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Tai chinh vé céng tac khéa s6 ké& toan va
quyét todn hang ndm.

2.4. D81 véi cdc khoan d6ng gbép, ung
h, tai trg cha cac t6 chic, doanh nghiép,
cé nhén trong va ngoai nudc, B Céng an
va B Giao théng van tai ¢6 tradch nhiém
téng hgp, béo cdo By Tai chinh vé tinh
hinh quan 1y, st dung ngudn kinh phi
nay. Viéc quan ly, st dung va quyét toan
ngudn kinh phi nay thyc hién theo céac
ch& d6 quy dinh hién hanh d6i véi ting
ngudn vén tuong Ung.

II. TO CHUC THUC HIEN

Théng tu nay cé hiéu lyc thi hanh sau
15 ngay, ké tit ngay ding Céng bao va
thay thé Thong tu sé 12/2002/TT-BTC
ngay 04 thang 02 nam 2002 cua Bo Tai
chinh huéng din viéc st dung kinh phi
dam bao trat ty an toan giao théng do
ngén sach trung uong cép.

D61 véi cac dia phudng, viéc st dung sd
thu t x phat hanh chinh cac hanh vi
vi pham vé trat tu an toan giao théng
thyc hién theo cac ché @6 quy dinh hién
hanh.

Trong quéa trinh thuc hién néu cé khé
khan, vuéng méc, dé nghi cac B, cd quan
trung uong phan anh kip thai vé Bo Tai
chinh dé nghién ciu, giai quyét./.

KT. BO TRUOGNG BO TAI CHINH
Thit truong

Tran Van Ta

THONG TU sé 114/2004/TT-BTC
ngay 26/11/2004 huéng din thuc
hién Nghi dinh s& 188/2004/
ND-CP ngay 16/11/2004 cta
Chinh phti vé phuong phéap
xac dinh gia dit va khung gia
cac loai dat.

Thi hanh Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP
ngay 16 thang 11 nam 2004 cua Chinh
phu vé phudng phap xac dinh gia dat va
khung gia céc loai ddt; sau khi thong
nhit ¥ kién véi Bo Tai nguyén va Mai
truong, Bo Tai chinh huéng din phuong
phap xac dinh gia d4t; dinh gia cac loai
@it cta Uy ban nhan dan tinh, thanh
pho truc thudc Trung udng (sau diy goi
t4t 12 Uy ban nhan dan cdp tinh) dé
quyét dinh va coéng bs cong khai gia dat
cu thé tai dia phuong nhu sau:

I. PHUONG PHAP XAC DINH
GIA DAT

1. Phuwong phap so sanh truc tiép

1.1, Viéc dinh gia ddt theo phuong
phdp so sanh truc tiép phdi tién hanh
cdc budc sau day:

a) Budce 1: Khao sat va thu thap thong
tin:

- X4c dinh dia diém cua thua dit, khu
dat so sanh dude véi thua dat, khu dat
cdn dinh gia d€ thu thap théng tin.

Lua chon tit 3 dén 5 thiua dat, khu dat
tuong déng véi nhau vé loai dat, dién



S§1-01-12 - 2004

CONG

BAO 41

tich dat, két cdu ha tdng, co sd phap 1y ¢
lién ké ho#c d khu vyc lan can véi thua
d&t, khu d4t cAn dinh gia va déu cé cac
diéu kién tudng ty, so sanh duge véi thua
d&t, khu d4&t cAn dinh gia da chuyén
nhugng quyén st dung d4t, hosc t6 chic
giao dich trén san giao dich bat dfng
san, to chic ddu gid quyén s dung d4t
thanh céng ¢€ thu thap thong tin cén
thiét.
- Thoi gian thu thép théng tin:

Nhiing théng tin cdn thu thap phai
dién ra trong khoang thdi gian gdn nhat
véi thdi diém khéo sat dé so sanh, xéc
dinh gia ctia thita d4't hodc khu dat can
dinh gia.

Truong hgp khéng thu thap dudce
nhiing thong tin trong khoang thoi gian
gan nhat, thi c6 thé thu thap thong tin
vé céac cudc giao dich chuyén nhugng
quyén sU dung dat trong thoi han 01
nim tinh dén thoi diém dinh gia dat.
Néu khong ¢6 nhitng théong tin vé cac
cudc chuyén nhugng quyén s dung dat
trong thoi gian gan nhat hodc trong thai
gian 01 nam dé thu thap, thi thu thap
théng tin trong thoi gian 03 ndm tinh
dén thoi diém dinh gia dat.

- Nhitng théng tin cdn thu thap:

+ Dia diém, dic diém hién tai cta thia
dat (loai dat, hang dat, vi tri, loai d6 thi,
loai duong phd, dién tich, hinh dang, céc
déc trung dia ly cua thua d4t, tai san
trén dat);

+ Maéi trudng (bao gbm méi trudng tu
nhién gom nhiing diéu kién cd ban nhu
canh quan, ngudn nudc; mic doé 6 nhiém

khéng khf va ngudn nudc; mic dé thoai
héa cua dit, v.v... vd méi truong kinh té -
xd hoi gdm nhiing diéu kién cd ban nhu
két cAu ha tdng tot hay khéong t6t, thuén
1¢gi hay khéng thuan lgi vé giao théng,
thuong mai, théng tin lién lac, y t&, vén
héa gido duc, trat tu va an ninh x& hdi,
v.v);

+ Céc diic diém vé phép 1y (quy hoach
khu d4t, gidy chiing nh&n quyén st dung
d4t, quyén thita ké, ddt duge ting, cho,
thué, 1&n chiém, v.v.);

+ Thdi diém chuyén nhugng, giao dich,
ho#c ddu gia quyén su dung dat thanh
cong;

+ Théong ké cac miic gia chuyén nhugng,
gia cho thué, ddu gia quyén su dung dit;

+ Thoi gian, diéu kién giao dich chuyén
nhudng va thanh toan.

- Diéu kién cua théng tin:

Nhiing thong tin trén day phai dudc
thu thé:l];; tu két qua nhiing cudc giao dich
chuyén nhugng quyén st dung dat thuc
té trén thi truong trong diéu kién binh
thuong, tic la nhing cudc giao dich gitia
ngudi mua va ngudi ban tu nguyén, mdi
bén c6 ddy da thong tin va hiéu bist vé
loai dat, thia d4t, khu ddt ma minh
tham gia giao dich. Nhiing cudc giao dich
mua ban nay khéng c6 tinh ddu co,
khéng bi stc ép vé thoi gian, bi ép budc
mua ban hodc mua ban gitia cac bén c6
quan hé huyét théng, khong c6 gidy to
hdp phap va cac ly do chu quan khac gay
tac dong lam sai léch qua trinh hinh
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thanh va vAn déng binh thudng cia gia
chuyén nhugng quyén sit dung 44t trén
thi truong.

b) Bude 2: So sanh, phén tich théng tin:

Cén ci nhiing théng tin da khao sat,
thu thap duge 8 Budc 1, tién hanh phan
tich, so sanh dé lua chon nhiing tidu chi
giéng nhau va khac nhau giiia céc thia
d4t, khu dat so sanh véi thita d4t, khu
dét cdn dinh gia. Trén cd sd d6 x4c dinh
céc tiéu chf giéng va khac biét vé gia dé
tinh toan, xac dinh gia cho thita dit, khu
dat can dinh gia.

c¢) Bude 3: Thuc hién diéu chinh céc
yéu td khac biét vé gia giita cac thua dit,
khu dat so sanh véi thaa dat, khu dat
can dinh gia dé xac dinh gia cho thiua dat
can dinh gia.

Gia tri udc tinh cua thita dit, khu dat
cdn dinh gia dudc tinh theo cach diéu
chinh céc y&u t6 khac biét vé gia vdi timg
thia dat, khu dat so sdnh nhu sau:

Miic tién diéu

Gia tri Gia ¢ S s
wctinh  chuyén eoinh gl
. . hinh thanh tit
cua nhugng - —
i s nhiing yéu to
thua quyén su khéc bist vé gi4
; . 18t vé gia
dat, = dungdit =+ N S .,gl
. § “ah cua tung thua
khu dat  cua tung - y
g < i dat, khu dat so
can thua dat, <nh véi thi
Y ; sanh véi a
dinh khu dat i G %
S ) dat, khu ddt can
gla so sanh

dinh gia
Trong d6, mic tién diéu chinh mic gia
gifia ting thia d4t, khu d4t so sanh va
thia dit, khu dit can dinh gia la luong
diéu chinh su khac biét vé gia xui't phat

tit nhitng khac biét vé vi tri thiua dat,
két clu ha tdng, ddc diém cia loai d4t,
mic d6 6 nhiém mébi trudng, v.v... Su
khéc biét vé gia gitia thua dat so sanh va
thita dat cdn dinh gia (c6 thé tinh theo
gid tri tuyét déi hodc ty 1& % cua gia
chuyén nhuong quyén st dung dit) duge
xac dinh cén cd vao danh gia cua céac
chuyén gia va cd quan dinh gia dat.

Truong hgp gia dat c6 bién d6ng trong
khoang thdi gian ti thoi diém chuyén
nhugng thanh céng quyén si dung dat
cua thia ddt so sanh dén thoi diém xac
dinh gia cua thia dat cAn dinh gia, thi
phai diéu chinh mic gia cha thita @4t so
sanh vé ngang mic gia chuyén nhudng
quyén su dung dat thuc t& trén thi trudng,
sau dé thuc hién viéc diéu chinh tiép
mic gia cia thia d4t so sanh theo cong
thic néu trén.

d) Bude 4: Xac dinh gia cua thia dat
can dinh gia bing cach 14y sé binh quan
cua cac muc gia cua 3 dén 5 thia dat,
khu dat so sanh da tinh toan diéu chinh
khéc biét vé gia ¢ Budc 3.

Vi dy, ap dung phuong phap so sanh
truc tiép dé xac dinh gia dat (€ don gian
va dé hiéu, vi du nay chi trinh bay phuong
phap so sanh dé xac dinh gia dét cta thia
dat, khu dat can dinh gia véi mot thua
d&t, khu dit so sanh).

Gia dinh trong qua trinh dinh gia khu
dat & c6 dién tich 20.000 mét vudng thude
mdt d6 thi loai V (ky hiéu la khu dit B),
cd quan dinh gia da thu thap dudc thong
tin vé mot khu dat lién ké c6 dién tich
25.000 mét vudng c6 thé so sanh duge véi
khu dat cdn dinh gia da dudc td chiic
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ddu gid quyén sui dung d4t thanh cong
dé ddu tu xay dung nha & (ky hiéu la khu
d&t A) dién ra trong khoang thdi gian
gén nhdt véi thoi diém xac dinh gia khu
d4t B. Téng s6 tién thu dude tit ddu gia
khu d4t A 1a 125 ty déng, tinh ra don gia

moit mét vudng la 5,0 triéu dong (5 tridu
déng/m?).

Vi tdt ca théng tin thu thap dude co
quan dinh gia ti€n hanh so sanh gida
khu dit A va khu dat B nhu sau:

Cac tiéu chi

so sanh

Nhitng diém giong nhau

Nhiing diém khac nhau

dat

mua ban

8. Tinh trang

T nguyén

Tu nguyén

Khu dat A Khu dat B Khu dat A | Khu dat B
1. Can ci phap | C6 gidy ching | C6 gify ching
ly nhén quyén s | nhan quyén st
| dung ddt | dung ddt
2. Muc dich st | D4t d tai d6 thi | D4t o tai d6 thi
dung |loaiV loaiV....| |
3. Vi tri dat Vi tri 1: Dat c6 | Vi tri 1: Dat ¢6
mot mit tién | mot mét tién
lién canh véi lién canh véi
... .. . |duongphd | dudngphd
4. Loai duong Loai 2 Loai 2
phé R
5. Chiéu rong 100 70
mgttién (m) | L I
6. Chiéu sau 250 285,7
7. K&t cau ha
tang
- Duong giao - Thuanlgi | - Kém
thong (c6 2 mat thuéan lgi
tiép giap voi | hon (c6 mot
dudng hém | mat tiép
16n) giap vdi
duong hém
I R R lon)
8. Méi trudng
- D6 6n ao - On a0 - On a0
=Pobui | | -Bui - It bui hon_
7. Tai san trén | Khong Khéng
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T viéc so sanh, co quan dinh gia da
rat ra duge két qua 2 khu dét trén c6 7
tiéu chf gidng nhau va 4 tiéu chi khac
nhau. D& x4c dinh lugng khéc biét giita
céc y&u t& so sanh &€ diéu chinh miic gia
cd quan dinh gi4 4p dung phuong phéap
chuyén gia k&t hgp véi phuong phéap
théng ké dé tinh ra hé s§ khac biét gita
céc tidu chi,

Cé thé sit dung cAch chfm diém theo

- Chidu réng mat tién khu 44t Réng hon: 10 diém
Hep hon: 8 diém
Ngén hon: 10 diém
Sau hon:
Thuan lgi: 10 diém
Kém thuan ldi: 8,5 diém
Bui: 8 diém

It bui hon: 9 diém

- Chiéu siu ctua khu dit
- Giao théng

-6 bui

Mbi diém kém giam di 5% gia, ngudc
lai, m&i diém ting cong thém 5% gia cua
khu dat so sanh (A). Véi quy udc nhu vay
thi:

Trén cd s6 mic gia ddu gia thanh céng
cua khu d4t A 1a 125 ty déngso sanh dé
dinh gia cho khu dat B, muc gia cia khu
ddt B sé bi giam:

- Chiéu réng mat tién: B kém A: 2 diém,
giam 10% = 12,5 ty dong

- Chiéu sau cua khu d&t: B kém A: 1
diém, giam 5% = 6,25 ty ddng

- Giao thong: B kém A: 1,5 diém, giam
7,5% = 9,375 tj ddng

Tong s6 giam gia do khac biét B kém
A: 28,125 ty dong

thang diém c6 diém cao nh&t 1a diém 10
ap dung cho ting tiéu chi c6 diéu kién tét
nhét, (vi dy, khi xét vé vi tri, néu dat c6
vi trf t6t nhét x&p diém 10; hoac khi xét
vé loai dudng phd, néu dat d dudng phd
¢6 kha néng sinh 1¢i cao nh4t, két cdu ha
tdng thufn lgi nhé&t x€p diém 10). Céc
diém duéi 10 4p dung cho céc tidu chi
cung loai c¢6 diéu kién kém hon. Cén cit
tinh hinh cu thé, dja phudng xdy dung
thang diém &€ dinh gi4 cu thé:

Thudc khu dat A
Thudc khu d&t B
Thudc khu dat A
Thude khu dat B
Thubdc khu dat A
Thuoc khu dat B
Thuéc khu dat A
Thudc khu dat B

9 diém

B sé dudc cong thém:

- D6 bui: B hon A: 1 diém, tdng 5% =
6,25 ty dong

Téng s6 ting gia do khac biét B hon A:
6,25 ty déng

Gia khu ddt A dudc diéu chinh lai (ky
hiéu 12 A’) theo nhiing yéu t& khac biét
cua khu d4t B dugc tinh toan nhu sau:

A= 125 - 28,1256 + 6,25 = 103,125 (ty
doéng)

Tinh ra don gia mot mét vudng la:

103.125 triéu dong : 25.000 m? = 4,125
triéu déng/m?.

Tuong tu nhu vay, gia st ¢d quan dinh
gia lua chon duge thém 2 khu d4t C va D
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nita dé so sanh véi khu dat B. Két qua
phéan tich, so sanh da xac dinh duge don
gia ctia khu dit C da diéu chinh theo céc
yéu t6 cua khu dat B 1a 4,5 tridu déng/m?
va cua khu dat D da diéu chinh la 4,05
triéu dong/m?.

Don gia khu dit B dude xac dinh bang
cach 14y muc gia trung binh ctia 3 mic
gia da diéu chinh & trén:

(4,125 + 4,5 + 4,05) : 3 = 4,225 (tridu
dong/m?)

Nhu vay, don gia dat ¢ caa khu dat B tai
mot do thi loai V uéc khoang 4,2 triéu d/m?,

Gia dat tai thoi
diém x4c dinh
gia

I

Trong do:
Gia tri con lai cua Nguyén gia
hodc tong chi
phi ddutu -
x4y dung cac
cong trinh

cong trinh, nha
cua, vat kién tric, =
cay trong tai thoi
diém xac dinh gia

Phuong phap tinh téng chi phi diu tu
xdy dung coéng trinh, vuon cay lau nim;
phudng phap tinh khau hao; ty 1& khau
hao ap dung theo nhiing quy dinh hién
hanh cua Nha nuée.

D61 véi nhiing cong trinh, vat kién tric
hodc cdy lau nam khéng nidm trong danh
muc cac quy dinh hién hanh vé khéu
hao cia Nha nudc thi Sd Tai chinh phéi
hgp vdi cac Sg, nganh lién quan can ci
vao nguyén tic tinh khau hao dé hudng
din phuong phap tinh kh&u hao cho phu
hagp.

Téng gia tri khu dat (gdm ca gia
tri cua dat va céng trinh trén dat) -
tai thoi diém xac dinh gia

Miic gia nay 1a cin cit dé xay dung phudng
an gia dat cu thé trinh ij ban nhan dan
cip tinh quyét dinh.

1.2. Khéu tru gia tri tai san trén
dat

D61 véi truong hop gia chuyén nhuong
gquyén su dung dat bao gom ca gia tri cac
tai san trén dit (cong trinh, nha cuia, vat
kién tric, dat da cé trong cay lau nam
nhu cao su, ca phé, ché, tiéu, diéu, v.v...,
hodc ciy dn qua) thi khi tinh gia dat phai
khau tri phan gia tri con lai cua céng
trinh, nha cla, vat kién tric, cay trong da
diu tu trén dat theo cong thic sau:

G1ia tri con lai cua cong

trinh, nha cia, vat kién

tric, cAy tréng tai thoi
diém xac dinh gia

Ty lé Nguyén gia S6 nam da
khau hodc tong chi s dung
hao x phidautuy x caccong
hang xdy dung cac trinh dau
niam (%) cong trinh tu

Truong hgp cac céng trinh, nha cia,
vat kién tric hodc ciy trong lau niam trén
thua dat da hét thoi han khdu hao ma
vin dugdc khai thac st dung, thi giéa tri
cua né dudc tinh theo gia tri danh gia lai
tai san.

D61 véi cdy trong dang trong thoi ky
dau tu xay dung co ban thi khong tinh
kh&u hao. Nguyén gia cay trong lau nam
dang trong thoi ky xdy dung cd ban la
gia tri ddu tu liy k& dén thoi diém dinh
gia ddt ho#c tinh theo gia tri danh gia
thuc té.
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2. Phuong phap thu nhép

2.1. Viéc dinh gia ddt theo phuong
phdp thu nhdap phai tién hanh cdc
budc sau:

a) Bude 1: Tinh téng thu nhap hang
nam do thia dat cAn dinh gia mang lai.

- D61 vai dat duge st dung dé cho thué
hodc dit c6 xay dung cong trinh kién tric
(nha clta) dé cho thué thi téng thu nhap
cua thia dit can dinh gia chinh 1a sé
tién cho thué dat ho#c sé tién cho thué
dat va cong trinh trén dat thu duge hang
nam.

- Da1 véi loai dat dude st dung cho san
xudt néng nghiép thi tdng thu nhap cla
thita d4t cAn dinh gia chinh la téng
doanh thu tu hoat ddng san xuit trén
thua dit, loai dat thu duge hang nam.

b) Budc 2: Tinh tong chi phi phai chi
ra hinh thanh téng thu nhap va cac
khoan phai nép theo luat dinh.

Tong chi phi bao gém cac khoan chi phi
cu thé nhu thug, chi phi ddu tu cai tao,
chi phi san xuét. Cac khoan chi phi nay
dudc tinh theo cac quy dinh hién hanh
cua Nha nudc; khoan chi phi nao khong
¢6 quy dinh cua Nha nudc thi tinh theo
gia thyc t€ pho bién tai thi trudong dia
phuong ma cd sd san xuét, kinh doanh da
chi tra (quy dinh trong hdp dong, héa
don mua ban hang héa do cd quan tai
chinh c6 thdm quyén phat hanh).

c) Bude 3: Xac dinh thu nhap thuin
tiy hang nam theo cong thic sau:

Thu nhap Tong thu Tonig CP1
- nhap hang phi da
thuan tiy = G5
hane ni nam tinh tinh ¢
TERAM duge  Bude 1 Budc 2

d) Budc 4: Ude tinh mic gia dat cin
dinh gia theo cong thic sau:

Thu nhap thuan tiy hang

Gia . :

o nam thu duge ti thua dat
dat . :
uge Lai sudt tién g tiét kiém ky
tinh

han 12 thang

Khi dinh gia ddt theo phuong phap thu
nhap, tong thu nhap, cac chi phi xac
dinh ¢ Budc 1, Bude 2 va thu nhap thuin
tdy xac dinh ¢ Budce 3 phai la tdng thu
nhéap, tdng chi phi va mic thu nhap
thudn tiy binh quan cha hang dat hodc
vi tri ddt cua loal ddt can dinh gia va
ding vdi muc dich su dung dit da dudc
cAp c6 tham quyén phé duyét. DPong thdi,
tinh binh quéan cho titng niam trong 3
nidm ngay trudc thoi diém xac dinh gia
dat.

Truong hgp khéong thu thap dugc sé
liéu trong 3 nam thi si dung sé liéu caa
nam ngay trudc thoi diém xac dinh gia
dat.

Vi du, ap dung phuong phap thu nhap
dé xac dinh gia dét trong lia (dat trong
cay hang nam) hang IV tai xa A (1a xa
dong bang) cua huyén C, tinh X & ving
dong bang séng Citu Long mot ndm san
xuét duge 3 vu lia, theo sé lidu gia dinh
sau:
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Pon vi . .
e Nam 2001 Nam 2002 Nam 2003
tinh

Téng san ludng lua ca kg 15.000 20.000 12.000
nam
Gia ban binh quian ndm d/kg 2.500 2.500 2.700
Téng thu nhap dong 37.500.000 | 50.000.000 | 32.400.000
Gia thanh d/’kg 1.150 1.100 1.250
Chi phi san xuat dong 17.250.000 [ 22.000.000 | 15.000.000
Lii suét tién gui tiét % 6,5 7,0 7,5
kiém * ky han 12 thang

Ghi chi: (*) Gia dinh d6 1a muc 1 sudt tién gui tiét kiém binh quin nam cua loai
tiét kidm c6 ky han 12 thang tai Chi nhanh Ngan hang Néng nghiép va Phat trién
néng thon, 1a ngan hang qudc doanh c6 mic 1ai suét tién gui tiét kiém cao nhét trong
s6 cac ngan hang thuong mai qudc doanh tai dia phuong.

+ Téng thu nhap cta 3 nam 1a 119.900.000 d/ha.

+ Tong chi phi san xudt 3 ndm 1a 54.250.000 d/ha.

+ Thu nhap thuén tiy binh quan mdét ndm la:

119.900.000 - 54.250.000

65.650.000

3

= 21.883.333 (d6ng/ha)
3

+ L sudt tién gui tiét kiém VND tai ngin hang thuong mai qudc doanh loai ky

han 12 thang binh quén la 7%/nam.

+ Gia tri 1 hecta (10.000m? dét trong lda tinh theo cong thic néu ¢ Bude 4 muc 2

Phan [ Théng tu nay sé la:

Gia tri 1 héc ta
dat trong lia =

21.883.333
7

Nhu vay, gia tri dat trong lda (cay
hang nim) hang IV tai xa X néi trén udc
tinh khoang 31.260 déng/m?. Muc gia nay
l1a mét cin cit dé xdy dung phudng an
gia d4t trinh Uy ban nhén dan cép tinh
quyét dinh muc gia dat cu thé.

2.2. Khdu tric gid tri tai san trén dat

Dé&i voi dit da cé6 xay dung cdng trinh,

X 100 = 312.619.000 (dong/ha)
hoic = 31.260 dong/m?

nha ctia, vat kién tric trén dat, diat da cé
trong cdy lau nadm nhu cao su, ca phé,
cheé, tiéu, diéu, v.v...., hodc cdy 4n qua thi
khi tinh gia dat phai khau tri phan gia
tri con lai cha cong trinh, nha cua, vat
kién tric, cAy trong da dau tu trén dat
bang phuong phap kh&u tru gia tri tai
san trén dit nhu huéng dan tai diém 1.2
muc 1 Phan I Théng tu nay.
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3. Diéu kién ap dung cac phuong
phap xac dinh gia dat

3.1. Khi thuc hién viéc dinh gia dat, chi
ap dung phuong phap so sanh truc tiép
khi thu thap théng ké duge di théng tin
s6 ligu cua loai d4t tuong tu so sanh
dugc véi loai dat can dinh gia nhu da
hudéng dan tai diém 1.1 muc 1 Phan I
Théng tu nay; chi ap dung phudng phap
thu nhap dé dinh gia cac loai dat khi xac
dinh dugc yéu té thu nhap mang lai tir
dat, néu khéng thu thap dude diy dua cac
86 liéu vé gia chuyén nhudng quyén si
duné‘ ddt cua cac loal dat tuong tu so
sanh dugdc trén thi truong.

3.2. Khi ¢6 loai dat vita ¢6 thé thu thap
duge gia chuyén nhugng quyén st dung
dat phd bién trén thi trudng vira c6 thé
tinh duge thu nhéap do thiia dit cAn dinh
gia mang lai, thi si dung phuong phap
so sanh truc ti€p lam phudng phap cha
yéu dé dinh gia dat.

3.3. Trong cac trudng hgp sau diy cin
phéi st dung két hdp ca hai phudng
phap xac dinh gia dat quy dinh tai
Théng tu nay dé kiém tra, so sanh, déi
chiéu cac muc gia udc tinh dé quyét dinh
mitc gia cu thé:

- Viéc chuyén nhugng quyén sit dung
dat chua dién ra phé bi&n trén thi
trudng, s liéu thu thap duge khong cé
tinh hé thong;

- Gia chuyén nhugng quyén st dung
ddt trén thi trudng bién dong that
thuong, khong phan anh ding quan hé
cung - cau vé dat trong diéu kién binh
thuong.

- Mic gia dat uéc tinh barg cach ap
dung mot trong hai phuong phap xac
dinh gia ddt c6 két qua cao hon mic gia
t6i da cua khung gia do Chinh phu quy
dinh tai khoan 1 Diéu 6 va giéi han dudgc
phép van dung cho loai dat can dinh gia
quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s6
188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 ndm
2004 cua Chinh phi vé phudng phap xac
dinh gia dat va khung gia cac loai dat.

3.4. Cac phudng phap xac dinh gia dat
trén day duge ap dung dé xac dinh gia tri
cua thua dat, 16 dat cu thé lam cin ca dé
dinh gia dat hang loat cho ting hang dat
hoac vi tri dit theo hudng dan tai Phan
II Thong tu nay.

II. DINH GIA DAT CU THE
TAI DIA PHUONG

1. Mot s8 codng viéc chuin bi dé
tién hanh dinh gia dét

a) Tién hanh phan dinh céc loai xa
theo loai xa déng biang, xa trung du va
x4 mién nii dé ap khung gia cac loai dat
tai néng thon do Chinh phu quy dinh
theo viing: déng bang, trung du, mién nui
vao ting loai xa tai dia phuong (tinh,
thanh phd) cho phu hop.

b) Tién hanh phan hang dit dé dinh
gia cho cac loai dat: dit trong cay hang
nim, dit trong cdy lau nam, dat nuodi
trong thly san, dit ring san xuat, dat
riung phong hd va dit ritng dédc dung va
cac loai ddt néng nghiép khac theo quy
dinh cua Chinh phu.
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Viéc phan hang dat ap dung theo quy
dinh hién hanh cta Luat Thué sit dung
dat noéng nghiép va cac vin ban hudng
din thuc hién Luat Thué st dung dit
nong nghiép.

Truong hgp céac tinh da phén hang dat,
ma hang ddt d6 dang duge ap dung dé
tinh thué st dung d4at néng nghiép thi su
dung két qua phan hang dit dé dé dinh
gia @&t va chi thay déi khi cdp c6 thadm
quyén phé duyét theo quy dinh cia Nha
nudc.

¢) Quy dinh cac tiéu thic cu thé vé vi
tri dat theo thd tu ti s6 1 trd di dén sé
cudl cung phu hgp vdi diéu kién caa dia
phuong va xac dinh sé lugng vi tri dat
lam muéi va vi tri caa cac loai d4t phi
néng nghiép tai néng thon dé dinh gia
dat theo cac tiéu thic chung quy dinh tai
Diéu 9 Nghi dinh s& 188/2004/ND-CP
ngay 16 thang 11 ndm 2004 cua Chinh
phu vé phuong phap xac dinh gia dat va
khung gia cac loai dit cho céc loai dat, cu
thé sau:

- Pé1 v6i dat lam mudi: Cin cii diéu
kién cu thé tai dia phudng, Uy ban nhan
. dan cép tinh x&p loai vi tri theo tidu thic
dua vao khoang cach tit caAnh déng muéi
dén kho mudi tap trung tai khu san xuit
hoac khoang cach tit d6ng mudi dén
dudng giao thong lién huyén (truong hop
khéng c6 duong giao thong lién huyén di
qua thi cdn cd vao khoang cach véi
duong giao thong lién xa).

- Déi véi dat a, dat san xuédt kinh
doanh phi nong nghiép tai nong thon:
Can cit vao diéu kién cu thé tai dia
phuong, Uy ban nhén dén c4p tinh tién
hanh xac dinh khu vuc cdn dét dinh gia;

phéan vi tri dat va quyét dinh s6 lugng vi
tri dit cua titng khu vic ¢4t dé dinh gia.

d) Quy dinh cac tiéu thitc cu thé vé vi
tri dat dé x&p loai vi tri ddt va quyét
dinh s6 ludng vi tri dat trong ting loai
duong phé; phan loai dudng phé va quyét
dinh sé lugng duong phé theo thi tu tu
s0 1 trd di dén sé cudi cung phu hgp vdi
diéu kién cia dia phuong trong tung loai
d6 thi dé dinh gia theo cac tiéu thuc
chung quy dinh tai Diéu 10 Nghi dinh s
188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 ndm
2004 ctia Chinh phu vé phuong phap xac
dinh gia dat va khung gia cac loai dat.

Cin cd diéu kién cu thé tai dia phuong,
Uy ban nhan dan cép tinh c6 thé khéng
xép loai dudng phd, ma cé thé phan loai
vi tri dat va quy dinh sé lugng vi tri dat
cho tiing doan phé, titng tén dudng phd
cu thé dé tién hanh dinh gia dat. Viéc
phén loai vi tri dat, phan chia ting doan
phd, tirng dudng phd cua ting loai dé thi
dé dinh gi4 ciing phai thuc hién theo cac
tiéu thitc chung quy dinh tai Diéu 10
Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16
thang 11 nim 2004 caa Chinh phu vé
phuong phap xac dinh gia dat va khung
gia cac loai dat.

e) Uy ban nhéan dan c4p tinh cin cd
vao quyét dinh thanh lap 46 thi va xép
loai d6 thi do cdp c¢6 thdm quyén phé
duyét déi1 véi cac d6 thi thudc dia ban
trong tinh dé ap khung gia cac loai dit
tai dé thi do Chinh phu quy dinh cho
diing véi cac loai dd thi ¢ dia phuong.

2. Dinh gia va diéu chinh gia cac
loai dat cu thé

a) Gia dat phai dudc quyét dinh theo
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ding muc dich si dung dit ghi trong
gidy ching nhan quyén su dung dat dude
cdp theo quy dinh ctia phap luat; quyét
dinh giao d4t, cho thué dit, cho phép
chuyén muc dich st dung dit cta co
quan nha nudc c6 thAm quyén, dang ky
chuyén muc dich st dung ¢4t phd hgp
v6i quy hoach, k& hoach st dung dét da
duge cdp c6 thim quyén phé duyét.

Dé6i véi dat chua duge cdp gidy ching
nhan quyén su dung dit, chua c6 quy
hoach hodc da c6 quy hoach si dung dit
nhung vin chua duge thuc hién, chua
dang ky quyén st dung dat thi gia dét
dude quy dinh theo muc dich su dung
hién tai.

Trudng hgp déi tugng st dung dat su
dung toan bo hodc mét phan dién tich
cua thia dat khong ding muc dich su
dung da dugc phéap luit cong nhén hodéc
co quan c6 thim quyén phé duyét; su
dung d4t nong nghiép, lam nghiép dé
nudi trong xen canh, dé két hgp vdi viée
td chite du lich sinh thai va st dung dat
phi nong nghiép két hgp véi muc dich
khac thi khi dinh gia dit van theo muc
dich su dung dédt quy dinh trong gidy
ching nhan quyén su dung dat, quyét
dinh giao dat, cho thué dat cua Nha
nude, quy hoach, ké& hoach st dung dat,
dang ky quyén st dung dit néu trén.

b) Mic gia cu thé cha ting hang dt,
vi tri ddt cua cac loai dit do Uy ban nhan
ddn cép tinh quy dinh bidng dong Viét
Nam trén mét don vi dién tich ddt (m? va
khoéng duge vugt ra ngoai khung gia cac
loai d4t theo ting vung ddt hodc tlung
loai d6 thi do Chinh phu quy dinh tai
khoan 1 Diéu 6 va giéi han cho phép van

dung cua cac dia phuong dudc quy dinh
tai khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s 188/2004/
ND-CP ngay 16 thang 11 nam 2004 cua
Chinh phu vé phuong phéap xac dinh gia
d4t va khung gia cac loai dat.

Truong hop gia chuyén nhugng quyén
st dung dat thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thudng tai dia phudng
ctiia nhiing loai d4t, vi tri ¢t nhét dinh
c6 bién dong (bién dong mang tinh cuc
bd) ting hodc giam so véi gia d4t do Uy
ban nhan dan cdp tinh quy dinh thi Uy
ban nhén dén cép tinh chi diéu chinh gia
ctia nhiing loai d4t, vi tri ddt c6 bién
dong d6 theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
156 Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay
16 thang 11 nam 2004 cua Chinh phu vé
phuong phap xac dinh gia dat va khung
gia cac loai dat.

¢) Pinh gia cu thé cho titng hang dit,
vi tri dat cua cac loai dat ma Chinh phu
¢6 quy dinh khung gia dat:

- D61 vdi dat trong cAy hang nam, dét
trong cay lau nam, dit nuéi trong thuy
san, dat rung san xudt, thuc hién dinh
gia cho tung hang dit phan chia theo 3
ving nhu da xac dinh theo huéng dan
tai diém a va diém b muc 1 Phén II
Thong tu nay.

Trudng hdp cung mot loai ddt néng
nghiép néi trén lai nudi hodc trong nhiéu
loai cdy, con khac nhau, thi chi quy dinh
mot muc gia ddt théng nhét cho ting
hang dat theo ddt nudi trong mét loai
cdy, con chu yéu trong vung (vi du nhu
ddt trong lda cua vung dat trong cay
hang ndm); khong quy dinh gi4d dit cua
cung mdt hang dit cua cung mot loai dat
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néng nghiép trong cung vung dat khac
biét theo tirng cay, con khac nhau.

Can ctt vao diéu kién cu thé tai dia
phuong, viéc dinh gia cho ting hang dat
c6 thé st dung mot trong hai cach sau:

+ Cdch thi nhdt: Dinh gia truc tiép
cho titng hang dit

Trong mdi hang dat da duge phan chia
theo 3 viing trong pham vi dia giéi hanh
chinh da xac dinh lua chon ra tdi thiéu
ba (03) thita d&t tiéu bidu c6 tinh dai
dién. Sau d6, tién hanh x4c dinh gié caa
ting thia d&t bing cach ap dung cac
phuong phéap xéac dinh gid didt nhu hudéng
dén tai Phén I Théong tu nay va tinh gia
mot don vi dién tich (m?) cia ting thua
dat.

Gia hang dat (tinh trén mot mét vudng)
dude xac dinh 1a mic gia binh quén cua
cac mic gia cua cac thua dat da lya chon
néu trén.

+ Cdch thit hai: Dinh gid dit hang 1,
sau d6 st dung hé sd hang dat dinh gia
dé dinh gia cho cac hang @it con lai.

Cach thdc dinh gia dit hang 1 thuc
hién nhu hudéng dan tai cach dinh gia
truc ti€p cho ting hang dit néu trén.

Cén ci tiéu chuén cac yéu td ctia tiing
hang d4t tinh thu& ho#c gia chuyén
nhugng quyén st dung d4t ctia cic hang
dat, Uy ban nhan dan cdp tinh xay dyng
hé s6 hang d4t dé dinh gia d&t theo
nguyén tdc: DAt hang 1 c6 mic gia cao
nhét Ung vdi hé so 1, dat cac hang tiép
sau ¢6 hé s thdp hon dng véi cdc miic
gia th&p hon.

Hé s6 hang dat dinh gia 1a ty 1é so
sanh giita gia chuyén nhugng quyén su
dung ctia cac hang dat so véi gia chuyén
nhuodng quyén si dung dit hang 1, hodc
ty 1é so sdnh giita tiéu chuén cac yéu té
cua tiung hang dat tinh thué so véi dat
hang 1.

Gia dat cua cac loai dit duge tinh theo
hang d4t néu trén duge tinh bdng cach
lay mic gia dat cua hang diat da xac dinh
dudge (hang 1) nhan véi hé s6 dinh gia dat
cua tiung hang dat.

Vi du: Gia dinh xéc dinh gia dat trong
cdy hang nam hang 1 xa dong bang tai
huyén X, tinh H theo khung gia dat trong
cdy hang nadm do Chinh phu quy dinh la
80.000 d&/m?; cac hé s6 hang dat dinh gia
da xay dung dudc ti hang 1 dén hang 6
theo thi tu la: 1; 0,85; 0,67; 0,50; 0,32; 0,1
thi gia dat cha cac hang dat tiép sau
hang 1 dugc tinh cu thé nhu sau:

‘ Gia
Hé s "% | Gia cac
hang
- | hang | .. hang
Hang e dat xac ,,,
dat dat dinh dat cu
dinh tr.u‘{'ic thé
. . 2
gia (d/m?) (d/m®)
1 2 3 4=2x3
Hang 1 1,00 80.000 | 80.000
Hang 2 0,85 68.000
Hang 3 0,67 53.000
Hang 4 0,50 40.000
Hang5 | 0,32 25.600
Hang 6 0,10 8.000

@ nhiing noi khéng cé @4t hang 1 thi
14y hang dat cao nhit caa tung loai dit
lam hé sé 1.
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- D61 véi dat lam mudi, thuc hién dinh
gia theo vi tri dat. Can ci vao tiéu thic
x€p loai vi tri d&t, Uy ban nhan dan cdp
tinh tién hanh xiy dung hé s6 vi tri dinh
gia dit theo nguyén téc; dat tai vi tri s6 1
¢6 muc gia cao nhit, ing véi hé s6 1, dat
tai cac vi tri tiép sau c6 hé sé thap hon
ung vdi cac muc gia thap hon. Cach thic
xac dinh gia dat cho ting vi tri dat thuc
hién tuong tu nhu cach xac dinh gia cho
tiing hang dat nhu huéng dan g trén.

- D61 véi ddt 3, ddt san xudt kinh
doanh phi nong nghiép tai néng thén,
thuc hién dinh gia theo vi tri diat & ba
khu vyc dit tai dia phuong. Can e vao
tiéu thic x&p loai vi tri dat, Uy ban nhén
dan cdp tinh ti€n hanh xdy dung hé sé
vi tri dinh gia d4t cho tiing khu vuc dat
theo nguyén tic: DAt tai vi trf s6 1 cia
khu vyc nao c¢6é muc gia cao nhit tai khu
vuc dé, ing véi hé s§ 1, dat tai cac vi tri
tiép sau cua cac khu vuc dit tuong dng
c6 hé s6 thdp hon Ung véi cac mic gia
thap hon. Cach thiic xac dinh gia dat cho
tung vi tri didt thuc hién tuong tu nhu
cach xac dinh gia cho timg vi tri dat d va
ddt san xuidt kinh doanh phi néng
nghiép tai d6 thi.

Riéng d81 v6i mét sb vi tri dat o tai
néng thon c6 mit tién lién canh vdi cac
truc dudng giao thong chinh (tinh 16,
qudc 18), hosic ndm tiép giap khu cong
nghiép, khu thuong mai, khu du lich nén
déc biét thuan lgi cho viéc kinh doanh va
lam dich vu, ¢6 gia chuyén nhuong quyén
st dung dat thuc té trén thi trudng cao;
thi gia dat duge quy dinh cao hon, nhung
muc t61 da khéng dudc cao hon qua 3 14n

muc gia tél da cua khung gia dat ¢ tai
néng thén quy dinh tai khoan 1 Diéu 6
Nghi dinh s& 188/2004/ND-CP ngay 16
thang 11 ndm 2004 cua Chinh pht vé
phudng phap xac dinh gia dat va khung
gia cac loai dat.

Uy ban nhéan dan cdp tinh quy dinh
tiéu chi cu thé va quy dinh s8 lugng vi tri
ddi véi loai ddt nay dé dinh gia.

- Doi v6i dat d; dat san xudt kinh
doanh phi néng nghiép tai d6 thi, thuc
hién dinh gia d4t theo vi tri dat cho ting
loai duong phé cua cac loai d6 thi khac
nhau.

Can ci vao diéu kién cu thé tai dia
phuong, viée dinh gia cho ting vi tri dat
c6 thé st dung mét trong hai cach sau:

+ Cdch thi nhdt: Pinh gia truc tiép
cho titng vi tri dat:

Trong méi vi tri dat cua tiung loai
dudng phé hoic titng doan phé cu thé lua
chon ra t&i thiéu ba (03) thita dat tai cac
dia diém khac nhau c6 tinh dai dién cho
ca vi tri ddt. Sau d6, tién hanh xac dinh
gia cua tirng thia dat bang cach ap
dung cac phuong phap xac dinh gia dat
nhu huéng din tai Phan I Théng tu nay
va tinh gia mot don vi dién tich (m?) cua
tung thua dat.

Gia didt cua tung vi tri (tinh trén moét
mét vudng) dude xac dinh 14 muc gia
binh quén cia cdc mic gia cua cac thiia
dit da lua chon néu trén.

+ Cdch thi hai: Dinh gia dat vi tri 1
cua tiung khu vye, titng loai dudong phé
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ho#c ting dudng phd, sau dé st dung hé
s0 vi tri d4t dé dinh gia cho cac vi tri dat
con lai cua ting khu vue, tung loai
dudng pho ho#c ting dudng phd.

Cach thic xac dinh gia dat vi tri 1
thuc hién nhu dinh gia truc tiép cho ting
vi tri dat néu trén.

Cén cd vao tiéu thac xép loai vi tri dat
Uy ban nhan dan cép tinh tién hanh xay
dung hé sé vi tri dinh gia dit cho ting
loai dudng phd cua cac loai d6 thi theo
nguyén tic: DAt tai vi tri s6 1 cia dudng
phd nao cé mic gia cao nhit cua dudng
pho d6 ing vdi hé sd 1, dat tai cac vi tri
tié€p theo cua ting loai dudng phd tuong
tng c6 hé sé thiap hon dng véi cac mic
gia thap hon.

Hé sé vi tri dinh gia d4t cua tét ca cac
loai dat néu trén la ty 1é so sanh gita
gia chuyén nhudng quyén st dung dit
thuc t& phd bién trén thi trudng cha ting
vi tri dat so vdi vi tri s6 1, hodc ty 1é so
sanh gita cac tiéu thic cua ting vi tri
dit.

Gia dat cua tit ca cac loai dat duge dinh
theo vi tri néu trén dudc tinh bing cach
lay muc gia d4t cua vi tri dat da xac dinh
duge (vi tri 1) nhan véi hé sb vi tri dinh
gia dat cua tung loai dat.

Vi du: Gia dinh xac dinh gia dat g, vi
tri 1 dudng loai 1 do thi dac biét theo
khung gia do Chinh phu quy dinh la
67.000.000 d/m?; cac hé sé vi tri dinh gia
da xdy dung dugce tit vi tri 1 dén vi tri 4
cua dudng loai 1 theo thi tu la: 1; 0,8;
0,65; 0,4 thi gia dit cha cac vi trf tiép theo
vi tri s6 1 nhu sau:

—

Gia vi
. .| tridat | Giacac
Hé so ¢ b e
L Xac vi tri dat
Vi tri :;11:; dinh | cuthé
dat éié trudc (1.000
(1.000 d/m?)
d/m?)

1 2 3 4=2x3
Vitris61 | 1,00 | 67.000 67.000
Vitris62 | 0,80 53.600
Vitris63 | 0,65 43.550
Vitriss 4 | 0,40 26.800

Pai véi dat d, dat san xuat kinh doanh
phi néng nghiép tai céac thi xa, thi trdn,
khu d6 thi méi chua dude xép loai d6 thi
ndm & khu vuc dat nong thén (ngoai dia
gifi cua dat dé thi nhu thanh phé, thi xa
da dudc xép loai d6 thi), khi dinh gia dat
cu thé dudc ap dung khung gia d4t 6, dat
san xudt kinh doanh phi néng nghiép tai
d6 thi loai V quy dinh tai khoan 1 va gidi
han cho phép van dung quy dinh tai
khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s6 188/2004/
ND-CP ngay 16 thang 11 ndm 2004 cta
Chinh phu vé phuong phap xac dinh gia
dit va khung gii cac loai dit.

d) Pinh gia cu thé cho cac loai dat ma
Chinh phu khong quy dinh khung gia
dat:

- D61 véi dat ritng phong ho va dat rimg
dic dung: Cin ci mic gia cu thé ma f]y
ban nhin dan cdp tinh dd quy dinh d6i
véi dat rung san xudt dé dinh gia dit
riung phong hd, dat rung dic dung. Quy
trinh dinh gia dé1 vdi dat riung phong hg,
dat rung dac dung thuc hién nhu quy
trinh dinh gia déi vdi dat ring san xuit
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huéng din tai diém ¢ muc 2 Phan II
Théng tu nay.

Mtc gié cu thé cho tiung hang dit cua
d4t ring phong hd, dat riing dac dung toi
da khéng vudt qua mic gia cu thé tung
hang &4t clia dit ring san xut.

- D61 véi dat ndng nghiép khac theo
quy dinh tai tiét d muc 4 Diéu 6 cua
Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ngay 26
thang 10 ndm 2004 ctia Chinh phu vé thi
hanh Luat Dat dai:

Gia cac loai dit néng nghiép khac dude
xac dinh cdn cdi muc gia dit cu thé ma
Uy ban nhan dan cdp tinh da quy dinh
cho loai dat nong nghiép lién ké hoac ¢
khu vuc 1an can trong cung vung (néu
khéng c6 dat lién ké).

Miic gia dit cu thé quy dinh cho ting
loai dit nong nghiép khac toi da khong
vugt qua miic gia cu thé da quy dinh cho
loai d&t noéng nghiép lién ké, hoiac mic
gia cao nhit dia quy dinh cho dat nong
nghiép 6 khu vuc lan céan.

- D61 véi dat xay dung tru sé co quan
va dit xdy dung céng trinh sy nghiép:

Can cd muc gia cu thé ma ﬁy ban
nhan dan cdp tinh da quy dinh doi vdi
gia ddt 0 dé dinh gia d4t xay dung tru so
cd quan va xdy dung coéng trinh sy
nghiép theo nguyén tic: DAt xay dung
tru s6 cd quan va xay dung cong trinh sy
nghiép tai ndong thén thi can ci vao gia
dit & tai nong théon; dat xay dung tru sd
cd quan va xay dung céng trinh su
nghiép tai do thi thi cén ci vao gia dit o
tai d6 thi.

Miic gia cu thé quy dinh cho tung vi

tri ddt chia dat xdy dung tru s6 cd quan
va xdy dung céng trinh sy nghiép toi da
khong cao hon mic gia cu thé ma Uy ban
nhan dan da quy dinh cho vi tri dat
tuong tu cua dat o lién ké hodic dat ¢ tai
khu vuc lan can gin nhit néu khéng c6
lién ké.

- P61 véi dat st dung vao muc dich
qudc phong, an ninh; dit su dung vao cac
muc dich cong cong theo quy dinh cua
Chinh phu; dit do cic cd sd tén gido su
dung; dat c6 cong trinh la dinh, dén,
miéu, am, ti duong, nha tho ho; dat lam
nghia trang, nghia dia va dit phi noéng
nghiép khac theo quy dinh cua Chinh
phu (tai tiét e muc 5 Diéu 6 Nghi dinh so
181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ciia
Chinh phti v& thi hanh Luat Dét dai).

Cén cd muc gia cu thé ma Uy ban
nhan dén cdp tinh da quy dinh daéi vdi
gia céc loai dit lién ké dé dinh gia cho cac
loai d4t trén, cu thé la:

+ Trudng hdp cac loai dat trén chi lién
ké dat ¢ thi can cit gia dat ¢ hodc chi lién
ké dat san xuét kinh doanh phi néng
nghiép thi cén cd gia dat san xudt kinh
doanh phi néong nghiép; néu khong cé
nhiing loai dat lién ké néu trén thi cin
¢l vao gia dat san xuit kinh doanh phi
noéng nghiép ¢ khu vuc gin nhat dé dinh
gia.

+ Truong hgp cac loai dit trén lién ké
véi nhiéu loai dat khac nhau, thi cian cu
vao gia cua loai dat c6 mic gia cao nhat.

Miic gia cu thé quy dinh cho ting vi
tri ddt cua cac loai dat néi trén to1 da
khong cao hon muc gia cu thé ma Uy ban
nhin din cap tinh da quy dinh cho vi tri
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tuong tu ctia dat d, hodc 1a dit san xuit
kinh doanh phi néng nghiép lién ké.

3. Dinh gia dat tai khu vuc giap
ranh:

a) Gia dédt tai khu vuc giap ranh gida
cac tinh, thanh phé truc thudc Trung
uong:

- Khi dinh gid d4t tai khu vuc giap
ranh gitia cac tinh, thanh phé truc thudc
Trung uong, Uy ban nhan déan cac tinh
c6 dat giap ranh phai can ci vao quy
dinh tai khoan 1 DPiéu 12, khoan 1 Diéu
14 Nghi dinh s5 188/2004/ND-CP ngay
16 thang 11 ndm 2004 cua Chinh phua vé
phuong phéap xac dinh gia dat va khung
gia cac loai ddt va hudng din xac dinh
gia d4t tai Thong tu nay.

- Trude khi quyét dinh gia dat tai khu
vuc giap ranh quy dinh tai khoan 1 Diéu
12 Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay
16 thang 11 nim 2004 cia Chinh phu vé
phuong phap xéc dinh gia dat va khung
gia céc loai ddt, Uy ban nhéan dan cap
tinh phai tham khao, trao ddi véi nhau
vé muc gia du kién ban hanh va phai
tudn tha theo ding nguyén tic quy dinh
tai ti€t ¢ muc 1 Didu 56 Luat Dat dai
nidm 2003: “Dat tai khu vuc giap ranh
gitla cac tinh, thanh phé c¢é diéu kién tu
nhién, k&t cdu ha tdng nhu nhau, cé
cing muc dich st dung hién tai, cung
muc dich si dung theo quy hoach thi
muc gia nhu nhau”.

Trong trudng hgp dat tai khu vuc giap
ranh gidia cac tinh, thanh phd ¢é cung
muc dich sit dung hién tai, ciing muc dich
si dung theo quy hoach, c¢6 diéu kién tu
nhién, két cdu ha tidng nhu nhau nhung

6 cac chinh sach phat trién kinh té&, xa
hoi, chinh sach thu hut dau tu khéc
nhau, thi muc gia tai khu vuc giap ranh
c6 thé chénh 1&ch nhau nhung t&i da
khong qua 20%.

- Trudng hgp cac dia phudng khong
thoa thudn duge vdi nhau vé mic gia tai
khu vuyc dat giap ranh, thi bao cao Thua
tuéng Chinh pht quyét dinh.

b) Gia dat tai khu vyc giap ranh giita
cac quin, huyén, thi xa, thanh phd thudc
tinh, thanh phé truc thudc Trung uong.

Uy ban nhan dan cap tinh, cén cd tinh
hinh thyc t& tai dia phuong, quy dinh
gia dat tai cac khu vuc dat giap ranh cho
phu hgp theo nguyén téc: khoang cach
ddt giap ranh do tinh quy dinh néu c6
diéu kién tu nhién, két cdu ha tdng nhu
nhau, cé cung muc dich si dung hién tai,
cung muc dich st dung theo quy hoach
thi muc gid nhu nhau.

Trudng hgp tai khu vuc giap ranh ma
diéu kién két cdu ha tdng khong nhu
nhau thi gia dat tai khu vuc dat giap
ranh dudc xac dinh cdn cd vao diéu kién
thyc té& cua ting khu vuc.

Déi vdi d4t & tai néng thén & cac vang
ven d6 thi (bao gom cac xa tiép giap véi
néi thanh phd va thi tran thuéc d6 thi
dédc biét va d6 thi loai I va cac thén (dp)
ti€p giap v6i noi thanh phd, thi xa thi
tran cua cac dd thi con lai), thi gia dat tai
khu vuc nay duge xac dinh theo nguyén
tdc dinh gia cho cac thua dat lién ké va
dudc vin dung khung gia dat do Chinh
phu quy dinh cho loai d6 thi nim lién ké.

Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh cu
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thé vé dit ¢ tai nong thon ¢ cac ving ven
do6 thi.

11I. TO CHUC THUC HIEN

1. Can cit vao Luat Dat dai sd 13/2003/
QH11; Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP
ngay 16 thang 11 nidm 2004 cua Chinh
pht vé phuong phéap xac dinh gia dat va
khung gia cac loai ddt va nhing né1
dung huéng din tai Thong tu nay, Uy
ban nhan dan cép tinh quyét dinh gia dat
cu thé; cong bd cong khai va kiém tra
viée thi hanh bang gia cac loai dat tai
dia phuong.

2. Hang nam Uy ban nhan dan cép
tinh bd tri mdt khoan kinh phi ti ngan
sach dia phuong dé thuc hién viéc diéu
tra, khao sat, thong ké vé gia chuyén
nhudng quyén sit dung dat, thué tu vin
vé pgia d4t va dinh gia cac loai dat, t6
chttc tap huén trién khai thuc hién céac
quyét dinh vé gia dat, to chic dao tao,
bdi dudng nghiép vu cho can bo quan ly
gia dat tai dia phuong. Viéc quan ly kinh
phi nay thuc hién theo cac quy dinh hién
hanh cua Nha nudc.

Uy ban nhan dén cédp tinh chi dao S6
Tai chinh t6 chiic mang luéi theo doi,
théng ké gia chuyén nhugng quyén su

dung dat thuyc té€ trén thi trudng dia
phudng. Pinh ky bao cao B Tai chinh
theo ding quy dinh. Trudng hgp gia
chuyén nhugng quyén st dung dat thuc
t& trén thi trudng dia phuong bién dong
lién tuc va kéo dai, giy nén chénh léch
gia 16n thi phai bao cdo Bo Tai chinh dé
tong hgp trinh Chinh phi xem xét diéu
chinh khung gia cac loai dat.

3. Théng tu nay c6é hiéu luc thi hanh
sau 15 ngay, ké tit ngay ding Céng bao.

Théng tu nay thay thé Thong tu so
94/TT-LB ngay 14 thang 11 nam 1994
cta Lién Bo Ban Vat gia Chinh phu, Bo
Tai chinh, Bo Xay dung va Téng cuc Dia
chinh Huéng dan thi hanh Nghi dinh s6
87/CP ngay 17 thang 8 nam 1994 cua
Chinh phu quy dinh khung gia cac loa
dat.

Trong qua trinh thuc hién Théng tu
néu phat sinh vuéng mic, dé nghi Uy
ban nhan din cac tinh, thanh phd truc
thuéc Trung uong bao cao Bo Tai chinh
dé hudng din giai quyét./.

KT. BO TRUONG BO TAI CHINH
Thit truong

Huynh Thi Nhan

VAN PHONG CHINH PHU XUAT BAN
Dién thoai: 8233947
In tai Xi nghiép Ban dé 1 - Bs Qudc phong



