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PHAN VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT

CHINH PHU
CHINH PHU CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
Sb: 44/2014/NP-CP Ha Noi, ngay 15 thang 5 nam 2014
NGHI PINH

Quy dinh veé gia dit

Can cir Ludt Té chire Chinh phii ngay 25 thang 12 ndm 2001;
Can cir Ludt Dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Theo dé nghi ciia Bé trieong Bé Tai nguyén va Méi truong,
Chinh phii ban hanh Nghi dinh quy dinh vé gid dat.

Chuong I
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh phu:ong ph;’lp dinh gia dat; Xé}f dung, diéu chinl} khung
gia dat, bang gia dat; dinh gia dat cu thé va hoat dong tu van xac dinh gia dat.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan th‘uc hién Chl'}’C nang quan ly nhéll nuée vé dat ,dai; co quan co chl’}’c
nang xay dung, di€u chinh, tham dinh khung gia dat, bang gia dat, dinh gia dat cu thé.

2. T (Ehl:l‘C c¢6 chitc ning tu van x4c dinh gia dat, ca nhan hanh nghé tu van xac
dinh gié dat.

3. T6 chirc, c4 nhan khéc c6 lién quan.

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, cac tir ngit dudi day duge hiéu nhu sau:

1. Thira dat trong 1a thira dat ma tai thoi diém dinh gia khong c6 nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat.

7 2. Thu nhap rong 1a thu nhip dugc xac dinh bang cach ldy tong thu nhap trir di

tong chi phi.

3. Gid dat pho bien trén thi truong 14 mirc gia xuat hién v6i tan suat nhiéu nhat
trong cac giao dich da chuyén nhuong trén thi trudong, tring dau gia quyén st dung
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dat, gia dat xac dinh tir chi phi, thu nhap cua cac thtra dat co cung muc dich sur
dung tai mot khu vuc va trong mdt khoang tho1 gian nhat dinh.

Diéu 4. Phwong phép dinh gia dat

1. Phuong phép so sanh truc tiép 1 phuong phép dinh gia dat thong qua viée
phan tich muc gia cua cac thura dat trong tuwong ty vé muc dich stir dung dat, vi tri,
kha nang sinh loi, di€u kién két cau ha tang, di¢n tich, hinh thé, tinh phap ly vé
quyén su dung dat (sau day goi 1a thura dat so sanh) da chuyén nhugng trén thi
truong, tring dau gid quyén sir dung dat dé so sanh, xac dinh gia cia thira dat can
dinh gia.

2. Phuong phép chiét trir 1a phuong phéap dinh gia dat ddi véi thira dat co tai
san gan lién voi dat bang cach loai trir phan gia tri tai sdn gan lién voi dat ra khoi
tong gia tri bat dong san (bao gdm gid tri dat va gia tri tai san gan lién véi dat).

3. Phuong phap thu nhép 1a phuong phap dinh gia dét tinh bang thuong sb gitta
muc thu nhap rong thu dugc binh quan mot nam trén mot don vi dién tich dat so
voi 1ai suat tién gui tiét kiém binh quan mot nam tinh dén thoi diém dinh gia dat
cua loai tién giri VND ky han 12 thang tai ngdn hang thuong mai nha nudc cé muc
131 suat tién guri tiét kiém cao nhat trén dia ban cap tinh.

4. Phuong phép thang du 1a phuong phap dinh gia dat d6i véi thira dat c6 tiém
nang phat trién theo quy hoach st dung dat, quy hoach xay dung hodc dugc phép
chuyén muc dich st dung dat dé su dung cao nhat va tot nhat bang cach loai tru
tong chi phi udc tinh ra khoi tong doanh thu phat trién gia dinh cua bat dong san.

5. Phuong phéap hé sd diéu chinh gia dit 13 phuwong phap dinh gia dat bang
cach st dung hé s6 di€u chinh gia dat nhan (x) véi gia dat trong bang gia dat do
Uy ban nhén dan tinh, thanh pho truc thudc Trung wong (sau day goi la Uy ban
nhan dan cap tinh) ban hanh.

Diéu 5. Ap dung phwong phap dinh gia dat

1. Yéu cau vé thong tin trong ap dung phuong phép dinh gia dat:

a) Cac thong tin vé gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, gia dat trang ddu
gid quyén su dung dat, gia dat trong co so dir li¢u vé dat dai, gia dat trén san giao
dich bat dong san, gia dat dugc xac dinh tir chi phi, thu nhép cta thira dat (sau day
goi la gia dat thi truong) phai bao dam khach quan, trung thuc.

Truong hop tai khu vuc dinh gia dit khong du thong tin thi co thé thu thap
thong tin tai khu vuc lan can vai khu vuce c6 thira dat can dinh gia;

b) Khi ap dung cac phuong phap dinh gia dat phai wu tién lya chon cac thong
tin quy dinh tai Piém a Khoan nay tai khu vuc dinh gia dat va tai thoi diém gan
nhit v6i thoi diém dinh gia dat.
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2. biéu kién ap dung phuong phép dinh gia dat:

a) Phuong phap so sanh truc tiép duoc ap dung dé dinh gia dat khi trén thi
truong co cac thira dat so sdnh da chuyén nhuong trén thi truong, tring dau gia
quyén st dung dat;

b) Phuong phap chiét trir dugc ap dung dé dinh gia d6i v6i thira dat ¢ tai san
gan lién véi dat trong truong hop co du so liéu veé gia cac bat dong san (gdm dat va
tai san gan lién véi dat) tuwong tu voi thira dat can dinh gia da chuyén nhugng trén
thi truong, trang dau gia quyén su dung dat;

¢) Phuong phép thu nhap duoc ap dung dé dinh gia d6i v6i thira dat xac dinh
dugc cac khoan thu nhap, chi phi tir vi¢c sir dung dat;

d) Phuong phép thing du duoc ap dung dé dinh gia d6i véi thira dat co tiém
nang phat trién do thay do1 quy hoach hodc chuyén muc dich sir dung dat khi xéc
dinh duogc tong doanh thu phat trién gia dinh va tong chi phi udc tinh;

d) Phuong phap hé sb diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia dit cho céac
truong hgp quy dinh tai Khoan 2 Diéu 18 cua Nghi dinh nay.

Chuong II
XAY DUNG, PIEU CHINH KHUNG GIA PAT,
BANG GIA PAT, PINH GIA PAT CU THE
VA TU VAN XAC PINH GIA PAT

Muc 1
XAY DUNG, PIEU CHINH KHUNG GIA PAT

Piéu 6. Ciin cir xay dung khung gia dat

Vige xay dung khung gia ,dét phéi can clr vao nguyén ta"ig: dinh gia dat quy
dinh tai biéu 112 Cﬁ?, Luat bat dai, phuong Rhép dir}h gid dat quy dinh tai céc
Khoén 13 2,3va4bicu4 01:1a Nghi dinh nay; kétrqué tong hop, phan tich thong tip
vé gia dat thi tru”(‘)’ng; cég yéu t6 tu nhién, kinh t€ - xa hoi, quan ly va st dung dat
dai anh hudng dén gia dat.

Piéu 7. Noi dung khung gia dat

1. Quy dinh mirc gia tdi thiéu, tdi da d6i véi cac loai dét sau day:

a) Nhom dat nong nghiép:

- Khung gia dat tréng cdy hang nam gém dét trong lua va dét trdng cdy hang
nam khac;

- Khung gia dét trong cay lau nam;

- Khung gia dat rimg san xuét;
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- Khung gia dat nudi trong thuy san;

- Khung gia dat 1am mudi.

b) Nhom dét phi nong nghiép:

- Khung gia dat ¢ tai nong thon;

- Khung gia dat thuong mai, dich vu tai nong thon;

- Khung gia dat san xuit, kinh doanh phi nong nghiép khong phai 1a dit
thuong mai, dich vu tai ndng thon;

- Khung gia dat ¢ tai d6 thi;

- Khung gia dat thuong mai, dich vu tai d6 thi;

- Khung gia dat san xuit, kinh doanh phi nong nghiép khong phai 1a dit
thuong mai, dich vu tai do thi.

2. Khung gia dat duoc quy dinh theo cic ving kinh té, loai d6 thi sau day:

a) Vung kinh té gdém: ving Trung du va Mién niii phia Bic, ving Pong bang
song Hong, vung Bac Trung b, vung Duyén hai Nam Trung bg, ving Tay Nguyén,
vung Pong Nam b0, ving Pong bang song Curu Long.

Viéc quy dinh khung gia dat nong nghiép; dat phi néng nghiép tai nong thén
ctia mdi vung kinh té dugc xac dinh theo 3 loai xa dong bang, trung du, mién nui.

b) Cac loai d6 thi gom: P06 thi loai dic biét, d6 thi loai I, d6 thi loai II, d6 thi
loai III, d6 thi loai IV, d6 thi loai V.

Viéc quy dinh khung gia dat phi nong nghiép tai do thi duoc xac dinh theo
vung kinh t€ va loai do thi.

3. Khung gi,é dat dugc str dung 1am can ctr @& Uy ban nhan dan cép tinh quy
dinh bang gia dat tai dia phuong.

Diéu 8. Trinh tu, thi tuc xy dung khung gia dat

1. Trinh tu xay dung khung gia dat thyuc hién theo quy dinh sau day:

a) Xac dinh loai dit, ving kinh té, loai d6 thi trong xay dung khung gia dat;

b) Picu tra, téng hop, phan tich thong tin vé gia dat thi truong; cac yéu to tu
nhién, kinh t€ - xa hoi, quan 1y va stir dung dat dai anh hudng dén gia dat;

¢) Phan tich, danh gia két qua thuc hién khung gia dat hién hanh;

d) Xay dung khung gia dat va To trinh vé viéc ban hanh khung gia dat;

d) T6 churc 1ay y kién vé du thao khung gia dat;

¢) Tham dinh dy thao khung gia dat;

g) Hoan thién khung gi4 dat trinh Chinh phu ban hanh.

2. Ho so xay dung khung gia dat trinh Chinh pht ban hanh bao gom:

a) TO trinh vé viéc ban hanh khung gia dat;
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b) Du thao khung gia dat;

¢) Béo céo thuyét minh xay dung khung gia dat;

d) Van ban thim dinh khung gia dat.

3. Bo Tai nguyén VE:l Moi trudng co trach nhié‘m t6 chiic xay dyng, trinh Chinh ph1:1
ban héqh khung gia dat dilﬂ} ky 05 nam mot 1an. B§ Tai chinh c6 trach nhiém to6
chtrc tham dinh khung gia dat.

Piéu 9. Piéu chinh khung gia dat

. Khi gia dat pho bien trén thi truong tang tir 20% trd 1én so vdi gia dat toi da
hodc giam tur 20% trd 1€n so vo1 gid dat toi th‘iéu trong khung gia (?ét trong khoang
thoi gian tr 180 ngay trd 1€n thi Chinh phu di€u chinh khung gié dat.

2. Noi dung diéu chinh khung gia dat:

a) ,Diéu chinh ml:rc gia t6i thiéu, tbi gTa ctia mot loai dit hodc mét sd loai dat
hoac tat ca cac loai dat trong khung gia dat;

b) ,Diéu chinh khung gjé dat tai mot vung kinh té hOEl,C mot s6 ving kiqh té
hoac tat ca cac vung kinh té; tai mot loai d6 thi hoac mot s6 loai do6 thi hoac tat ca
cac loai do thi.

3. Trinh tu diéu chinh khung gia dat thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Xac dinh loai dit, ving kinh té, loai d6 thi can diéu chinh khung gia dat;

b) biéu tra, téng hop, phén tich thong t,in vé gia dat thi try.’c‘mg; c;ic yéu t6 tu
nhién, kinh t€ - xa hdi, quan 1y va st dung dat dai anh hudng dén gia dat;

¢) Phan tich, danh gia két qua thuc hién khung gia dat hién hanh;

d) Xay dung khung gia dat diéu chinh va T trinh vé viée diéu chinh khung
gia dat;

d) T6 churc 1ay y kién vé du thao khung gia dat diéu chinh;

e) Tham dinh du thao khung gia dat diéu chinh;

g) Hoan thién khung gia dit diéu chinh trinh Chinh pht ban hanh.

4. H6 so khung gia dit diéu chinh trinh Chinh pht ban hanh bao gém:

a) To trinh vé viéc ban hanh khung gia dat diéu chinh;

b) Du thao khung gia dat diéu chinh;

¢) B4o cao thuyét minh x4y dung khung gia dét diéu chinh;

d) Van ban thim dinh khung gia dat diéu chinh.

5. Bo Tai nguyén \{é M‘f)i trudng c6 trach nhiém to chuc xay dl_mg, trinh C}}inh phu
ban hanh kh}mg gié dat diéu chinh. Bo Tai chinh c6 trach nhiém t6 chirc tham dinh
khung gia dat diéu chinh.



