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LO1 NHA XUAT BAN

Gia dat, tién str dung dét va bdi thudng, ho tro khi Nha nuéce thu
hoi dét luon la van dé quan tam .clia moi t6 chirc, ca nhan khi tham
gia cac giao dich lién quan dén déat dai. D€ diéu chinh nhiing van dé
nay, clng véi viéc ban hanh cac van ban huwéng dan thuc hién Luat
Dat dai 2003, Chinh phl va B6 Tai chinh ban hanh mét loat van ban
hwéng dan vé phrong phap xac dinh gia dét va khung gia cac loai
dat; thu tién st dung dét; bbi thwong, ho tro va tai dinh cuw khi Nha
nuéc thu hoi dat.

Nham giGp ban doc ndm bat day di cac van ban phap luét néu
trén, ti€p theo cudn ‘Luat Bat dai 2003 va cac van ban hudéng
dan thi hanh” xuét ban quy 1/2003, Nha xuét ban Lao dong —X4
h6i gigi thiéu cubn sach “Nhirng quy dinh vé gia dat, tién s
dung dat va boi thuong™do Trung tdm Thoéng tin tv van phap luat
Tan Viét - Hoi Luat gia Viét Nam SUUtam va tuyén chon.

Xin tran trong gidi thiéu cudn sach vai ban doc!

NHA XUAT BAN LAO BDONG . XA HOI
Thang 02 nam 2005



MYC LYC

L&i nha xuat ban

Muc luc

Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16-11-2004
clia Chinh pha vé phuong phap xac dinh gia dat
va khung gia cac loai dat.

Théng tw s6 114/2004/TT-BTC ngay 26-11-2004
ctia BO Tai chinh hudng dan thuc hién Nghi dinh
s6 188/2004/NB-CP ngay 16-11-2004 cua Chinh
phu vé phuwong phap xac dinh gia dat va Khung
gia cac loai dat.

Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03-12-2004
ctia Chinh pht vé bdi thuwong, hé tro va tai dinh cw
khi Nha nuéc thu hoi dat.

Théng tw s6 116/2004/TT-BTC ngay 07-12-2004
ctia BO Tai chinh hwdéng dan thuc hién Nghi dinh
s6 197/2004/NP-CP ngay 03-12-2004 ciia Chinh
pht vé@ béi thwong, ho tro va tai dinh cw khi Nha
nuoc thu hoi dat.

Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03-12-2004
ctia Chinh pht vé thu tién st dung dat.

Thong tw s6 117/2004/TT-BTC ngay 07-12-2004
clia BO Tai chinh hwéng dan thuc hién Nghi dinh
s6 198/2004/ND-CP ngay 03-12-2004 cla Chinh
pht vé thu tién str dung dat.
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1. NGHIgDKNH s 188/2004/ND-CP NGAY
16-11-2004 CUA CHINH PHU

vé phuwong phap xac dinh gia dat va khung gia céac
loai dat

CHINH PHU

Can crLuat Tdchirc Chinh phtd ngay 25 thang 12 nam 2001;
Can ct Luat bat dai s6 13/2003/QH 1i ngay 26 thang 11
nam 2003;

Can ct Phap lénh Gia s64012002!'PL-UBTVQH ngay 26
thang 4 nam 2002;

Theo dé nghi cltia B truéng Bo Tai chinh,

NGHI BINH:

Chuong |
NHONG QUY PINH CHUNG

Diéu 1. Doi tvong diéu chinh

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

Piéu 2. Pham vi ap dung

1 Gia dat do 0y ban nhan dan céc tinh, thanh phd truc
thudc Trung vong (sau day goi tit 1a Oy ban nhan dan cép
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tinh) quyét dinh theo quy dinh tai Nghi dinh nay st dung lam
can cl de:

a) Tinh thué d6i v6i viéc st dung dat va chuyén quyén s
dung dat theo quy dinh ctia phap luat;

b) Tinh tién si* dung dat'va tién thué dat khi giao dat, cho
thué dat khong thdng qua dau gia quyén st dung dat hoac dau
thau dy an c6 st dung dat cho cac truong hop quy dinh tai
Diéu 34 va biéu 35 clia Luat Bat dai nam 20083;

c) Tinh gia tri quyén st dung dat khi giao dat khéng thu
tién s dung dat cho cac té chic, cad nhan trong cac truong hop
quy dinh tai Diéu 33 clla Luat D4t dai ndm 2003;

d) Xac dinh gia tri quyén s dung dat dé tinh vao gia tri
tai san cta doanh nghiép nha nwéc khi doanh nghiép c6 phan
hoa, lva chon hinh thircJgiao dat c6 thu tién st dung dat theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 59 clia Luat Dat dai nam 2003;

d) Tinh gia tri quyén s dung dat dé thu Ié phi trwéc ba
chuyén quyén sl dung dat theo quy dinh cla phéap luat;

e) Tinh gia tri quyén sir dung dat dé bdi thwong khi Nha
nwéc thu hoi dat st dung vao muc dich qudc phong, an ninh,
loi ich qudc gia, lgi ich céng cong va phat trién kinh té quy dinh
tai Diéu 39, Diéu 40 cla Luat Bat dai nam 2003;

g) Tinh tién bdi thuong déi voi nguwdi ¢d hanh vi vi pham
phap luat vé dat dai ma gay thiét hai cho Nha nwéc theo quy
dinh ctra phap luat.

2. Trwong hop Nha nwéc giao dat, cho thué dat theo hir
thirc ddu gid quyén sé dung dat, hodc dau thau du an cé s
dung dat, thi méc gid tring dau gia quyén st dung dat hodc
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tring dau thau dy an c6 st dung dat khong dwoc thdp hon
mic gid do Oy ban nhan dan cép tinh quyét dinh theo quy
dinh tai Nghi dinh nay.

3. Nghi dinh nay khéng &p dung ddi voi treong hgp nguoi
c6 quyén str dung dat théa thuan vé gia da't khi thuc hién cac
quyén chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai quyén s dung
dat; gop vén bang quyén st dung dat.

DPiéu 3. Giai thich tir ngtr

Trong Nghi dinh nay, cac tir nglr dwdi day dwoc hiéu
nhu sau:

1. Phan vung dat tai néng thon la viéc phan dinh quy dat
gom céc loai dat trong ving cé diéu kién dat dai, tho nhudng,
khi hau twong dong. Trén co s¢ d6 phan ra cac loai dat tai
ving: déng bang, trung du, mién nai dé dinh gia.

2. Gia chuyén nhuwong quyén st dung dat thuc té trén thi
truong trong diéu kién binh thuong la s6 tien VND tinh trén
mot ddn vi dién tich dat dugc hinh thanh tir két qua cta nhirng
giao dich thuc té mang tinh pho bién gilra nguoi can chuyén
nhwong va ngudi mudn dwgc chuyén nhugng khdong bi anh
hwdng bdi cac yéu t8"'nhw tang gia do dau co, do thay doi quy
hoach, chuyén nhuwong trong tinh trang bi ép budc, quan hé
huyét thong.

3. bat tai khu vic giap ranh gilta cac tinh, thanh pho truc
thudc Trung wong la khu dat giap s6t nhau tai duong phan dia
gi6i hanh chinh gilra cac tinh, thanh phd"truc thudc Trung uong.

4. bat lién ké 1a khu dat lién nhau, ti€p néi nhau véi khu
dat da duoc xac dinh.
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Chuong 11

PHUONG PHAP XAC PINH GiA PAT VA KHUNG GIA
CAC LOAI PAT

biéu 4. Phwong phap xac dinh gia dat

1. Phuong phéap so sanh tryc tiép: la phwong phap xac dinh
mic gia thong qua viéc tién hanh phan tich cac mic gia dat
thuc té da chuyén nhwong quyén st dung dat trén thi treong
cla loai dat twong tw (vé loai dat, dién tich dat, thira dat, hang
dat, loai do thi, loai dwong pho va vi tri) dé so sanh, xac dinh
gia cla thira dat, loai dat can dinh gia.

2. Phuvong phap thu nhép: la phvong phap x&c dinh mic
gia tinh bang thwong s6 gita mirc thu nhap thuan tuy thu
dwgc hang ndam trén T don vi dién tich dat so vai ldi sudt tién
glri ti€t kiém binh quan mot nam (tinh dén thoi diém xac dinh
gid dat) cla loai tién giri VND ky han 01 nam (12 thang) tai
ngan hang thwong mai nha nuwéc cd mirc 1ai suat tién gii tiét
kiém cao nhat trén dia ban.

biéu 5. Diéu kién ap dung cac phudong phap xac
dinh gia dat

1 Phuong phap so sanh truc tiép duogc ap dung dé dinh gia
dat khi trén thi truong cé céc loai dat twong tw da chuyén
nhuong quyén st dung dat so sanh dugc voi ioai dat can dinh gia.

Gia chuyén nhuwong quyén st dung dat cla loai dat tuvong
ty s dung dé phan tich, so sanh véi loai dat can dinh gia phai
la gid chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi
trvong trong diéu kién binh thwong.
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2. Phwong phéap thu nhap chi ap dung dé dinh gia cho cac
loai dat xac dinh duwoc cac khodn thu nhap mang lai tir dat.

3. Céan clr vao tinh hinh cu thé vé thi trwvdng chuyén
nhuong quyén st dung dat, hod so vé cac loai dat, so'liéu da thu
thap,”dy ban nhan dan cdp tinh luva chon phwong phap xac
dinh gida cho phu hop; trong tredng hop can thiét co thé s
dung két hop ca hai phvong phap xac dinh gia dat dugc quy
dinh tai Nghi dinh nay dé kiém tra, so sanh, doi chiéu cac muic
gia woc tinh dé quyét dinh mic gia cu thé.

4. Khi dinh gia cac loai dat cu thé tai dia phuong, néu cé
mot s0" loai dat khong du diéu kién dé ap dung cac phuong
phap xac dinh gia dat néu tai Biéu 4 thi &p dung cac quy dinh
tai diém 6, diém 7 muc a khoan 1; diém 5, diEm 6 muc b khoan
1va muc ¢ khoan 1 Diéu 6 cla Nghi dinh nay dé dinh gia.

Piéu 6. Khung gia cac loai dat

1 Khung gia dat ban hanh kém theo Nghi dinh nay duoc
quy dinh cho cac loai dat dwoc phan loai tai Diéu 13 Luat Dat
dai gom:

a) Bdi vbi nhom dat ndng nghiép:

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

- Khung gié dat trong cay lau nam (Bang 2).

- Khung gia dat rirng sdn xuat (Bang 3).

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

- Khung gia dat lam mudi (Bang 5).

- Boi v6i dat rirng phong hd va dat rirng dac dung, Gy ban
nhan dan céap tinh can clr vao gia dat rirng san xuéat do Gy ban
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