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CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Sé: 188/2004/NP-CP Déc lap - Ty do - Hanh phuc
Ha Noi, ngay 16 thang 11 nam 2004

NGHI DINH

Vé phwong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat

CHINH PHU

Cén ctr vao Luét T6 chire Chinh phu ngay 25 thang 12 ndm 2001;
Can cwr Luét Pét dai s6 13/2003/QH11 ngay 26 thédng 11 ndm 2003;
Can ctv Phap Iénh Gid s6 40/2002/PL-UBTVQH ngay 26 thang 4 nam 2002;

Theo dé nghj cua B truéng Bé Tai chinh,

NGHI| BINH

Chwong |

NHO’NG QUY DINH CHUNG
Diéu 1. Bbi twong diéu chinh
Nghi dinh nay quy dinh phwong phap xac dinh gia dat, khung gia céac loai dat va dinh
gia cac loai d4t cu thé tai dia phwong.
Diéu 2. Pham vi ap dung
1. Gia dat do Uy ban nhan dan céac tinh, thanh phd trwc thudc Trung wong (sau day
goi tat 1a Uy ban nhan dan c4p tinh) quyét dinh theo quy dinh tai Nghi dinh nay st
dung lam cé&n cir dé:
a) Tinh thué dbi v&i viéc siv dung dat va chuyén quyén st dung dat theo quy dinh

cua phap luat;
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b) Tinh tién sir dung déat va tién thué dat khi giao dat, cho thué dat khéng thédng qua
dau gia quyén st dung dat hodc dau thu du an co str dung dat cho cac truorng hop
quy dinh tai Diéu 34 va biéu 35 clia Luat D4t dai nam 2003;

c) Tinh gia tri quyén str dung dat khi giao dat khéng thu tién s dung dat cho cac td
chirc, ca nhan trong cac trwong hep quy dinh tai Piéu 33 cla Luat Bat dai nam 2003;
d) Xac dinh gia tri quyén s dung d4t dé tinh vao gia tri tai san cGa doanh nghiép nha
nwéc khi doanh nghiép c¢b phan hoa, Iwa chon hinh thirc giao dat cé thu tién st dung
dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 59 cta Luat D4t dai ndm 2003;

d) Tinh gia tri quyén st dung dat dé thu I& phi trwdc ba chuyén quyén st dung dat
theo quy dinh cta phap luat;

e) Tinh gia tri quyén sir dung dat dé boi thweng khi Nha nwéc thu hdi dat st dung
vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cdng céng va phat trién
kinh té quy dinh tai Diéu 39, Diéu 40 cla Luat D4t dai nam 2003;

g) Tinh tién bdi thworng dbi véi ngudi ¢ hanh vi vi pham phép luat vé dat dai ma gay
thiét hai cho Nha nwéc theo quy dinh ctia phap luat.

2. Trwdng hop Nha nwéc giao dat, cho thué dat theo hinh thirc dau gia quyén st
dung dat, hodc dau thau dw an cé st dung dét, thi mirc gia tring dau gia quyén sk
dung dat hodc tring d4u thiu dy an co6 st dung dat khédng dwoc thAp hon mic gia
do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

3. Nghi dinh nay khéng ap dung dbi véi trwéng hop ngudi cd quyén st dung dat
thod thuan vé gia dat khi thuc hién cac quyén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai
quyén st dung dat; gop vén bang quyén st dung déat.

Pidu 3. Giai thich ti ng@

Trong Nghj dinh nay, cac tr nglr dwsi day dwoc hiéu nhw sau:

1. Phan vung dét tai néng thén 1a viéc phan dinh quy dat gébm cac loai dat trong viing
c6 diéu kién dat dai, thd nhuwdng, khi hau twong ddng. Trén co s& dé phan ra cac
loai dat tai ving: ddng bang, trung du, mién nui dé dinh gia.

2. Gia chuyén nhuong quyén st dung dét thuc té trén thj truong trong diéu kién binh

thuong 1a s6 tién VND tinh trén mot don vij dién tich dat dwoc hinh thanh twr két qua



clia nhirng giao dich thuc té mang tinh phé bién gitra ngudi can chuyén nhwong va
ngwdi mudn dwoc chuyén nhwong khéng bi anh hwdng bdi cac yéu td nhw tdng gia
do dau co, do thay ddi quy hoach, chuyén nhwong trong tinh trang bi ép budc, quan
hé huyét théng.
3. Dét tai khu vurc gidp ranh gitka céc tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong la khu
dat giap sat nhau tai dwéng phan dia gi¢i hanh chinh gitra cac tinh, thanh phd truc
thudc Trung wong.
4. Dat lién ké 1a khu dat lién nhau, tiép néi nhau véi khu dat da dwoc xac dinh.
Chwong Il

PHUONG PHAP XAC DINH GIA DAT VA KHUNG GIA CAC LOAI DAT
Diéu 4. Phuwong phap xac dinh gia dat
1. Phuong phap so sanh truc tiép: 1a phwong phap xac dinh mirc gia théng qua viéc
tién hanh phan tich cac mirc gia dat thuwc t& da chuyén nhuwong quyén st dung dat
trén thj trwéng cla loai dat twong tw (vé loai dat, dién tich dat, thira dat, hang dat,
loai d6 thi, loai dwdng phd va vi tri) dé so sanh, xac dinh gia cla thira dat, loai dat
can dinh gia.
2. Phwong phap thu nhap: l1a phwong phap xac dinh mirc gia tinh bang thwong sb
gi(ta mwrc thu nhap thuan tuy thu dwoc hang nam trén 1 don vi dién tich dat so voi lai
suat tién givi tiét kim binh quan mot nam (tinh dén thdi diém xac dinh gia dat) caa
loai tién gtri VND ky han 01 ndm (12 thang) tai Ngan hang Thuwong mai Nha nuwéc cé
murc 13i suat tién givi tiét kiém cao nhéat trén dia ban.
Diéu 5. Diéu kién ap dung cac phwong phap xac dinh gia dat
1. Phwong phap so sanh truc tiép dwoc ap dung dé dinh gia dat khi trén thj trwdng
c6 cac loai dat twong tw da chuyén nhwong quyén st dung dat so sanh duoc voi
loai d4t can dinh gia.
Gia chuyén nhwong quyén st dung dat cla loai dat twong tw s& dung dé phan tich,
so sanh v&i loai dat can dinh gia phai 1a gia chuyén nhuwong quyén s dung st dung

dat thuc té trén thj tredng trong diéu kién binh thwong.



2. Phwong phap thu nhap chi ap dung dé dinh gia cho cac loai dat xac dinh dwoc cac
khodn thu nhap mang lai tir dat.

3. Can cr vao tinh hinh cu thé vé thj tredng chuyén nhwong quyén st dung dat, hd
so vé cac loai dat, sb liéu da thu thap, Uy ban nhan dan cép tinh lwa chon phwong
phap xac dinh gia cho phu hop; trong trwdng hop can thiét co thé st dung két hop
cé hai phwong phap xac dinh gia dat dwoc quy dinh tai Nghi dinh nay dé kiém tra, so
sanh, dbi chiéu cac mirc gia wdc tinh dé quyét dinh murc gia cu thé.

4. Khi dinh gia cac loai dat cu thé tai dia phwong, néu c6 mét sb loai dat khéng dd
diéu kién dé& ap dung cac phwong phap xac dinh gia dat néu tai Diéu 4 thi ap dung
cac quy dinh tai diém 6, diém 7 muc a khodn 1; diém 5, diém 6 muc b khoan 1 va
muc ¢ khoan 1 Diéu 6 ctia Nghi dinh nay dé dinh gia.

Diéu 6. Khung gia céc loai dat

1. Khung gia dat ban hanh kém theo Nghi dinh nay dwoc quy dinh cho céac loai dat
dwoc phan loai tai Diéu 13 Luat Bat dai gom:

a) Bbi véi nhom dat néng nghiép:

- Khung gia dat tréng cay hang nam (Bang 1).

- Khung gia dat tréng cay lau nam (Bang 2).

- Khung gia dat rirng san xuét (Bang 3).

- Khung gia dat nuéi tréng thuy san (Bang 4).

- Khung gia d4t lam muédi (Bang 5).

- DBbi voi dat rivng phong ho va dat rivng dac dung, Uy ban nhan dan cép tinh can ct
vao gia dat rirng san xuat do Uy ban nhan dan cp tinh quyét dinh va can ct phwong
phap dinh gia dat rirng san xuét quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh nay dé dinh mic gia
phu hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong.

- Bbi voi cac loai dat ndng nghiép khac theo quy dinh ctia Chinh phad, Uy ban nhan
dan c4p tinh can clr vao gia cac loai dat néng nghiép lién ké do Uy ban nhan dan cép
tinh quyét dinh va can c& phwong phap dinh gia dat déi véi loai dat ndng nghiép lién
ké quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh nay dé dinh mirc gia cho phu hop véi tinh hinh

thwce té tai dia phwong.



b) Bbi v&i nhém dat phi néng nghiép:

- Khung gia dat & tai néng thén (Bang 6).

- Khung gia dat & tai dé thi (Bang 7).

- Khung gia d4t san xuét, kinh doanh phi néng nghiép tai néng thén (Bang 8).

- Khung gia dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép tai dé thi (Bang 9).

- Péi v&i dat xay dung tru s& co quan va dat xay dwng cong trinh sw nghiép, Uy ban
nhan dan cép tinh can cr vao gia dat & lién ké hoac gia dat & tai vung 1an can do Uy
ban nhan dan cép tinh quyét dinh va phwong phap dinh gia dat & quy dinh tai Diéu
13 Nghj dinh nay dé dinh murc gia dat phu hop véi tinh hinh thuc té tai dia phwong.

- DB6i v&i dat str dung vao muc dich qudc phong, an ninh; dat s& dung vao cac muc
dich céng cong theo quy dinh ctia Chinh pht; dat do cac co sé tén gido st dung; dat
c6 cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tr dwdng, nha thd ho; dat lam nghia trang,
nghia dia va dat phi néng nghiép khac theo quy dinh cla Chinh phd; Uy ban nhan
dan cép tinh can clr vao gia loai dét lién ké do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh va
can c& phwong phap dinh gia dat dbi vdi loai dat lién ké quy dinh tai Diéu 13 Nghi
dinh nay dé dinh mirc gia dat cho phu hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong.

c) B6i v&i nhém dat chwa st dung

DPéi v&i cac loai dat chwa xac dinh muc dich s&¢ dung bao gém dat bang chuwa st
dung, dat déi nai chwa st dung, ndi da khdng cé rirvng cay, khi can phai cé gia dé
tinh tién bdi thuworng ddi véi ngudi cd hanh vi vi pham phap luat loai dat nay, Uy ban
nhan dan cép tinh can c& vao gia cua céac loai dat lién ké do Uy ban nhan dan cép
tinh quy dinh va phwong phap xac dinh gia dat déi véi loai dat lién k& quy dinh tai
Diéu 13 Nghi dinh nay dé dinh mc gia dat phu hop. Khi dat chwa sir dung dwoc cap
cé thdm quyén cho phép dwa vao s dung, Uy ban nhan dan cép tinh can c& vao
khung gia dat cung loai, cing muc dich st dung do Chinh pha quy dinh dé dinh mirc
gia dat cu thé.

2. Can clr gia chuyén nhwong quyén sir dung dat thuc té tai dia phwong, Uy ban

nhan dan cép tinh dwoc quyét dinh gia cac loai dat cu thé trong gi¢i han cho phép



