh tai khoan 1 Diéu 12 Nghi dinh nay néu c6 diéu kién
tu nhién, két cau ha ting nhu nhau, c¢6 cing muc dich sir dung hién tai, cing
muc dich stir dung theo quy hoach thi marc gia nhu nhau.

Truong hop dac biét mirc gia co thé chénh léch nhau, nhung ty 1é chénh
1&ch t61 da khong qua 20%.

b) Truong hop cac tinh c6 dat tai khu vuc giap ranh quy dinh tai diém a
khoan 1 Diéu nay ma khong thoa thuan duoc voi nhau dé quy dinh muc gia,
thi bdo cao Thil tuéng Chinh phu quyét dinh.

2. Gia dat tai khu vuc giap ranh giita cac quan, huyén, thi x4, thanh phd
thudc tinh, thanh pho tryc thuoc Trung uong.

Uy ban nhan dan cap tinh can ctr quy dinh tai khoan 2 Dié}l 12 va van
dung cac nguyén tac dinh gia dat tai khu vuc giap ranh quy dinh tai diém a khoan 1
Diéu nay dé quy dinh gia dat cu thé tai khu vuc dat giap ranh cho phu hop.

Piéu 15. Piéu chinh gia cac loai dat cu thé tai dia phwong
Uy ban nhan dan cép tinh phai diéu chinh gia dat trong cc truong hop sau:

1. Khi gia chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi truong
trong diéu kién binh thuong tai dia phuong cta nhing loai dat, vi tri dat nhat
dinh c6 bién dong lién tuc kéo dai trong thoi han 60 ngay tré 1én, gay nén
chénh 1éch gid 16n: giam tir 10% trd 1én so véi gia do Uy ban nhan dan cip
tinh quyét dinh thi diéu chinh gia xudng; néu ting tir 20% trd 1én so voi gia
Uy ban nhéan dan cép tinh quyét dinh thi diéu chinh gia ting nhung ty 1é diéu
chinh gia khong vuot qua 20% muc gia toi da cua khung gia dugc quy dinh
tai khoan 2 Diéu 6 ctia Nghi dinh nay.

2. Khi cép c6 thim quyén diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat,
thay do61 muc dich str dung dat, thay doi1 hang dat, loai do thi, loai duong pho
va vi tri dat thi phai diéu chinh lai gia dat tai khu vuc c6 thay doéi theo khung
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gia loai dat phui hop nhung khong dugc vuot qua murc gia quy dinh tai khoan
1 Biéu nay.

3. Khung gig dat ctia Chinh phu ¢ diéu chinh.

~ Chuwong IV
TO CHUC THUC HIEN

Piéu 16. Té chirc thue hién

1. Bo Tai chinh theo thim quyén chiu trach nhiém hudng dan thi hanh,
kiém tra viée t6 chirc thye hién Nghi dinh nay va giai quyét cac trudng hop
vuong mac phat sinh vé gia dat theo dé nghi cua dia phuong theo tham
quyén; to chirc mang ludi thong ké gia dat, diéu tra va theo ddi gia dat trong
pham vi ca nudc; chu tri xy dung trinh Chinh phu diéu chinh khung gia cac
loai dat; to chirc boi dudng nghiép vu dinh gia dat.

2. Céac Bo, nganh va cac td chire, co quan st dung dat co trach nhiém chi
dao va to chuc kiém tra, thanh tra viéc thuc hién gid dat theo quy dinh tai
Nghi dinh nay.

3. Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém:

a) Quy dinh gi4 dét, diéu chinh gia dat kip thoi theo ding quy dinh tai
Nghi dinh nay. Cong bd ccong khai gia dat tai dia phuong vao ngay 01 thang 01
hang nam va khi c¢6 diéu chinh gia dat; to chac thuc hién va kiém tra viéc
thuc hién gia cac loai dat tai dja phuong.

Trong truong hop can thiét khi xem xét dé quyét dinh gia cac loai dat tai
dia phuong, Uy ban nhan dan cép tinh c¢6 thé thué cac don vi cé chiic ning
tham dinh gia, co quan tu van vé gia dat khao sat, diéu tra gia chuyén nhuong
quyén sir dung dt, tu van xay dung gia cac loai dat cu thé tai dia phuong.

b) Khoéng dugc phan cap hoic uy quyén cho cac nganh, Uy ban nhan
dan cap quan, huy¢n, thi xa, thanh phdé thudc tinh quy dinh gia cac loai dat.

¢) Kiém tra, xtr Iy va giai quyét cu thé nhitng van dé lién quan dén gia
dat thudc tham quyén tai dia phuong.

d) Theo doi ’bién dong gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thuong
xuyeén, to chirc thong ké gia dat.

d) Bao cao B¢ Tai chinh tinh hinh gia chuyén nhuong quyén sir dung
cac loai dat tai dia phuong theo dinh ky 6 thang mdt 1an; thoi han gui bao céo
trudce ngay 15 thang 6 va ngay 15 thang 12 hang nam.
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e) Trich mot khoan kinh phi tir ngan sach dja phuong dé thuc hién viéc
di€u tra, khao sat gid chuyén quyén st dung cac loai dat, thué tu van dé xay
dung bang gia dat va dinh gia cac loai dat tai dia phuong.

DPiéu 17. Diéu khoén thi hanh

1. Nghi dinh ndy c6 hiéu luc thi hanh sau 15 ngay ké tir ngiy ding
Cong bao va thay thé Nghi dinh sb 87/CP ngay 17 thang 8 nim 1994 ctia Chinh
pha quy dinh khung gia cac loai dat, Quyét dinh s6 302/TTg ngay 13 thang 5
nim 1996 cua Thi tuéng Chinh phu vé viée diéu chinh hé sb (k) trong khung
gi4 dat va Nghi dinh s6 17/1998/ND-CP ngay 21 thang 3 nim 1998 cua Chinh
phu vé viée stra d6i, bo sung khoan 2 Diéu 4 ctua Nghi dinh sé 87/CP ngay 17
thang 8 nam 1994 quy dinh khung gi4 céc loai dat.

2. ij ban nhén dan gép tinh cin c&r vao Nghi dinh ndy dé ban hanh gia
cac loai dat cu thé cong bo cong khai ap dung tir ngay 01 thang 01 nam 2005.

3. Cac B0 truong, Thu truong co quan ngang Bo, Thu truong co quan
thudc Chinh phu, Chu tich Uy ban nhan dan cac tinh, thanh pho truc thude
Trung wong chiu trdch nhiém thi hanh Nghi dinh nay./.

TM. CHINH PHU
THU TUONG

Noi nhén :
- Ban Bi thu Trung uvong Pang,
- Thu tudng, cac Pho Thu tuéng Chinh phu,
- Cac B9, co quan ngang B9, co quan thudc CP,
- HBDND, UBND cac tinh, TP tryc thudéec TW,
- Vin phong Qudc hoi, (da ky)
- Hoi ddng Dan toc va cac UB ciia Qudc hoi,
- Vian phong Chu tich nude,
- Van phong Trung uong va cac Ban cua Pang,
- Toda 4n nhén dan tdi cao,
- Vién Kiém sat nhan dan tdi cao, Phan Van Khai
- Co quan Trung wong cua cac doan thé,
- Hoc vién Hanh chinh quéc gia,
- Cong bao,
- VPCP: BTCN, TBNC, cac PCN, BNC,

Nguoi phat ngoén ciia Thu tudng Chinh pha,

cac Vu, Cuc, cac don vi truc thudc,
- Luu: KTTH (5b), Van thu.
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BANG KHUNG GIA CAC LOAI PAT
(Ban hanh kem theo Nghi dinh s6 188/2004/NPb-CP
ngay 16 thang 11 nam 2004 cua Chinh phu)

Bing 1 : KHUNG GIA PAT TRONG CAY HANG NAM
Pon vi tinh : nghin dong/m’

Xi dong bang Xa trung du X4 mién nai

Giatoi ~ Gidtoi =~ Giatoi ~ Giatdi ~ Giatoi  Gia toi
thicu da thicu da thiéu da
Micgid 4,0 90,0 3,0 70,0 1,0 47,5

Bing 2 : KHUNG GIA PAT TRONG CAY LAU NAM

Pon vi tinh : nghin dong/m’

.......... Loalxﬁ Xa d(‘”)ng bi‘mg Xa trung du X4 mién nui
Giatoi ~ Gidtoi =~ Giatdi ~ Giatdi ~ Giatoi  Gia toi
thi€u da thi€u da thi€u da
Muc gia 5,0 105,0 3.5 65,0 0,8 45,0

Bing 3 : KHUNG GIA PAT RUNG SAN XUAT

Pon vi tinh : nghin dong/m’

. Loaixda | Xadongbang . Xitrungdu | XA mién nii

Giatdi  Giatdi  Giatdi  Giatdi  Giatdi  Gia tdi
thiéu da thiéu da thiéu da

Mtrc gid 1,5 40,0 0,8 25,5 0,5 20,0




16

Bing 4 : KHUNG GIA PAT NUOI TRONG THUY SAN

Pon vi tinh : nghin dong/m’

Loai xa Xadongbang = Xa trung du ~ Xa mién nui

Giatdi ~ Giatdi = Giatdi = Giatdi = Giatdi  Giatdi
thiéu da  thicu  da  thiéu da

Mtegia 3,0 90,0 2,0 50,0 0,5 24,0

Bing 5 : KHUNG GIA PAT LAM MUOI

Pon vi tinh : nghin dong/m’

Ca nuoc

Mtrc gia o e
Gi4 to1 thi€u Gia to1 da

1,5 41,0

Bing 6 : KHUNG GIA PAT O TAI NONG THON

Pon vi tinh : nghin dong/m’

Loai xa  Xi dong bang . Xi trung du X4 mién nai

Giatdhi  Giatdi  Giatdi  Giatdi  Giatdi  Gia tdi
Mirc gia thiéu da thiéu da thicu da

10,0 1.250,0 4,5 850,0 2,5 600,0
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Bing 7 : KHUNG GIA PAT O TAI PO THI

Pon vi tinh : nghin dong/m’
Lo bic bict s o - - —
dé thi
Mﬁc r r r r r r r r r r r r
gia G.tf”)i Gtoi Gto Gtoi  Gto Gtor Gto Gtoi  Gto Giutor  G.to o G.toi
thiéu da 1 da 1 da 1 da 1 da 1 da
thiéu thiéu thiéu thiéu thiéu
1.500,0 675000 = 400,0  42.500,0 = 150,0 = 300000 120,0 195000 50,0 13.350,0 . 30,0 = 6.700,0
Bing 8 : KHUNG GIA PAT SAN XUAT, KINH DOANH
PHI NONG NGHIEP TAI NONG THON
DPon vi tinh : nghin dong/m’
Loai xa X3 dong bing X4 trung du X4 mién nui
Giatoi  Giatoi Giatoi Giatoi  Giatoi = Gié toi
Mirc gia thieu da thiu da thicu da
10,0 900,0 4,5 600,0 2,5 350,0
Bing 9 : KHUNG GIA PAT SAN XUAT, KINH DOANH
PHI NONG NGHIEP TAI PO THI
Pon vi tinh : nghin dong/m’
Toal T pichist ; o - v v
aothi
Mic | Gt6i | G.tdi | G.td | G.tbi | G0 | Gutdi | Gitd i G.tdi 1 G.t6 | Gtdi | G0 | G.tdi
gia thiéu da 1 da 1 da 1 da 1 da 1 da
thicu thicu thicu thicu thicu
1.000,0 | 47.8100 | 250,0 | 295000 | 100,0 | 20.000,0 | 50,0 | 13.500,0 | 40,0 | 8500,0 | 15,0 | 4.500,0
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