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CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
----- Doc lap - Tu do - Hanh phuc

Sb: 188/2004/ND-CP Ha Noi, ngay 16 thang 11 nam 2004
NGHI PINH
VE PHUONG PHAP XAC PINH GIA PAT VA KHUNG GIA CAC LOAI PAT
CHINH PHU

Can cir vao Ludt Té chirc Chinh phii ngay 25 thang 12 nam 2001;
Can cir Ludt Ddt dai s6 13/2003/QHI1 ngay 26 thang 11 niam 2003;
Cdn cir Phdp 1énh Gid s6 40/2002/PL-UBTVQH ngay 26 thang 4 nam 2002;
Theo dé nghi cua B¢ truong Bo Tai chinh,
NGHI DINH:

Chuwong 1:

NHUNG QUY PINH CHUNG
Piéu 1. Pdi tuong diéu chinh
Nghi dinh nay quy dinh phuong phéap xéac dinh gia dat, khung gia céc loai dat va dinh gia cac loai
dét cu thé tai dia phuong.
Piéu 2. Pham vi ap dung
1. Gia dit do Uy ban nhan dén cac tinh, thanh phd truc thuoc Trung wong (sau ddy goi tat 1a Uy
ban nhan dan cap tinh) quyét dinh theo quy dinh tai Nghi dinh nay sir dung lam cin cu dé:
a) Tinh thué d6i véi viéc sir dung dét va chuyén quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat;
b) Tinh tién sir dung dat va tién thué dat khi giao dét, cho thué dat khong thong qua dau gia quyén
str dung dat hodc dau thau dy an co sir dung dat cho cac truong hop quy dinh tai Pidu 34 va Diéu
35 ctia Luat Dat dai nam 2003;
¢) Tinh gia tri quyén str dung dit khi giao dat khong thu tién sir dung dét cho céc to chirc, ca nhan
trong céac truong hgp quy dinh tai Diéu 33 cua Luét Dat dai nam 2003;
d) Xéc dinh gia tri quyén sir dung dat dé tinh vao gia tri tai san cta doanh nghiép nha nudc khi
doanh nghiép c6 phan ho4, lya chon hinh thtrc giao dét c6 thu tién sir dung dat theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 59 cua Luat Dat dai ndm 2003;
d) Tinh gia tri quyén st dung dat dé thu 18 phi trudc ba chuyén quyén st dung dit theo quy dinh
cua phap luat;
e) Tinh gid tri quyén sir dung dat dé boi thuong khi Nha nude thu hdi dét stir dung vao muyc dich
qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia, lgi ich cong cong va phat trién kinh té quy dinh tai Diéu 39,
Diéu 40 cua Luat Dat dai nam 2003;
g) Tinh tién bdi thuong d6i v6i ngudi co hanh vi vi pham phéap luat vé dat dai ma gay thiét hai cho
Nha nude theo quy dinh cta phéap luat.

2. Trudng hop Nha nuée giao dat, cho thué dat theo hinh thirc dau gid quyén sir dung dat, hodc déu
thau du an c6 st dung dat, thi mirc gia trang du giad quyén st dung dat hoic tring dau thau du an
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c¢6 str dung dit khong dugc thip hon mirc gia do Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh theo quy
dinh tai Nghi dinh nay.
3. Nghi dinh nay khong ap dung dbi voi trudng hop ngudi cé quyén sir dung dit thoa thuan vé gia
dat khi thyuc 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 ngit
Trong Nghi dinh nay, cic tir ngir dudi ddy duoc hiéu nhu sau:
1. Phdn viing dat tai néng thén 1a viéc phan dinh quy dat gdm cac loai dit trong vung c6 diéu kién
dét dai, thé nhudng, khi hau twong dong. Trén co s& d6 phén ra cac loai dit tai ving: dong béng,
trung du, mién ndi dé dinh gia.
2. Gid chuyén nhirong quyén sir dung ddt thiee té trén thi truong trong diéu kién binh thuong 13 sb
tién VND tinh trén mot don vi dién tich dat dugc hinh thanh tir két qua cta nhiitng giao dich thuc
té mang tinh pho bién giita ngudi can chuyén nhuong va ngudi muén duoc chuyén nhuong khong
bi 4nh huong boi cac yéu té nhu ting gia do dau co, do thay doi quy hoach, chuyén nhuong trong
tinh trang bi ép budc, quan hé huyét thong.
3. Dt tai khu viee gidp ranh gitka cdc tinh, thanh phé truc thuéce Trung wong 1a khu dat giap sat
nhau tai duong phan dia gidi hanh chinh giita cac tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong.
4. Pdt lien ké 1a khu dt lién nhau, tiép ndi nhau véi khu dat da duoc xac dinh.
Chwong 2:

PHUONG PHAP XAC PINH GIA PAT VA KHUNG GIA CAC LOAI PAT
Piéu 4. Phuong phap xac dinh gia dat
1. Phuong phép so sanh truc tiép: 1a phuong phap xac dinh mirc gia thong qua viéc tién hanh phan
tich cac murc gia dat thyuc té da chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thi trudng cua loai dat twong
tu (vé loai dat, dién tich dét, thira dat, hang dat, loai d6 thi, loai dudng phd va vi tri) dé so sanh,
xac dinh gi4 cua thira dét, loai dat can dinh gia.
2. Phuong phap thu nhap: 1a phuong phap xac dinh mirc gia tinh bang thwong sb gitra mtrc thu nhép
thuan tuy thu dugc hang nam trén 1 don vi dién tich dét so véi 13i suét tién gui tiét kiém binh quan
mot nam (tinh dén thoi diém xac dinh gia dét) cta loai tién gt VND ky han 01 nam (12 thang) tai
Ngén hang Thuong mai Nha nudc ¢o6 murc 131 suat tién giri tiét kiém cao nhat trén dia ban.
Piéu 5. Diéu kién ap dung cac phuong phap xac dinh gia dat
1. Phuong phap so sanh truc tiép duoc ap dung dé dinh gia dat khi trén thi truong co cac loai dat
tuong tu da chuyén nhugng quyén sir dung dét so sanh dugc voi loai dat can dinh gia.
Gia chuyén nhuong quyén st dung dét cia loai dat twong ty sir dung dé phén tich, so sanh vai loai
dat can dinh gia phai la gid chuyén nhuong quyén sir dung str dung dat thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thuong.
2. Phuong phap thu nhap chi 4p dung dé dinh gia cho cac loai dat xac dinh dugc cac khoan thu
nhap mang lai tir dét.
3. Can cr vao tinh hinh cu thé vé thi trudng chuyén nhuong quyén str dung dat, hd so vé cac loai
dat, s6 liéu da thu thap, Uy ban nhan dan cap tinh Iya chon phwong phap xéac dinh gia cho phu hop;
trong truong hop can thiét c6 thé sir dung két hop ca hai phwong phap xac dinh gia dat dugc quy
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dinh tai Nghi dinh nay dé kiém tra, so sanh, ddi chiéu cac mirc gia udc tinh dé quyét dinh murc gia
cu thé.

4. Khi dinh gia céac loai dat cu thé tai dia phuong, néu c6 mét sb loai dat khong du diéu kién dé ap
dung cac phuong phap xac dinh gia dit néu tai Diéu 4 thi 4p dung cac 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 cua Nghi dinh nay dé dinh
gia.

Piéu 6. Khung gia cac loai dét

1. Khung gia dit ban hanh kém theo Nghj dinh nay duoc quy dinh cho céc loai dit dugc phan loai
tai Piéu 13 Luat Dat dai gé)m:

a) D6i v6i nhom déat nong nghiép:

Khung gia dat trong cdy hang nim (Béang 1).

Khung gia dat trong cdy lau nam (Bang 2).

Khung gia dat rimg san xuat (Bang 3).

Khung gia dat nudi trong thuy san (Bang 4).

Khung gia dat lam mudi (Bang 5).

Déi voi dat rimg phong ho va dat rimg dic dung, Uy ban nhan dan céap tinh cin cr vao gia dat rimg
san xuat do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh va cin cir phuong phép dinh gia dat rimg san xuat
quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh nay dé dinh muc gia phu hop vé6i tinh hinh thyc té tai dia phuong.
Déi véi cac loai dat ndng nghiép khac theo quy dinh ctia Chinh phu, Uy ban nhéan dan cap tinh cin
clr vao gia cac loai dat nong nghiép lién ké do Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh va can cur
phuong phap dinh gia dat ddi v6i loai dat nong nghiép lién ké quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh nay
dé dinh mirc gia cho pht hop véi tinh hinh thuc té tai dia phuong.

b) Bdi v6i nhom dat phi nong nghiép:

- Khung gia dit & tai nong thén (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 dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép tai d6 thi (Bang 9).

- D6i v6i dat xay dung tru so co quan va dat xay dung cong trinh sy nghiép, Uy ban nhan dan cap
tinh can ctr vao gia dat ¢ lién ké hodc gia dat ¢ tai ving 1an can do Uy ban nhan dan cap tinh quyét
dinh va phuong phap dinh gia dat & quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh nay dé dinh muc gia dat phu
hop voi tinh hinh thyc té tai dia phuong.

- P6i véi dat stir dung vao muc dich qubc phong, an ninh; dat sir dung vao cac muc dich céng cong
theo quy dinh ctia Chinh phu; dat do céc co sd ton gido sur dung; dat c6 cong trinh 1a dinh, dén,
miéu, am, tir dudng, nha thd ho; dat 1am nghia trang, nghia dia va dat phi néng nghiép khéc theo
quy dinh ctia Chinh pht; Uy ban nhan dan cap tinh cin cir vao gia loai dat lién ké do Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh va cin ctr phuwong phap dinh gia dat d6i voi loai dat lién ké quy dinh tai Didu
13 Nghi dinh nay dé dinh mic gia dat cho pht hop véi tinh hinh thyc té tai dia phuong.

¢) Bdi v6i nhom dat chua st dung

Ddi véi cac loai dat chua xac dinh muc dich st dung bao gém dat b?mg chua sur dung, dét d6i nai
chua sir dung, nai d4 khong c6 rimg cay, khi can phai c6 gia dé tinh tién bdi thuong ddi véi nguoi
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¢6 hanh vi vi pham phap luét loai dit nay, Uy ban nhan dan cép tinh cin ¢ vao gia cua cac loai
d4t 1ién ké do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh va phuong phap xac dinh gia dat d6i vé6i loai dat
lién ké quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh nay dé dinh mac gia dat phu hop. Khi dit chua st dung
duogc cip c6 tham quyén cho phép dua vao sir dung, Uy ban nhan déan cép tinh cin ctr vao khung
gi4 dit cung loai, cung muc dich st dung do Chinh phu quy dinh dé dinh muc gia dat cy thé.
2. Can ctr gia chuyén nhuong quyén sir dung dat 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 ting thém khong qua 20% so voi
mirc gia toi da va giam khong qua 20% so véi mie gia tdi thiéu cua khung gia dat cung loai quy
dinh tai khoan 1 Piéu nay.
Piéu 7. Diéu chinh khung gia cac loai dat
Khi gia chuyén nhugng quyén sir dung dat phd bién trén thi truong ciia mot sd hoic tat ca cac loai
dat trong cac bang khung gia dat c6 bién dong lién tuc kéo dai trong thdi han 60 ngdy trd 1én, trén
pham vi rong (nhiéu tinh, thanh phd), giy nén chénh léch gia 1on: tang tir 30% tré 1én so véi gia
t6i da hodc giam tir 30% trd 1én so véi gia tdi thiéu trong khung gia quy dinh tai khoan 1 Diéu 6
Nghi dinh nay thi B6 Tai chinh c6 trach nhiém chu tri xdy dung mét s6 hoic tat ca khung gia dat
m&i trinh Chinh pha diéu chinh cho phu hop.
Chwong 3:

PINH GIA CAC LOAI PAT TAI PIA PHUONG
Piéu 8. Nguyén tic phan ving dit & nong thon, phan hang dat nong nghiép dé dinh gia dat.
1. Phan ving dat
Dit dugc chia thanh 3 ving: dong bang, trung du va mién ndi, méi ving c6 nhitng dic diém co ban
sau:
a) Pong bang 1a ving dét thap, twong ddi bang phang va co d6 cao ngang vi mit nude bién. Mat
d6 dan sé dong, két ciu ha tang va diéu kién san xuat luu thong hang héa thuan loi hon trung du,
mién nui.
b) Trung du 1 viing d4t c6 do cao vira phai (thap hon mién nui, cao hon dong bang), bao gom dai
bd phén di¢n tich la ddi. Mat d6 dan $6 thép hon d@)ng bé“mg, cao hon mién nui, két cAu ha téng va
diéu kién san xuat luu thong hang héa kém thuan lgi hon so voi dong bang nhung thuan lgi hon
mién ndi.
¢) Mién nui 1a ving dat cao hon ving trung du, bao gdm dai bo phan dién tich 1a ndi cao, dja hinh
phtic tap. Mat do dan s6 thap; két cau ha tang va diéu kién san xuat luu théng hang héa kém thuan
loi hon trung du.
Céc x dugc cong nhan 14 mién nui theo quy dinh ciia Uy ban Dén tdc va Mién nui (nay 1a Uy ban
Dan tdc).
2. Phéan hang dat
Hang dat dé dinh gia dat ap dung theo hang dét tinh thué sir dung dit nong nghiép & dia phuong
duge cip c6 thim quyén phé duyét theo quy dinh hién hanh ctia Nha nudc.
Piéu 9. X4c dinh vung dat, hang dat va vi tri ctia timg loai dat cu thé & nong thon dé dinh gia dat
1. Nhom dat nong nghiép
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a) D6i voi dat trong cay hang niam, dat trong cdy ldu nim, dit nudi trong thuy san, dat rimg san
xut, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung va cac loai dit nong nghiép khac dugc xép theo hang
d4t va chia thanh ba loai x4 theo dia gi¢i hanh chinh: ddng bang, trung du, mién nui.

b) bdi v6i dat lam mudi duoc chia theo vi tri. Vi tri ctia dat 1am mudi duoce xac dinh cin ¢t vao
khoang cach tir ddng mudi dén kho mudi tap trung tai khu san xuit hodc gan duong giao thong,
theo nguyén tic: vi tri s6 1 4p dung dbi v6i ddng mudi gin kho mudi nhat hodc gan duong giao
thong nhat; cac vi tri tiép sau d6 theo thir tu tir thir 2 tr¢ di c6 khoang cach xa kho mudi hon va xa
duong giao thong hon.

2. Nhém dit phi nong nghiép tai néng thon

Déi voi dat o tai nong thon, dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép tai néng thon va cac loai dit
phi néng nghiép khac ¢ nong thon nhu: dat xay dyung tru sé co quan, xay dung cong trinh sy nghiép;
dat st dung vao muc dich quéc phong, an ninh; dt str dung vao muc dich cong cong gom dat giao
thong, thuy loi; dat xdy dung cic cong trinh van hod, y té, gido duc va ddo tao, thé duc thé thao
phuc vu loi ich cong cong; dat co di tich lich sir van hoa, danh lam thing canh; dat xay dung céac
cong trinh cong cong khac theo quy dinh ctia Chinh phu; dat do cac co so ton gido st dung; dét co
cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tir duong, nha tho ho; dat 1am nghia trang, nghia dia va dat phi
noéng nghiép khéc theo quy dinh cta Chinh phi duoc xép theo vi tri cta timg loai dat, chia thanh
ba loai xi theo dia gidi hanh chinh: ddng bang, trung du, mién nui dé dinh gia.

Vi tri cua tung loai dat trong mdi loai xa duoc chia theo 3 khu vuc thudc dia gi61 hanh chinh cép
Xa:

- Khu vyc 1: dat c6 mat tién tiép giap véi truc dudng giao thong chinh nam tai trung tAm x4 hodc
cum xa (gan Gy ban nhan déan x4, truong hoc, cho, tram y té); gan khu thuong mai va dich vu, khu
du lich, khu cong nghi¢p, khu ché xuét; hodc khong nam tai khu vuc trung tdm xa nhung gén dau
mdi giao théng hodc gan chg noéng thon.

- Khu vye 2: nam ven céc truc dudng giao thong lién thon, tiép giap véi khu vye trung tim x4, cum
x4, khu thuong mai va dich vu, khu du lich, khu ché xut.

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

Vi¢c phan loai khu vuc dé xac dinh gia dat thuc hién theo nguyén tac: khu vuc 1 c6 kha nang sinh
loi cao nhét, c6 diéu kién két cdu ha tang thuan lgi nhat; khu vuce 2 va khu vuc 3 ¢6 kha niang sinh
loi va két cAu ha ting kém thuan loi hon.

Vi tri ctia tung loai dat trong tirng khu vuc dugc xac dinh can cur va kha nang sinh lgi, khoang cach
téi mit tién cua cac truc duong giao thong va diéu kién két cdu ha téng thuan loi cho sinh hoat,
kinh doanh va cung cép dich vu theo nguyén téc vi tri s6 1 c6 mirc sinh lgi cao nhat, c6 diéu kién
két cdu ha téng thuan loi nhit, gén truc dudng giao thong chinh nhét, cac vi tri tiép sau do theo thir
tu tir thir 2 trd di ¢6 muc sinh loi va didu kién két cdu ha te‘ing kém thuan loi hon.

Diéu 10. Phan loai db thi, dudng phd, vi tri dat trong d thi cua timg loai dat cu thé dé dinh gia dat
Ddéi voi dat 6 tai d6 thi, dat san xuat, kinh doanh phi nong nghi¢p va céc loai dat phi nong nghiép
khac tai d6 thi nhu: dat xay dung tru s& co quan, xdy dung cong trinh sy nghiép; dat st dung vao
muc dich qudc phong, an ninh; dat sir dung vao muc dich cong cong gom dit giao thong, thiy loi;
dat xay dung céc cong trinh vin hod, y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao phuc vu loi ich
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cong cong; dat co di tich lich st - vin hoa, danh lam thing canh; dat xay dung cac cong trinh cong
cong khac theo quy dinh cua Chinh phu; dit do cac co s6 ton gido st dung; dit c6 cong trinh 1a
dinh, dén, miéu, am, tir duong, nha tho ho; dat 1am nghia trang, nghia dia va dat phi ndng nghiép
khac theo quy dinh ctia Chinh phu dugc xép theo loai d6 thi, loai duong phd va vi tri dat dé dinh
gia.

1. D6 thi bao gém thanh phd, thi x4, thi trdn dugc co quan nha nudc cb thaim quyén quyét dinh
thanh 1ap va xép loai d6 thi. B6 thi dugc phan thanh 6 loai, gém: do thi loai dac biét, do thi loai I,
do thi loai II, d6 thi loai III, d6 thi loai IV, d6 thi loai V theo quy dinh hién hanh cua Nha nudc.
Déi vai thi x4, thi trdn chua duoc xép loai do thi thi xép vao do thi loai V.

2. Phan loai dudng phd

Loai duong phé trong tung loai d6 thi dugc xac dinh can cu chu yéu vao kha nang sinh loi, diéu
kién két cAu ha t?mg thuan loi cho sinh hoat, san xuat, kinh doanh, dich vu, du lich, khoang cach
td1 khu trung tam do6 thi, trung tam thwong mai, dich vy, du lich.

Puong phé trong timg loai do thi dugce phan thanh cac loai dudng phd c6 sé thi ty tir 1 tro di.
Puong phd loai 1 ap dung ddi v6i dat tai trung tdm d6 thi, trung tdm thuong mai, dich vu, du lich;
¢6 mtc sinh lgi cao nhat, c6 diéu kién két cAu ha tang thuan loi nhat; cac loai dudng phd tiép sau
do6 theo thtr tu tir loai 2 trd di 4p dung ddi véi dat khong ¢ trung tam do thi, trung tdm thuong mai,
dich vy, du lich ¢6 muc sinh loi va két ciu ha téng kém thuan loi hon.

Trudng hop mot dudng phd gdbm nhiéu doan dudng phd co kha ning sinh loi khac nhau, c6 két cau
ha tang khac nhau thi tmg doan dudng phd d6 duge xép vao loai duong phd tuong tng.

3. Vi tri dat trong timg loai dudng phd cua timg loai d6 thi dugc xac dinh can cir vao kha ning sinh
loi, diéu kién két cau ha tang thuan loi cho sinh hoat, san xuat, kinh doanh, dich vu, khoang cach
so voi truc duong giao thong. Vi tri dat trong timg loai dudng phd cua ting loai d6 thi duoc phan
thanh cac loai vi tri c6 sb thir tu tir 1 trd di. Vi tri s6 1 4p dung d6i v6i dat lién canh dudng phd
(mat tién) ¢4 mirc sinh loi cao nhit c6 diéu kién két ciu ha tz‘ing thuan loi nhat, cac vi tri tiép sau
d6 theo thr tyr tir th 2 trdr di ap dung d6i v6i dat khong & lién canh dudng phd c6 mirc sinh loi va
diéu kién két cdu ha tang kém thuan loi hon.

Piéu 11. Thim quyén phan ving, phan hang dét, phan loai duong phd va vi tri dat cu thé dé dinh
gia

Can ctr vao cac quy dinh chung tai Piéu 8, Piéu 9 va Piéu 10 Nghi dinh ndy va cin c tinh hinh
thue té, tip quan cia timg dia phuong, Gy ban nhan dan cip tinh quy dinh céc tiéu thirc cu thé va
quy dinh viéc phan ving, phan loai, quyét dinh s lugng vi tri cho ting loai dat; s6 luong loai
duong phd, s6 lugng vi tri dat ciia timg loai dudng phd ing vai cac loai d6 thi & dia phuong dé 1am
can cu dinh gia.

Hang ndm, Uy ban nhan dan cép tinh phai thyc hién viéc diéu chinh lai loai dat, loai dudng phé va
vi tri dat khi c6 nhiitng thay d6i do quy hoach, dau tu nang cip hoic xay dung méi két cau ha tang
lam thay dbi loai dét, hang dét, loai duong ph va vi tri dat da phan loai trudc do.

Piéu 12. Khu vuc dét giap ranh

1. Khu vuc dat giap ranh giita cac tinh, thanh phé truc thudc Trung wong.
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a) Dbi v6i dat nong nghiép tai khu vuc dat giap ranh duge xac dinh tir duong phan dia giéi hanh
chinh gitta cac tinh vao sau dja phan mdi tinh tdi thiéu 500 mét.

b) D6i voi dat phi nong nghiép & nong thon tai khu vuc dit giap ranh duoc xac dinh tir duong phan
dia gi6i hanh chinh giira céc tinh vao sau dia phan mdi tinh téi thiéu 300 mét.

¢) Bbi voi dat phi nong nghiép & d6 thi thudc ciing mot loai d6 thi thi khu vuc dat giap ranh duoc
xéc dinh tir dudng phéan dia giéi hanh chinh giita cac tinh vao siu dia phan mdi tinh t5i thiéu 200
met.

d) Truong hop khu vuc dat giita cac tinh bi ngin cach bai song, hd, kénh ¢ chidu rong tir 100 mét
tré xuéng thi khu vuc dat giap ranh dugc xac dinh tir bo song, bo hd, b kénh ciia mdi bén song,
bén ho, bén kénh vao sau dia gi6i ctia moi tinh theo quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan nay. Néu chiéu
rong cua song, hd, kénh trén 100 mét thi khong xép loai dat giap ranh.

2. Khu vyc dat giap ranh gitta cac quan, huyén, thi x3, thanh phd thudc tinh, thanh phé truc thudc
Trung vong.

Uy ban nhan dan cip tinh cin ci tinh hinh thuc té tai dia phuong quy dinh cy thé khu vuc dat giap
ranh gitra cac quan, huyén, thi xi trong tinh, thanh phd cho phu hop.

Piéu 13. Pinh gia cac loai dat cy thé tai dia phuong

1. Uy ban nhan dan cép tinh khi dinh gi4, diéu chinh gia céc loai dét cu thé tai dia phuong phai:

a) Thuc hién viéc phan vung, hang dat, loai duong phé va vi tri dt theo quy dinh tai biéu 8, Piéu
9, Piéu 10 va biéu 11 Nghi dinh nay.

b) Can cir vao nguyén tic xac dinh gi dat quy dinh tai Dicéu 56 Luat Dat dai; phuong phap xac
dinh gia dat va khung gia cac loai dat quy dinh tai Diéu 4, Piéu 5, Diéu 6; cac phuong phap dinh
gia cho timg loai dat cu thé tai Nghi dinh nay va gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thyc té phd
bién trén thi truong trong diéu kién binh thuong dé xay dung bang gia cac loai dt cu thé tai dia
phuong, trinh Hoi ddng nhan dan cung cap cho y kién trude khi quyét dinh.

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

Khi dinh gi4 cho loai dat nao thi 4p dung khung gia do Chinh pha quy dinh dbi véi loai dat d6.
Phuong phap dinh gi4 cu thé cho timg loai dat theo khung gi nhu sau:

a) Doi voi dét trong cdy hang nam, trong cdy 1au nam, dat nudi trong thily san, dat rimg san xuat,
dat rimg phong ho va dat rimg dic dung va cac loai dat néng nghiép khac:

Dit hang 1 cua ting vung (dong bang, trung du, mién nui) va timg loai dat co cac yéu t6 chat dat,
vi tri, dia hinh, diéu kién khi hau, thoi tiét va cac diéu kién tudi tiéu tot nhat Gmg véi muc gia cao
nhat, cac hang tiép sau d6 theo thi tu tir hang 2 trd di ¢6 cac yéu td kém hon tmg voi cac muc gia
thap hon.

b) Ddi voi dat lam mudi: dit ¢ Vi tri $s6 1 ¢6 mic gia cao nhét, cac vi tri tiép sau do theo thir tu tur
vi tri thtr 2 tré di ing voi cac mirc gia thap hon.

c) Dbi v6i dat ¢, dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép va cac loai dét phi nong nghiép khéc tai
ndng thén:

Dit tai khu vuc 1 ¢ mirc gia cao nhat, cac khu vuc dat tiép sau d6 theo thir tu tir thir 2 tré di ing
v6i cac muc gia thap hon.
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Trong tirng khu vuc dat, gia déat dugc dinh theo vi tri. DAt & vi tri s6 1 thude khu vue 1 ¢6 mic gia
cao nhat khu vuc 1, cac vi tri tiép sau d6 theo thir tir tir thtr 2 trd di Gng v6i cac mire gia thap hon.
Tuong tu, dat & vi tri s6 1 thude khu vue 2 c6 mite gia cao nhét trong khu vuc 2, cac vi tri tiép sau
d6 theo thir tr tir thir 2 tré di tng v6i cac mie gia thap hon; dat & vi tri s6 1 thude khu vue 3 ¢o
mirc gia cao nhét trong khu vuce 3, cac vi tri tiép sau d6 theo thu ty tir tht 2 tré di tng véi cdc muc
gia thap hon.

d) DB6i v6i dat vuon, ao nam xen k& trong khu vyc dat ¢ tai nong thon nhung khong duge cap co
thAm quyén cip gidy chirng nhan dit ¢ thi gia dat duoc quy dinh bang muc gia dat trong cay lau
niam hang cao nhat ciing ving; ddng thoi, cin cir vao tinh hinh thuc té tai dja phuong ty ban nhan
dan cip tinh quy dinh marc gia dat cao hon, nhung mirc t6i da khong duoc vuot qua 2 1an mire gia
dat trong ciy lau nam hang cao nhat cing ving do tiy ban nhan dén cap tinh quy dinh.

d) D6i voi dat ¢, dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép va céc loai dat phi néng nghiép khéc tai
do thi:

Trong timg loai d6 thi gia dat duoc dinh theo loai dudng phd.

Diét & duong phd loai 1 thude khu trung tim d6 thi, trung tAm thuong mai dich vu c6 muc gia cao
nhat. Pat ¢ cac duong phd loai tiép sau d6 theo thw ty tir loai 2 trd di ing véi cac muc gia thap
hon.

Trong ting loai duong phé dat duoc dinh theo tung vi tri. Pat & vi tri 1 cua duong phé loai I ¢o
miurc gid cao nhét caa duodng phé loai I; cac vi tri tiép sau d6 theo thur ty tir tha 2 tré di ung véi céc
muc gia thép hon. Tuong tu, dét tai vi tri 1 cua cac loai duong phé tiép sau c6 muc gia cao nhét
theo ting loai duong phd; cac vi tri tiép sau tng v4i mirc gia thap hon theo ting loai dudng phd.
Trudng hgp mot loai dudng phd gém nhiéu doan duong c6 kha niang sinh loi khic nhau, c6 gia
chuyén nhuong quyén su dung dét thuc té khac nhau va mirc d6 hoan thién két ciu ha tﬁng khac
nhau thi ting doan dudng dugc xép vao loai dudng phd twong tng dé dinh gia cu thé do Uy ban
nhan dén cép tinh quyét dinh.

e) Bdi v6i dat nong nghiép nam xen k& trong d6 thi khong dugc quy hoach 14 dat & hoac dt phi
néng nghiép khac, thi gia dt duoc quy dinh bang murc gia dat trong cdy lau nim hang cao nhat
cling ving; dong thoi cin cr vao tinh hinh thyc té tai dia phwong Uy ban nhan dan cip tinh quy
dinh muc gia dat cao hon, nhung t6i da khong duoc vuot qua 2 1an mire gia dat trong cy 1au nim
hang cao nhét cting ving do Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh.

) Bdi voi dit ¢ tai ndng thén ¢ cac vi tri ven truc duong giao thong chinh (qudc 10, tinh 10), cac
dau mdi giao thong, khu thwong mai, khu du lich, khu cong nghiép, Uy ban nhan dén cap tinh cin
ctr 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 1an muc gia t6i da ciia khung gia dit o tai néng thon do Chinh phu quy dinh tai
khoan 1 Diéu 6 Nghi dinh nay.

Pidu 14. Gia dat tai khu vyc giap ranh

1. Gia dat tai khu vyc giap ranh giita cac tinh, thanh phd tryc thugc Trung uong.

a) Khi dinh gia dét tai khu vyuc giap ranh gitra cac tinh, thanh phd truc thudc Trung wong, Uy ban
nhan dan cac tinh c6 dat gidp ranh phai cin cir vao quy dinh tai khoan 1 Piéu 12 Nghi dinh nay
thoa thuén véi nhau vé gia dat, ké hoach diéu chinh gia dat tai khu vuc giap ranh, theo nguyén tic:
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- it giap ranh thudc loai dat nao thi ap dung theo khung gia do Chinh phu quy dinh d6i véi loai
dat do.
- P6i voi dit tai khu vuc giap ranh gitra cac tinh, thanh phd truc thuée Trung wong nhu quy dinh
tai khoan 1 Piéu 12 Nghi dinh nay néu c¢6 diéu kién ty nhién, két cdu ha ting nhu nhau, cé cing
muc dich str dung hién tai, cuing muc dich st dung theo quy hoach thi mirc gid nhu nhau.
Trudng hop dic biét muc gia c6 thé chénh 1éch nhau, nhung ty 18 chénh léch tbi da khong qua 20%.
b) Trudng hop céc tinh c6 dat tai khu vyc giap ranh quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu nay ma
khong thoa thuan dugc véi nhau dé quy dinh mire gia, thi bao cdo véi Thi twéng Chinh phu quyét
dinh.
2. Gi4 dit tai khu vuc giap ranh gitta cac quan, huy¢n, thi xa, thanh phé thudc tinh, thanh phé truc
thudc Trung uong.
Uy ban nhan dén cép tinh c¢in c&r quy dinh tai khoan 2 Diéu 12 va van dung cac nguyén tic dinh
gia dat tai khu vuc giap ranh quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu nay dé quy dinh gia dét cu thé tai
khu vue dét giap ranh cho phu hop.
Piéu 15. Diéu chinh gia cac loai dat cu thé tai dia phuong
Uy ban nhan dan cap tinh phai diéu chinh gia dat trong cac trudng hop sau:
1. Khi gia chuyén nhuong quyén sir dung dét thyc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong
tai dia phuong cta nhiing loai dét, vi tri dat nhét dinh c6 bién dong lién tuc kéo dai trong thoi han
60 ngay trd 1én, gy nén chénh léch gia 16n: gidm tir 10% trd 1én so vdi gia do Uy ban nhan dan
cap tinh quyét dinh thi diéu chinh gia xung; néu ting tir 20% trd 1én so véi gia do Uy ban nhan
dan cép tinh quyét dinh thi diéu chinh gia ting nhung ty 18 diéu chinh gia khong vuot qua 20%
murc gia tdi da ciia khung gia dugc quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 ciia Nghi dinh nay.
2. Khi cip c6 tham quyén diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dit, thay d6i muc dich st dung
dat, thay d6i hang dét, loai d6 thi, loai duong phd va vi tri dat thi phai diéu chinh lai gia dat tai khu
vuc c6 thay ddi theo khung gid loai dat phil hgp nhung khéng dugc vuot qua muc gia quy dinh tai
khoan 1 Piéu nay.
3. Khung gia dat cta Chinh phu c6 diéu chinh.
Chwong 4:

TO CHUC THUC HIEN
Piéu 16. T6 chuc thyc hién
1. B6 Tai chinh theo tham quyén chiu trich nhiém huéng dan thi hanh, kiém tra viéc t6 chirc thuc
hién Nghi dinh nay va giai quyét cac truong hop vudng mac phat sinh vé gia dat theo dé nghi cua
dia phuong theo thim quyén; t6 chirc mang lu6i thong ké gia dat, diéu tra va theo doi gia dat trong
pham vi ca nude; chu tri xy dyung trinh Chinh phu diéu chinh khung gia cac loai dét; to chirc boi
dudng nghiép vu dinh gia dat.
2. Cac B9, nganh va cac td chure, co quan su dung dét c6 trach nhiém chi dao va td chure kiém tra,
thanh tra viéc thuc hién gia dét theo quy dinh tai Nghi dinh nay.
3. Uy ban nhéan dén cap tinh c6 trach nhiém:
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a) Quy dinh gia dét, diéu chinh gia dat kip thoi theo dung quy dinh tai Nghi dinh nay. Cong bd
cong khai gia dat tai dia phuong vao ngay 01 thang 01 hang ndm va khi c6 diéu chinh gia dat, to
chire thuc hién va kiém tra viéc thuc hién gia cac loai dét tai dja phuong.

Trong trudng hop can thiét khi xem xét dé quyét dinh gia cac loai dat tai dia phuong, Uy ban nhan
dan cap tinh ¢ thé thué cac don vi c6 chirc ning thim dinh gia, co quan tu van vé gia dat khao sat,
diéu tra gia chuyén nhuong quyén su dung dat, tu van xay dung gia cac loai dét cu thé tai dia
phuong.

b) Khong dugc phan cap hodc uy quyén cho cac nganh, Uy ban nhan dan cdp quan, huyén, thi x,
thanh phd thudc tinh quy dinh gia cac loai dit .

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

d) Theo ddi bién dong gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thudng xuyén, to chic thong ké gia
dat.

d) Bao c4o B9 Tai chinh tinh hinh gia chuyén nhuong quyén sir dung cac loai dét tai dia phuong
theo dinh ky 6 thang mot 1an; thoi han giri bao cdo trudc ngay 15 thang 6 va ngay 15 thang 12 hang
nam.

e) Trich mdt khoan kinh phi tir ngan sach dia phuong dé thuc hién viéc diéu tra, khao sat gia chuyén
quyén st dung cac loai dat, thué tu van dé xdy dung bang gia dat va dinh gia cac loai dat dia
phuong.

Piéu 17. Diéu khoan thi hanh

1. Nghi dinh nay ¢6 hiéu luc thi hanh sau 15 ngay, ké tir ngay dang Cong bao va thay thé Nghi dinh
s6 87/CP ngay 17/8/1994 cuia Chinh phui quy dinh khung gia cac loai dat, Quyét dinh s6 302/TTg
ngay 13 thang 5 nam 1996 ctia Thi tudng Chinh phu vé viée diéu chinh hé sé (k) trong khung gia
dat va Nghi dinh s6 17/1998/NP-CP ngay 21 thang 3 nam 1998 cua Chinh phu vé viéc sira doi, bd
sung khoan 2 Diéu 4 ctia Nghi dinh s 87/CP ngay 17 thang 8 nim 1994 quy dinh khung gia cac
loai dat.

2. Uy ban nhan dén cép tinh cin ctr vao Nghi dinh nay dé ban hanh gia cac loai dat cu thé cong bd
cong khai &p dung tir ngay 01 thang 01 nam 2005.

3. Cac B9 truéng, Thu truong co quan ngang Bo, Thu trudng co quan thude Chinh phu, Chu tich
Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh
nay.

Phan Van Khai
(ba ky)

PHU LUC:
BANG KHUNG GIA DAT CAC LOAI
(Ban hanh kém theo Nghi dinh s6 188/2004/NP-CP ngay 16/11/2004 ciia Chinh phii)
BANG 1: KHUNG GIA PAT TRONG CAY HANG NAM
(Pon vi tinh: nghin dong/m?)
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Loai xa X4 dong bang Xa trung du X4 mién ndi
Mirc gia | Gia toi thiéu | Giatoida | Giadtdithiéu | Giatdida | Giatdi Gia tbi da
thiéu
4,0 90,0 3,0 70,0 1,0 47,5

BANG 2: KHUNG GIA PAT TRONG CAY LAU NAM

(Pon vi tinh: nghin dong/m?)

Loai xa X4 dong bang Xa trung du X4 mién nai
Murc gia | Gia toi thiéu | Gidtdida | Gia toi thiéu | Gia tdida | Gia tdi thiéu | Gia téi da
5,0 105,0 3,5 65,0 0,8 45,0

BANG 3: KHUNG GIA PAT RUNG SAN XUAT

(Pon vi tinh: nghin dong/m?)

Loai xa X3 dong bang Xa trung du X4 mién nui
Mirc gia | Gia t6i thiéu | Gia toi da | Gia t6i thiéu | Gia toi da | Gia tdi thiéu | Gia tdi da
1,5 40,0 0,8 25,5 0,5 20,0

BANG 4: KHUNG GIA PAT NUOI TRONG THUY SAN

(Pon vi tinh: nghin dong/m?)

Loai xa Xa dong bang Xa trung du X3 mién nii
Mirc gia | Gia t6i thiéu | Giatdida | Giatdithiéu | Giatéida | Giatdi | Giatdida
thiéu
3,0 90,0 2,0 50,0 0,5 24,0

BANG 5: KHUNG GIA PAT LAM MUOI

(Pon vi tinh: nghin dong/m?)

Muc gia Ca nude
Gié t6i thiéu Gia toi da
1,5 41,0
BANG 6: KHUNG GIA PAT O TAI NONG THON
(Pon vi tinh: nghin dong/m?)
Loai xa X4 dong bang X& trung du X4 mién nai
Mirc gia | Gia tdithieu | Giatdida | Gia tdithiéu | Giatdi da | Gia t6i thiéu | Gia t6i da
10,0 1.250,0 45 850,0 2,5 600,0
11
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BANG 7: KHUNG GIA PAT O TAI PO THI

(Pon vi tinh: nghin dong/m?)

Loai Pic

do thi

biét

v

\%

Gia toi
thiéu

Mirc
gia

Gia tbi
da

thiéu

Gia tbi
da

Gia
toi

Gia

thiéu

Gia to1

tdi da

Gia
toi
thiéu

Gia to1

da

Gia

thiéu

Gia to1

toi da

Gia
toi
thiéu

Gia tbi
da

1.500,0|67.500,0

400,0

42.500,0{150,080.000,0(120,0

19.

500,0

50,0

13.350,0

30,0

6.700,0

BANG 8: KHUNG GIA PAT SAN XUAT, KINH DOANH PHI NONG NGHIEP TAI

NONG THON
(Pon vi tinh: nghin dong/m?)
Loai xa X4 dong bang Xa trung du X4 mién nai
Mirc gia | Giatdi | Giatbéida | Giatdithieu | Giatdida | Giatbithieu | Gia toi da
thiéu
10,0 900,0 4,5 600,0 2,5 350,0

BANG 9: KHUNG GIA PAT SAN XUAT, KINH DOANH PHI NONG NGHIEP TAI PO

THI
Don vi tinh: Nghin dong/m?
Loai Dic biét I T " Y Vv
d6 thi
Mac | Gitbi | Gtdida | G.tdi | Gtdida | Gitbi | Gitdida | Gtéi| Gitdida | G.tdi| Gtdida| G.t6i| G.téida
gia thiéu thiéu thiéu thiéu thiéu thiéu
1.000,0( 47.810,0f 250,0] 29.500,0] 100,0] 20.000,0] 50,0 13.500,0] 40,0 8.500,0] 15,0 4.500,0
12
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