BOQ TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
S6:  145/2007/TT-BTC

Ha Noi, ngay 06 thang 12 nam 2007

THONG TU

Hwéng din thwe hién Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP
ngay 16/11/2004 ciia Chinh phi vé phwong phéap xac dinh gia dat
va khung gia cic loai dat va Nghi dinh s6 123/2007/NP-CP
ngay 27/7/2007 ciia Chinh phu sira ddi, b6 sung mot so diéu
ciia Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP

Cin ctr Nghi dinh s6 77/2003/ND-CP ngay 01/7/2003 cta Chinh phu
quy dinh chirc nang, nhiém vy, quyén han va co ciu td chirc ctia B Tai chinh;

Can cir Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 2004 cua
Chinh phui vé phuong phap xac dinh gia dt va khung gia cac loai dat;

Can cit Nghi dinh s 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 ctua Chinh phu
stra d6i, bo sung mot sd didu ciia Nghi dinh s 188/2004/ND-CP ngay 16 thang
11 nam 2004 cua Chinh phu vé phuong phap xac dinh gia dit va khung gia cac
loai dét;

Sau khi thong nhat ¥ kién véi Bo Tai nguyén va Mbi truong, Bo Tai
chinh huéng dan thuc hién Nghi dinh sb 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004
cua Chinh phu vé phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat va
Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 cua Chinh phu stra d6i, bd
sung mot so diéu cua Nghi dinh s6 188/2004/NP-CP (sau day goi tat 1a Nghi
dinh s6 188/2004/ND-CP va Nghi dinh s6 123 /2007/ND-CP) nhu sau:

I. PHUONG PHAP XAC PINH GIA PAT
1- Phuwong phap so sanh truc tiép

Viéc dinh gia dat theo phuong phap so sanh tryc tiép phai tién hanh céc
budc sau day:

a- Buoc 1: Khao sat va thu thap thong tin

- Xac dinh dia diém cua thira dit, khu dat trong (dét chua dugc dau tu
x4y dung cic cong trinh trén dit) so sanh duoc vdi thira dat, khu dit can dinh
gia dé thu thap thong tin.

Mdi loai dit can dinh gia, phai lya chon tir 3 dén 5 thira dat, khu dat
trong ¢ khu vuc lién ké hodc khu vuc 14n can voi thira dat, khu dat can dinh gia
da dugc chuyén nhuong thanh cong trén thi truong (bao gdm giao dich truc
tiép giira cac c4 nhén, to chirc voi nhau; tring ddu gia quyén s dung dét, gia



dich thanh cong trén san giao dich bat dong san) c6 nhirng dac diém tuong tu
v6i thira dat, khu dat can dinh gia vé: loai dat, vi tri dat, qui mo dién tich, két
ciu ha tﬁng, diac diém phéap 1y va muc dich st dung dat.

- Thot gian thu thap thong tin:

Nhitng thong tin can thu thap phai dién ra trong khoang thoi gian gin
nhat v4i thoi diém khao sat dé xac dinh gia cua thira dat, khu dat can dinh gia.

Truong hop khong thu thap dugc nhiing thong tin trong khodng thoi
gian gan nhat, thi c6 thé thu thap thong tin vé cac cudc giao dich chuyén
nhugng quyén st dung dat trong thoi han 01 nim tinh dén thoi diém khao sat
dé xac dinh gia dat.

- Nhitng thong tin can thu thap:

+ V1 tri;

+ Hién trang sir dung dat (loai dat, qui mo dién tich va kich thudc cac
canh, dia hinh, tai san trén dat, muc dich s dung dat hién tai, muc dich s
dung dat theo quy hoach);

+ Diéu kién vé két cau ha tang;

+ Moi1 truong (bao gom moi truong ty nhién nhu cdnh quan, nguon
nudce, khong khi, tiéng 6n, v.v. va moi truong, xa hoi nhu trdt ty va an ninh xa
hoi, trinh do dan tri);

+ Cac dic diém vé phap 1y (qui hoach sir dung dat, quy hoach xay dung
noi c¢6 thwra dat, khu dat; gidy chunf nhan quyén st dung dat; muac d0 hoan
thanh nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy dinh cua phap luit, V.V.);

+ Thoi diém chuyén nhuong, giao dich hodc diu gid quyén st dung dat
thanh cong; muc gid chuyén nhuogng, gia tring dau gid quyén su dung dat;

+ Thoi gian, diéu kién giao dich chuyén nhugng va thanh toan.
- Piéu kién cua thong tin:

Nhiing thong tin trén day phai duoc thu thap tir két qua nhing cudc giao
dich chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién
binh thudng quy dinh tai khoan 2 Diéu Icaa Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP.

b- Budc 2: So sanh, phan tich thong tin:

Can cu nhiing thong tin da khao sat, thu thap dugc ¢ Budc 1, tién hanh
tong hop, phan tich, so sdnh dé lya chon nhung ti€u chi giong nhau va khac
nhau oitra cac thia dit, khu dat so sanh véi thira dat, khu dat can dinh ejia. Trén
co so d6 xac dinh cac tiéu chi giéng va khac biét vé& gia dé tinh toan, xac dinh
£14 cho thtra dat, khu dat can dinh gia.

c- Buéc 3: Thuc hién diéu chinh cic yéu té khac biét vé gia gitra cac
thwa dit, khu dit so sanh vé6i thira dat, khu dat can dinh oia dé xac dinh gia cho
thwa dat can dinh gia.



Gi4 tri wéc tinh cua thira dat, khu dit can dinh gia duoc tinh theo cach
diéu chinh céc yéu to khac biét vé gia voi tung thira dat, khu dat so sanh nhu
sau:

Gia tri udc Giad chuyén nhuong Mirc tién diéu chinh vé gia
tinh cua thdra _  quyén st dung dat + hinh thanh t nhitng yéu té
dat, khu dit  cua tung thua dat, khac biét cua tung thira dat,
can dinh gia khu dat so sanhkhu dat so sanh voi thira dat,

khu dét can dinh gia

Trong d6, muc tién diéu chinh vé gia xut phat tir nhitng khac biét vé vi
tri dat, két cau ha tﬁng, dic diém phap ly, mic do 0 nhiém moi truong, v.v. cia
tirng thia dat, khu dat so sanh so véi thira dat, khu dat can dinh gid. Mic tién
diéu chinh vé gia theo tung yéu té khéac biét gitra thira dit so sanh va thwa dit
can dinh gia (c6 the tinh theo gia tri tuyét d6i hodc ty 1& phan trim (%) cua gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc té cua thira dat so sanh trén thi trudng
trong diéu kién binh thuong tai dia phuwong, sau do tinh thanh tién) duoc xac
dinh cin cir vao danh gia ciia cac to chic tu vin hoic cic chuyén vién va co
quan c6 nhiém vu truc tiép xac dinh gia dat tham muu cho Uy ban nhan déan
cap tinh quyét dinh gia dat cu thé tai dia phwong cin c vao cac chung cir thi
truong.

Trudng hop gia dat c6 bién dono trono khoano thdi gian tir thoi diém
chuyén nhuong thanh cong quyén st dung dit cua thira dit so sanh dén thoi
diém xac dinh gia cia thira dit can dinh gia, thi truc khi thyc hién viéc diéu
chinh méc gia cua thira dit so sanh theo coéng thirc néu trén, can phai diéu
chinh (ting hoic giam) mirc gia chuyén nhuong quyén st dung dit cua thua
dat so sanh theo chi sd bién dong (ting hodc giam) gia cua loai dit d6 trong
khoang thoi gian nay. Chi sd bién dong gia cua ting loai dat co thé dugc tinh
toan tir nhirng thong tin ma S¢ Tai chinh hodc céac té chirc tu van vé gia dat thu
thap thong qua viéc diéu tra, khao sat va thong ké gia dat theo huéng din tai
Théng tu sé 80/2005/TT-BTC ngay 15/9/2005 ctia Bo Tai chinh huéng dan
viéc to chirc mang ludi thong ké va diéu tra, khao sat gia dat, thong ké bao cao
gia cac loai dat theo quy dinh tai Nghi dinh s6 188/2004/NP-CP; hoic sd liéu
thong ké cta co quan thong ké (néu co).

d- Buéc 4: Xac dinh gia cua thira dit cin dinh gid bang cach liy so binh
quan cua cac muc gia ctia 3 dén 5 thira dat, khu dat so sanh di tinh toan diéu
chinh khéc biét vé gia & Budc 3.

Vi du vé 4p dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia dat (xem Phu
luc ).

2- Phuwong phap thu nhap

Viéc dinh gia dat theo phuong phap thu nhdp phai tién hanh cic budc
sau:



a- Buwdc I Tinh téng thu nhip hang niam thu dwoc tir thira dat, khu dat
can dinh gia

- P6i voi dat trong hodc dat c6 xay dung cone, trinh kién trac (nha cua)
dé cho thué thi tong thu nhap cia thira dit can dinh gia chinh 13 sb tién thué dat
hodc sb tién thué bat dong san (bao gdm dit va tai san trén dat) thu dugc hang
nim. Tién thué dat hodc tién thué bat dong san tinh theo mit bang gia tién thué
dat hodc bat dong san trén thi trudng tai thoi diém dinh gia dat.

- P6i véi dat nong nghiép ma ngudi duge giao dit tu t6 chic san xuat
thi tong thu nhap duogc tinh nhu sau:

+ Poi v6i dat trong cdy hang nam, dat nudi trong thuy san thi tong thu
nhap cua thira dat can dinh gia chinh 1a tong doanh thu tir hoat dong san xuat
néi trén cua thira dat thu dwgc hang nam.

+ Po6i v6i dat trong cdy lau nam (cdy an qua, cdy cong nghiép, ciy lay
g0) thi tong thu nhap duoc tinh trén co sé doanh thu hang nam, doanh thu theo
giai doan, doanh thu mot lan tuy theo dic diém cua ting loai cay.

b- Buée 2: Tinh tong chi phi hang nim phai chi ra hinh thanh tons thu
nhap

Téng chi phi bao gém cac khoan chi phi cy thé nhu thué su dung dat, chi
phi dau tu cai tao, chi phi san xuit. Cac khoan chi phi nay duoc tinh theo céc
quy dinh hién hanh cuia Nha nudc; khoan chi phi nao khéng c6 quy dinh cua
Nha nudc thi tinh theo gia thuc té phd bién tai thi truong dia phuong ma co so
san xuat, kinh doanh di chi tra (qui dinh trong hop ddng, héa don mua ban
hang héa do co quan tai chinh c6 thAm quyén phat hanh).

D61 voi truong hop thua dat can dinh gid da duogc dau tu, xay dung cac
tai san trén dat, tong chi phi hang nim khong bao gom khoan trich khiu hao co
ban cua cac tai san trén dat.

c- Bude 3: Xac dinh thu nhap thuin tay hang nim theo cong thirc sau:

Thu nhap Tong thu nhap Tong chi phi
thuan tay _ hang ndm da tinh da tinh &
hang nam 0 Buéde 1 Buéc 2

d- Buéc 4: Ube tinh mirc gia dat can dinh gid theo cong thirc sau:

Thu nhap thuan tiy hang nim thu duoc tir
Gia dat thira dat
udc tinh ¢ Lai sudt tién giri tiét kiém tién dong
Viét Nam ky han 12 thana
Khi dinh gia dit theo phuong phap thu nhap, tong thu nhap, tong chi phi
xac dinh ¢ Budc 1, Budc 2 va thu nhap thuan tay xac dinh & Budc 3 phai la
tong thu nhap, tong chi phi va mic thu nhap thuan tav binh quin cua vi tri dat



cua loai dat can dinh gia va ding voi muc dich st dung dat da duoc cép cod
tham quyén phé duyét va dugc tinh binh quan trong 3 nam ngay trudc thoi
diém xac dinh gia dat. Trudng hop khong thu thap dugc sé liéu trong 3 nam thi
str dung s liéu cua nim ngay trudc thoi diém dinh gia dat. Viéc tinh tong thu
nhap, tong chi phi phai tinh theo mit biang sid tai thoi diém dinh gia dat bang
cach ap dung don gia vé hang hoa, vat tu, dich vu, va tién cong lao dono tai
thoi diém dinh gia dat d6i véi khdi lwong vé chi phi theo khoan muc va khéi
lugng san pham san xuat ctia cac nam (néu loai chi phi c6 gid do Nha nudc quy
dinh thi tinh theo gid Nha nudc, néu loai chi phi khong c6 gid do Nha nudc
quy dinh thi tinh theo mat bang; gia thi truong).

Lii suét tién giri tiét kiém tién dong Viét Nam (VND) loai ¢6 ky han 12
thang 1a mérc 13i suat tai ngan hang thwong mai c6 mutc 13i suit cao nhét tai dia
phuong.

Vi du vé ap dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gia dat (xem Phu
luc 2).

Poi v6i nhiung thira dat di duoc dau tu, xay dung cic tai san trén dat
(bao gém cong trinh, nha cua, vat kién tric; hoic tr6ng cdy lau nam nhu cao
su, ca phé, che, tiéu, diéu, cay an qua, v.v.) dé dua vao kinh doanh, san xuat thi
truéc hét 4p dung phuong phap thu nhap dé udc tinh gia tri cua ca thira dat va
tai san trén dit; sau d6 thuc hién khiu trir phén gia tri tai san trén dat, phén con
lai 1a gia tri cua thira dat.

Phuong phap tinh toan chiét trir 214 tri tai san trén dat thuc hién nhu
hudng dan tai diém c, muc 3, Phan I cua Thong tu nay.

3. Phwong phap chiét trir

Khi 4p dung phuong phéap chiét trir dé dinh eia dat cho mdi loai dat phai
tién hanh cac budc sau day:

a- Bwoc 1\ Thu thap thong tin trén thi truong dé lua chon it nhat 3 bat
dong san (bao o6m dat va tai san trén dat) dd chuyén nhuong thanh coéng, ma
thira dat cua cac bat dong san d6 c6 nhitng dic diém tuong tu voi thua dit can
dinh gia (vi tri, hién trang, diéu kién két cdu ha tang, dic diém phap ly, muc
dich sur dung, gia ca...).

Thoi gian cua nhirng thong tin can thu thap trén thi truong ap dung nhu
huéng dan tai Budc 1cia Phuong phap so sanh truc tiép.

b- Budc 2: Khao sat thyc dia va mo ta day du, chinh xac vé cac tai san
trén dat (bao gém nha cira, vat kién truc, cdy lau nam) cua cac bat dong san noi
trén.

c- Buodc 3: Xac dinh gia tri hién tai ciia cac tai san da dau tu xay dung
trén dit.

Gia tri hién tai cia cac = Gié tri xady dung mdi Phan gia tri
tai san trén dat tai thoi diém dinh gia hao mon



Trong do:

- Gia tri xdy duyng mdi tai thoi diém dinh gia dugc tinh bang chi phi thay
thé dé dau tu xay dung cac tai san moi c6 cong dung tuong duong vdi cac tai
san hién c6 trén dit hodc chi phi tai tao (tuc 13, dau tu xay dung céc tai sdn médi
giong y hét) cac tai san trén dat do. Gia tri xdv dyng méi bao gém cac khoan
chi phi truc tiép, chi phi gian tiép va muc 1di hop 1y cho ngudi dau tu xdy
dung.

- Gia tri hao mon cua cac tai san trén dat bao gdm ca hao mon hiru hinh
va hao mon vo hinh (bao gém cic hao mon vé mit vat 1y do hu hao dan trong
qué trinh khai thac st dung; hao mon do lac hau veé chirc nang va do tac dong
cia cac yéu td bén ngoai).

Phuong phép tinh gié tri xay dung mdi va gid tr1 hao mon cua céc tai san
trén dat thuc hién theo quy dinh hi¢n hanh cia B6 Xay dung, B Tai chinh va
nhitng Tiéu chudn Tham dinh gia Viét Nam. Trudng hop chua ¢6 quy dinh
hodc huéng dan cu thé vé phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va gia tri hao
mon thi viéc tinh toan thyc hién theo danh gia cua chuyén gia tu van, cua
chuyén vién hodc to chirc truc tiép xac dinh gi4 trén co s¢ nhung thong, tin, sb
liéu thuc té thu thap duoc trén thi trudng.

d- Buoc 4: Tinh toan gia tri cua cac thua dat cua cac bat dons, san da lua
chon ¢ Budce 1

Giatrictia Gia chuyén nhuong Gia tr1 hién tai cua
thua dat bat dong san cac tai san trén dat
Don gié cua _ Gia trj cua thua dét
thira dat Dién tich thira dat

e- Buoc 5: Xac dinh gia tri ctia thtra dat can dinh gia

Can cu vao nhing khac biét chu yéu gitra thua dat can dinh gia va cac
thua dat cta cac bat dong san néu trén, tién hanh diéu chinh gia cac thua dat
cua cac bat dong san (twong tu nhu Budc 3 cua phuong phap so sanh truc
tiép).

Pon gia cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh theo don gia binh quéan
cua cac don oia dat da diéu chinh cua cac bat dong san do.

Vi du vé ap dung phuong phap chiét trir dé xac dinh gia dat (xem Phu
luc 3).

4.Phuwong phap thing duw

Khi 4p dung phuwong phap thing du dé dinh gia dat phai tién hanh cac
budc sau day:



a- Buodc i: Xac dinh muc dich st dung tot nhat va hiéu qua nhét cua khu
dat dua vao cac can cu sau:

- Pic diém cua khu dat;

- Quy hoach vung, quy hoach d6 thi; quy hoach va cac quy dinh vé xay
dung; quy hoach, ké hoach st dung dat da dugc cap c6 tham quyén phé duyét;

b- Buée 2: Udc tinh tong gia tri phat trién cua bat dong san.

Tong gia tri phat trién cua bat dong san bao gdm tons gia tri nha cua, dat
phan 16, v.v. du kién s& ban dugc khi hoan thanh dy &n dau tu vao khu dat.

Viéc udc tinh tong gia tri phat trién phai tién hanh trén co so diéu tra,
khao sat gid chuyén nhugng thuc té trén thi truong déi véi nha cua, can hg,
cong trinh kién trGc, dit phan 16, v.v tai nhitng dy an d3 hoan thanh ma c6
nhiing dac diém tuong tu voi du an bat dong san du kién dau tu xdy dung &
khu vyc lién ké hodac nhitrng khu vuc lan can c6 muc sinh lgi, c6 diéu kién ket
cdu ha tang tuwong dwong; ¢ du kién va tinh dén xu hudng va muac do bién
dong cua gia thi truong dé wdc tinh mirc gia du kién ban duwoc cho phu hop véi
thuc té.

c- Buée 3: Uédc tinh tong chi phi phat trién.

Chi phi phét trién bao gém tat ca cac khoan chi phi ma nha dau tu bo ra
dé xay dung két cdu ha tang (bao gdm x4y dung dudng sa, hé théng cip, thoat
nudc, hé thong cung cap dién, V.V.); tao canh quan moi truong; xay dung nha
ctra, vat kién trac hodc phan 16 dat dé ban theo dung quy hoach chi tiét da duoc
co quan c6 tham quyén phé duyét; chi phi quang cdo, ban hang; chi phi quan ly

chung; lgi nhuén cua nha dau tu (c6 tinh dén yéu td rui ro kinh doanh).

Viéc udc tinh tong chi phi phat trién phai dugc xac dinh trén co s& don
gia, suat von dau tu, nhung dinh méc theo hudng din hodc theo quy dinh cua
co quan Nha nudc c6 thdm quyén. Truong hop chua duge co quan Nha nudce
c6 tham quyén quy dinh, huéng dan thi xac dinh theo muc chi phi thuc té pho
bién cua cac du an tuong tu ¢ khu vuc lién ké hodc khu vuc 1an can.

Truong hop du an dau tu phét trién bat dong san kéo dai trong nhiéu
nim, nhiéu giai doan khac nhau va udc tinh cac khoan doanh thu va chi phi

thuc hién theo tirng ndm thi phai chiét khau cac khoan doanh thu va chi phi vé

eia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat theo cong thirc sau:

Tong gid tri phat trién



rong chi phi phat trién = y
i=00 + r)

C

Trons do:

- TRj 1a doanh thu nam thu i cua du an

- G 1a chi phi ndm tht 1 cua dy an

- r 1a ty 1& chiét khau dong tién quy vé gia tri thoi diém hién tai (tinh

theo 1ai suat cho vay cua cdc ngan hang thuong mai cho vay dé thuc

hién du an dau tu phat trién bat dong san)

- n la s6 nam thyc hién dy an (tor khi khéi cong dén khihoan thanh du

an dau tu phat trién bat dong san).

d- Buéc 4: Xac dinh gié tri cua thira dat:

Gia tri udc tinh cia thira dat = Tbdng gia tri phat trién - Tong chi phi phat trién

Vi du vé ap dung phuong phap thing du dé xac dinh oid dat (xem Phu
luc 4).

5.Piéu kién ap dung ciac phwong phap xic dinh gia dat

5.1. Khi 4p dung cac phuong phap xac dinh gia dit cac thong tin, sb liéu
can thiét dé tinh toan di dén két ludn vé muc gia cy thé déu phai thu thap trén
thi truong trong diéu kién binh thuong, ddng thoi phai phan tich, lya chon cac
thong tin, s6 liéu chinh xdc va c6 do tin cay cao.

5.2. Trong trudng hop thu thap dugc diy duthong tin, sé liéudé co thé
ap dung ca bon phuong phap xac dinh gia dat, thi sit dung phuong phap so
sanh tryc tiép 1lam phuong phap chu yéu dé xac dinh gia dat.

5.3. Trong cac truong hop sau day can phai st dung két hop it nhat hai
phuong phap xac dinh gia dat quy dinh tai Thong tu ndy dé kiém tra, so sanh,
doi chiéu cac murc gia udc tinh dé quyét dinh mirc gia cu thé:

- Viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat chua dién ra phd bién trén thi
truong, so li€u thu thap dugc khong co6 tinh h¢ thong;

- Gia chuyén nhwong quyén st dung; dit trén thi trudng bién dong that
thuong, khong phan anh dung quan hé cung - cau vé dit trong diéu kién binh
thuong.

- Muc gid dit udc tinh bang cach ap dung mot trong hai phwong phéap
xac dinh gia dat c6 két qua cao hon muc gia téi da cua khung gia do Chinh phu
qui dinh tai Khoan 5 Piéu 1Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP.

5.4- Cac phuong phap xac dinh gid dat trén day duoc ap dung dé xéc

dinh gia tri cta thtra dat, khu dat cy thé 1am cin c dé dinh gia dat hang loat
cho tirng vi tri dit theo huéng dan tai Phan II Thong tu nay.



II. PINH GIA PAT cu THE TAI BPIA PHUONG
1- Mot s6 cong viéc chuin bi dé tién hanh dinh gia dat

a- Tién hanh phan dinh ranh giéi cic ving: dong bang, trung du va mién
ndi theo dia giéi hanh chinh cip xa dé ap khung gia cac loai dat nong nghiép,
dat & va dat san xuit kinh doanh phi nong nghiép tai néng thon do Chinh phu
qui dinh theo vung: dong bing, trung du, mién ndi vao ting loai x3 tai dia
phuong (tinh, thanh phd) cho phu hop.

b- Quy dinh vi tri cac loai dat nong nghiép: dat trong cdy hang niam; dat
trong cdy lau nim; dit nudi trong thuy san; dit ring san xuit; dit ring phong
ho; dit rung dic dung va dit nong nghiép khac theo nguyén tic quy dinh tai
diém b, khoan 7 Piéu 1cua Nghi dinh 123/2007/ND-CP.

Vi tri caa cac loai dat nong nghi€p dugc phan thanh cac vi tri co s th
ty tir the 1tré di. Viéc xac dinh vi tri dat ndong nghiép cha yéu cin ctr vao yéu
td khoang céach so v&i noi cu tri cia nguoi st dung dat, thi truong tiéu thu
nong san pham, gin va thuan logi vé giao thong 1a nhitng yéu td tao loi thé cho
ngudi san xuat giam dugc chi phi di lai, chi phi luu thong (mua vat tu, ban san
pham), chi phi tiéu thy san pham nhung cé két hop vdi cac yéu té tao loi thé
cho san xuét nhu:

- Vi tri 1 bao gom khu vuc dat ciung diéu kién kinh té - xa hoi, cung két
cdu ha tang, cung muc dich sir dung dat: c6 tir 1dén 3 yéu td vé khoang cach
so vOi noi cu tra, thi truong; tiéu thu, thi truong °lao thong két hop véi cac loi
thé tot nhat cho san xuat nong nghié¢p quy dinh dudi day:

+ C6 khoang cach lién ké hodc gan nhat so voi:

m Noi cu tri cia ngudi st dung dat, noi cu tra dugc xac dinh Ia trung
tam cua thon (x6m, ap, ban noi cod dat).

m Thi truong ti€u thy nong san pham (chg ndong thon, chg do6 thi, noi
thu mua ndng san tap trung).

* Puong giao thong (giao théono dudrm bd bao gom qubc 16, tinh 19;
duong lién huyén. Do6i véi noi khon”™ co6 qudce 19, tinh 10, huyén 19 thi
can cu vao duong giao thong lién x3; giao thong duong thuy (6
nhitng noi st duna giao théng duong thay la chu yéu) bao goém:
song, ngoi, kénh).

+ C6 cac yéu to co loi thé tét nhit cho san xuat nono nghiép bao gom:
dia hinh bang phano, diéu kién tudi tiéu chu dong, do phi nhiéu cua dat cao,
thoi tiét khi hau thuan loi cho san xuat kinh doanh.

- Vi tri theo th@ tu tir tha hai tré di c6 cac diéu kién kém hon vi tri s6 1
néu trén.



D6i vi mot sb truong hop cu thé, cach phan loai vi tri dat duoc ap dung
nhu sau:

+ Néu khu dat c6 cac yéu to loi thé tét nhat cho sin xuat néng nghiép
nhung c6 tir 1 dén 3 yéu t6 vé khoang cach xa hon so véi noi cu tr ciia nguoi
st dung dat, thi truong ti€u thu san phém, dudng giao thong thi van phan thanh
cac vi tri dat thép hon vi tri so 1.

+ Néu khu dat co tir 1 dén 3 yéu td vé khoang cach lién ké hodc gan nhat
so v6i noi cu trd cua ngudi st dung dat, thi truong tiéu thu nong san pham,
duong giao thong nhung c6 mdt hodc mot s6 véu t loi thé dbi véi san xuat
nong nghiép chi dat muc trung binh hoic duéi mirc trung binh van dugc phan
thanh vi tri so 1.

Can cu vao dic diém cua ting loai dat nong nghiép va dic diém vé san
XUt va tiéu thu cac san phdm nong nghiép trong ting ving, tung khu vuc dat
tai dia phuong, Gy ban nhan dan cip tinh quy dinh cac tiéu chi va khoang cach
cu thé vé vi tri dat theo tht tu tir sé 1trd di dén sb cudi cung va xac dinh sb
lugng vi tri trng khu vuc dat de xac dinh vi tri tung loai dat nong nghiép cho
phu hop véi diéu kién thuc té tai dia phuong.

c- Quy dinh cac tiéu chi cu thé vé vi tri dat theo thir tu tir s6 I tro di den
s6 cudi cung phu hop voi diéu kién cua dia phuong va xac dinh sd lugng vi tri
dat 1am mudi va vi tri cua cac loai dit phi nong nghiép tai néng thén dé dinh
gia dat theo cac tiéu chi chung quy dinh tai diém b khoan 1 va khoan 2 Diéu 9
Nghi dinh s6 188/2004/NP-CP, cu thé sau:

- P6i voi dit 1am mudi: Cian ctr didu kién cu thé tai dia phuong, Uy ban
nhan din cip tinh xép loai vi tri theo tiéu chi dwa vao khoang cach tir canh
dong mudi dén kho mudi tap trung tai khu san xuét hoic khoang cach tir dong
muoi dén duong giao thong lién huyén (truong hop khong cé duong giao
thons, lién huyén di qua thi cin cr vao khoang cach voi duong £lao thong lién
xa).

- Poi véi dat ¢; dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép tai néng thon:
Can cu vao diéu kién cu thé tai dia phuong, Uy ban nhidn dan cap tinh tién
hanh x4c dinh khu vyc dat can dinh gia; phan vi tri dat va quyét dinh s6 luon£
vi tri dat cua ting khu vuc dat dé dinh gia.

d- Quy dinh cac tiéu chi cu thé vé vi tri dat dé xép loai vi tri dat va quyét
dinh s6 luwong vi tri dit trong tung loai dudng phd; phan loai duong phd va
quyét dinh s luong dudng phd theo thir tu tir s6 1trd di dén sé cudi cung phu
hop vé&i diéu kién cua dia phuong trono ting loai d6 thi dé dinh gia theo cac
tiéu thirc chung quy dinh tai Diéu 10, Nohi dinh s6 188/2004/ND-CP.

Can clr diéu kién cu thé tai dia phuong, Uy ban nhan dan cap tinh c6 thé
khong xép loai duong phd, ma phan loai vi tri dat va quy dinh s6 lugng vi tri
dat cho time doan phd, ting dudng phd cu thé dé tién hanh dinh gia dat. Viéc
phan loai vi tri dat, phan chia tirng doan phd, ting dudng phé cua tung loai do
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thi dé dinh gia ciing phai thuc hién theo cac nguyén tic chung quy dinh tai
Piéu 10 Nghi dinh so 188/2004/ND-CP.

e- uy ban nhan dan céap tinh can ct vao quyét dinh thanh lap do thi va
xép loai d6 thi do cap c6 tham quyén phé duyét ddi voi cac d6 thi thudc dia
ban trong tinh dé ap khung gia cac loai dit o va dat san xuat, kinh doanh phi
nong nghiép tai do thi do Chinh phu qui dinh.

2-  Pinh gia va diéu chinh gia cic loai dit cu thé

a- Gia dat phai dugc quyét dinh theo ding muc dich su dung dat duoc
ghi tai mot trons; cac loai van ban sau:

- Gidy chtrng nhin quyén sir duno dit dugc cip theo quy dinh cuia phap
luat vé dat dai hodc ghi trong gidy td quy dinh tai Piéu 50 cua Luat Dat dai
nim 2003; truong hop khong ghi rd muc dich sir dung dat thi muc dich sir
dung dat duoc xac dinh cin ¢t vao muc dich sir dung chinh cua thtua dat phu
hop véi quy hoach st dung dat tai thoi diém dinh gia dat;

- Quyét dinh giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
d4t clia co quan nha nudc co6 tham quyén;

- Pang ky chuyén muc dich st duno dat phu hop véi quy dinh ciia phap
luat.

Po6i voi dat chua duoc cip gidy chirmg nhan quyén s dung dat, khong
c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai DPiéu 50 cua Luat Pat dai nim 2003;
chua c6 quy hoach hoic di c6 quy hoach su dung dat nhung van chua duogc
thyc hién, chua ding ky quyén si dung dét thi gia dat dugc quy dinh theo muc
dich sir dung hién tai.

Trudng hop dbi twong st dung dat st dung toan bd hoic mot phan dién
tich cua thra dat khong dung muc dich sir dung da duoc phap luat cong nhan
hodc co quan c6 tham quyén phé duyét; sir dung dat nong nghiép bao gdm cac
loai dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 13 Luat dat dai nam 2003 dé nudi tr@)ng xen
canh, dé két hop voi viéc to0 chtirc du lich sinh thai va st dung dat phi ndng
nghiép két hop véi muc dich khac thi khi dinh gia dat vin theo muc dich su
dung dat quy dinh trong gidy chtng nhan quyén st dung dat, quyét dinh giao
dat, cho thué dat cia Nha nudc, quy hoach, ké hoach su dung dat, dang ky
quyén st dung dat néu trén.

b- Murc gia cu thé cua tung vi tri dat cua cac loai dat do Uy ban nhan déan
cdp tinh quy dinh biang dong Viét Nam trén mot don vi dién tich dat (m ) va
khong dugc vuot ra ngoai khung gia cac loai dit va gigi han cho phép do
Chinh phu qui dinh tai khoan 5 biéu 1 Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP; ngoai
tror nhiing trudng hop sau day:

- Trudng hop ca biét khi quy dinh gia dat cong bo vao ngay 01 thang 01
hang niam, néu trén dia ban tinh (quy dinh tai diém 3 khoan 5 Piéu 1Nghi dinh
sb 123/2007/ND-CP) c6 cac loai dat tai céc vung sau, vung xa thudc cac vung
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dong bang, trung du, mién nui, hai dao cé diéu kién ty nhién, kinh té - xd hoi
kho khin hoac dic biét kho khin theo cac tiéu chi do Nha nuéc hudnf dan
hodc do Uy ban nhin déan cép tinh quy dinh, chua dugc dau tu xay dung két
cau ha tﬁng hoidc két ciu ha téng thép kém; mot sd dién tich dat &, dit san xuit
kinh doanh phi nong nghiép hoic di dugc quy hoach 1a dat ¢, dat san xuét kinh
doanh phi nong nghiép tai cac phuong thudc cac do thi, tai cac thi trin nam
trén dja ban mién nui, trung du nhung chua dugc dau tu xdy dung két cdu ha
tang. Neu gia chuyén nhugng quyén sir dung dat thyuc té trén thi trudng cla céac
loai dat tai nhitng khu vuc trén thap hon muc £1a tdi thidu cua khung gia cac
loai dat va giéi han cho phép uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh quy dinh tai
khoan 5 Piéu 1 ctua Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP thi uy ban nhan dan cip
tinh dugc quyét dinh gia dat cu the thap hon cho phu hop, déng thoi, giri quyét
dinh quy dinh gia dat ddi véi truong hop ca biét nodi trén kém theo bang tong
hop két qua khao sat gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thyc té trén thi
truong tai dia phuong cta nhitng loai dat c6 mirc gia thap ca biét do6 vé Bo Tai
chinh de thuc hién viéc kiém tra (néu thay can thiét).

- DPoi v6i truong hop Nha nudc giao dit co thu tién su dung dit, cho
thué dat khong théng qua hinh thtc ddu gia quyén st dung dat hoic dau thau
dy an c6 st dung dit, Nha nudc thu hoi dit va truong hop doanh nghiép nha
nudc tién hanh c¢6 phan hoa lya chon hinh thtc giao dit ma gia dat do ty ban
nhan dan cép tinh quy dinh cong bd vao ngay 01 thang 01 hang nim dung dé
ap gia cho nhung loai dat phai thuc hién cac chinh sach trén tai thoi diém giao
dat, thoi diém co quyét dinh thu hoi dat, thoi diém tinh gia dat vao gia tri
doanh nghiép c6 phan héa chua sat voi gia chuyén nhuong quyén st dung dat
thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuwong thi Uy ban nhan dan cap
tinh cin c vao gia chuyén nhuwong quyén st dung dat thuc té trén thi truong
tai dia phuong va cic phuong phap xac dinh gia dat tai Thong tu nay dé diéu
chinh lai mic gia cu thé thay thé muc gia dd quy dinh, céng bd vao ngay 01
thans, 01 hang nam 4p dung d6i v6i loai dat thuc hién chinh sach trén cho phu
hop (sau khi da xin ¥ kién Thuong truc Hoi dong nhan dan cing cap).

S& Tai chinh chu tri, phoi hop véi cac S, nganh lién quan xac dinh gia
dat cu thé trinh Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh; trudng hop thué to chirc,
doanh nghiép cé chtrc ning thAm dinh gid, to chuc tu van vé gia dat dé xac
dinh gia dat thi S& Tai chinh c¢é trach nhiém cha tri, phoi hop vdéi cac S¢,
nganh lién quan thim dinh cdc mirc gid dat do t6 chic, doanh nghiép co chirc
ning thdm dinh gia, t6 chuc tu van vé eia dat xac dinh va trinh Uy ban nhéan
dan cip tinh quyét dinh muc gia dit cu thé cuia cac thira dit dam bao sat voi gia
chuyén nhuwong quyén st dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh
thuong.

Muc gia dat cu thé quy dinh trong truong hop nay khéng bi giéi han boi
khung gia dat do Chinh pht qui dinh tai khoan 5 Piéu 1 Nghi dinh s6
123/2007/ND-CP; nhung khéng dugc cao hon gia chuyén nhugong quyén su
dune dat thuc té trén thi truong.
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Viéc quy dinh muc gia dat nay chi a4p dung ca biét trong pham vi ting
du an, phuc vu cho cac muc dich: dé tinh thu tién st dung dat khi Nha nuéc
giao dat khong thong qua dau gia quyén su dung dat hodc ddu thdu du an co su
dung dat; dé tinh tién boi thuong thiét hai vé dat khi Nha nuéc thu hoi dat va
dé tinh gid quyén s dung dat vao gia tri khi tién hanh c6 phan héa doanh
nghiép nha nuéc lua chon hinh thirc giao dat. PSi v6i nhitng muc dich khac
ngoai cac muc dich néu trén thi 4p dung theo muc gia dit do uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh 4p dung chung cho tirng vi tri dat tai khu vuc dat do.

- Cac trudong hop quy dinh tai diém 2: d va d, khoan 10 Piéu 1ctia Nghi
dinh s6 123/2007/ND-CP ciing dugc 4p dung khi quy dinh gia dit cong bd vao
ngay 01 thang 01 hang nam.

Po6i v6i dat ¢ va dat san xuét kinh doanh phi nong nghiép tai nong thon
nam & cac vi tri dic biét quy dinh tai diém d khoan 10 Piéu 1 cua Nghi dinh s
123/2007/ND-CP gff)m cac loai dat co6 vi tri mat tién lién canh véi céac truc
duong giao thong chinh (tinh 10, qudc 10) hodc nam tiép Sidp cac dau mdi giao
thong, khu thwong mai, khu cong nghiép, khu du lich thi v ban nhan cap tinh
dugc quy dinh mutc gia dat cu the cho vi tri tot nhat cua hai loai dat trén phu
hop vé6i gia chuyén nhuong quyén st dung dat tron thi trudng dia phuong
trong diéu kién binh thudng nhung khong duoc vuot qua 5 lan muc gia toi da
ctia khung gia dat & tai nong thon va khong quéa 3 1an muc gia tdi da cua khung
gia dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép tai nong thon do Chinh phu quy
dinh tai Bang 6 va Bang 8 cua cic Bano khung gia dit ban hanh kém theo
Nghi dinh s6 123/2007/NP-CP (khong bao gdom phan gigi han cho phép uy
ban nhan dan cép tinh quy dinh cao hon 20% so v6i muc gia toi da cia khung
gia cac loai dat).

- Khi cép c6 tham quyén thuc hién viéc:

+ DPiéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat, néu gia dat trén thi
trudng cua nhiing loai dat ¢ nhirng khu vuc dat c6 thay doi so voi gia dat quy
dinh cong bd vao ngay 01 thang 01 hang niam thi Uy ban nhan dan cép tinh
diéu chinh lai cho phu hop theo cac quy dinh hién hanh.

+ Quyét dinh cho chuyén d6i muc dich su dung dat thi ay ban nhin dan
cap tinh diéu chinh lai gia dit theo khung oid cua muc dich sir dung dat méi do
Chinh phu quy dinh.

+ Quyét dinh ning cip do thi tir loai thdp 1&n do thi loai cao hon thi uy
ban nhan dan cép tinh diéu chinh gia cac loai dat tir gia dat cua do thi loai thap
1én gia dat cta d6 thi loai cao hon phu hop véi khung gia do Chinh phi quy
dinh nhung khong duoc cao hon gia chuyén nhuong quyén sir dung dit thuc té
trén thi truong trong diéu kién binh thuong tai thoi diém do.

Tat ca cac trudng hop diéu chinh gia dat trons nam trén day, Uy ban
nhin dan cdp tinh déu phai xin ¥ kién thudng truc Hoi déng nhan dan cung cap
trude khi quyét dinh.



c- Pinh gia cu thé cho ting vi tri dat cua cic loai ¢4t ma Chinh phu co
quy dinh khune; gia dat:

- D61 vo1 dat trong cay hang nam, dat trong cay lau nam, dat nudi trong
thuy san, dat rung san xuat, thyc hién dinh gid cho tune vi tri dat; dat tai vi tri
s0 1c6 murc gid cao nhat, dat tai cac vi tri ti€p sau c6 cac muc gia thap hon.

Trudng hop cing mot loai dit nong nghiép noi trén lai nudi hoic trong
nhiéu loai cdy, con khac nhau, thi chi qui dinh mdt muc gia dat thong nhat cho
tirng vi tri dat theo dit nudi trong loai cdy, con chu yéu trong vung (vi du nhu
dat trons lga cua vung dat trong cAy hang nim); khong qui dinh gid dat cua
cing mot vi tri dit cua cing mot loai dat nénf nghiép trong cung vung dat
khac bi¢t theo tung cay, con khac nhau.

- Boi1 voi dat 1am mudi, thyc hién dinh gié theo vi tri dat. dat tai vi tri so
1 c6 muc 214 cao nhat, dat tai cac vi tri ti€p sau c6 cac muc gia thap hon.

- Poi voi dat o, dat san xuét kinh doanh phi néng nghiép tai nong thon,
thuc hién dinh gia theo vi tri dat tai ba khu vuc dat tai dia phuong. Céan cu vao
tiéu chi x8p loai vi tri dat, Uy ban nhan dan cip tinh tién hanh xiy dung hé so
vi tri dinh gia dat cho tung khu vuc dat theo neuyén tac: Dét tai vi tri s6 1 cua
khu vuc nao c6 muc gia cao nhét tai khu vuc d6, dat tai cac vi tri tiép sau cua
cac khu vuc dat twong (g c6 cac mirc gia thap hon.

Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh ti€u chi cy thé va quy dinh s6 lugng
vi tri d6i voi loai dat nay de dinh gia.

- Poi véi dit &; dat san xuit kinh doanh phi nong nghiép tai do thi, thuc
hién dinh gia dat theo vi tri dit cho tung loai duonf pho cua cac loai do thi
khac nhau.

Can cr vao diéu kién cu thé tai dia phuong, viéc dinh gia hang loat cho
tung vi tri dat co thé st dung mot trong hai cach sau:

+ Cdch thir nhat: Dinh gia truc tiép cho tung vi tri dat

Vi¢c dinh gia hang loat cho tung vi tri dat duoc thuc hién dua vao két
qua dinh £14 mot sd thira dat cu thé cua ting vi tri dat; phwong phéap tién hanh
nhu sau:

Trong mdi vi tri dat cua loai dat cu thé lya chon ra téi thiéu ba (03) thua
dat tai cac dia diém khac nhau c6 tinh dai dién cho vi tri dit d6. Sau do, tién
hanh xac dinh gia cua tung thua dat béng cach &p dung cac phuong phap xac
dinh gia dit nhu huéng din tai Phan I Thong tu ndy va tinh gia mot don vi dién
tich mét vudng (m ) cua ting thua dat.

Gia dat cua tung vi tri dat (tinh trén mot mét vuong) dugc xac dinh Ia
muc £I4 binh quéan ctia cac mirc gia cua cac thira dat da lya chon néu trén.

+ Cdch thir hai: Dinh gia dat vi tri 1, sau do sir dung h¢ so6 vi tri dat de
dinh gia cho cac vi tri dat con lai
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Cach thtc x4c dinh gia dat vi tri 1 thyc hién nhu dinh gia truc tiép cho
tirng vi tri dat & cach tha nhat.

Cin ct vao tiéu chi xép loai vi tri dit uy han nhan dan cdp tinh tién
hanh x4y dung hé sb vi tri dinh gia dit cho tung loai dit theo tung khu vuc,
tirng loai dudng phd hodc dudng phd theo nguyén tic: dat tai vi tri s6 1co hé
s6 1, dat tai cac vi tri tiép theo co hé sb thap hon ung voi cac mirc gia thap hon.

H¢ s6 vi tri dinh gia dat cua tat ca cac loai dat néu trén la ty 1¢ so sanh
gitta gid chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té pho bién trén thi trudng cua
tung vi tri dat so v&i vi tri s6 1, hodc ty 1€ so sanh gilta cac ti€u thuc cua tung
vi tri dat.

Gia dat cua tat ca cac loai dat dugc dinh theo vi tri néu trén duwoc tinh
bang cach lay muc gia dat cua vi tri dat da xac dinh dugc (vi tri 1) nhan véi hé
sO vi tri dinh gia dat cua tung loai dat.

Vi du: Co quan dinh gia dit dang tién hanh xac dinh gia dat ¢ tai duong
pho H thudéc mot d6 thi dic biét dé l1ap phuong an gia dat trinh Uy ban nhén
dan cap tinh xem xét quyét dinh. Ap dung cac phwong phap xac dinh gid dat co
quan dinh gia dat da tinh toan dwoc gia dat vi tri 11a 54.000.000 dong/m2. Pat
& tai duong phdé H duoc phan thanh 4 vi tri dat khac nhau; can cir vao céc tiéu
chi phan loai vi tri dit va gia chuyén nhugng quyén st dung dat thyc té trén thi
truong tai khu vuc do, co quan dinh gid da xay dung dugc hé sb vi tri dinh gia
dat tir vi tri 1 dén vi tri 4 tai duong phd H theo tha ty 1a: 1; 0,45; 0,35; 0,30, gia
dat cua cac vj tri tiép theo vi tri s6 1duoc xac dinh nhu sau:

Hé s6 vi tri Gia datvi i 1da  Gia cc vi tri dat cu
Puong phé H dinh gia xéac dinh dugc thé (1.000d/m2)
(1.000d/m2)
1 2 3 4=2x3
Vi tri 86 1 1,00 54.000 54.000
Vi tri s6 2 0,45 24.300
Vi tri s6 3 0,35 18.900
Vi tri s6 4 0,30 16.200

DPoi v4i dat o, dit san xuat kinh doanh phi nong nghiép tai cac thi xa, thi
tran chua dugc x&p loai do thi khong nam lién ké vdi cac loai d6 thi di dugc
cép c6 thim quyén phan loai doé thi, khi dinh gia dat cu thé duoc ap dung
khung gia dat ¢, dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép tai do thi loai IV dbi
voi thi xd va d6 thi loai V ddi véi thi tran nhung khong dugc vuot sid chuyén
nhuong quyén st duno dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thudng
tai thoi diém dinh gia.

Dbi v6i dat o, dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép tai cac khu do thi
m&i nam lién ké véi cac do thi da duoc cap co tham quyén phan loai do thi, khi
dinh gia dat cu thé duoc 4ap dung khung gid dat o, dit san xuit kinh doanh phi
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nong nghiép tai do thi cua loai do thi lién ké, hodc loai d6 thi 1an can gin nhat
nhung khong dugc cao hon gia chuyén nhuong quyén sir duns dat thuc té trén
thi truong trong diéu kién binh thuong tai thoi diém dinh gia.

d- Pinh gia cy thé ddi véi cac loai dit ma Chinh phu khong quy dinh
khung gia dat:

- Pbi v6i dat rung phong ho va dat ring dic dung: Cin cir mirc gia cu
thé ma Uy ban nhéan dan cap tinh da quy dinh d6i véi dat ring san xuat dé dinh
gia dat rung phong ho, dat ring dic dung. Quy trinh dinh gia dbi v6i dat rung
phong ho, dat rimg dic dung thyc hién nhu quy trinh dinh gia ddi véi dat ring
san xudt hudng dan tai diém ¢ muc 2 Phan II Thong tu nay.

Muc gia cu thé cho tung vi tri dat rung phong ho, dat rung dac dung toi
da khoéng vugt qua mic gia cu thé do Uy ban nhan dan cdp tinh di quy dinh
cho ting vi tri dit rirg san xuat.

Riéng dbdi voi rung dac dung ma nam & vi tri dwoc két hop véi canh
quan, du lich sinh thai - méi trudng dudi tan ring néu duoc cip c6 thadm quyén
cho thué dat dé to chuc hoat dong kinh doanh dich vu du lich, thi Uy ban nhan
cp tinh, cin ci vao hudng din tai Thong tu ndy va quy dinh Nghi dinh s6
48/2007/ND-CP ngay 28/3/2007 cuia Chinh phu vé nguyén tic va phuong phéap
xac dinh gia cac loai ring dé quyét dinh muc gia dat cy thé cho phu hop voi
diéu kién thuc té tai dia phuong.

- Poi voi dat nong nghiép khac theo qui dinh tai diém d khoan 4 Piéu 6
ctua Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 26 thang 10 nim 2004 cua Chinh phu
vé thi hanh Luat Dat dai:

Gia cac loai dat nong nghiép khac duoc xac dinh cin c muc gia dit cu
thé ma uy ban nhan dan cip tinh da quy dinh cho loai dat néng nghiép lién ké
hodc & khu vuc 14n cén trong cung vung (néu khong co dat lién ké).

Muc ejia dat cy the qui dinh cho ting loai dit nong nghiép khac toi da
khong vuot qua mirc gia cu thé ma Uy ban nhan dan cép tinh da qui dinh cho
loai dat nong nghiép lién k&, hoac dat nong nghié¢p & khu vuyc lan can.

- Béi véi dat xdy dung tru sé co quan va dat xdy dung cong trinh su
nghiép; dat st dung vao muc dich qudc phong, an ninh; dat ton gido tin
ngudng (bao gdm dit do cac co so ton gido s dung, dat c6 cong trinh 1a dinh,
dén, miéu, am, tir dudng, nha thd ho); dat phi nong nghiép khac (gom dat xay
dung nha bao tang, nha bao ton, nha trung bay tac phadm nghé thuat, co s sang
tac van hoa nghé thuat), uy ban nhan din cip tinh cin ctr vao gia dat ¢ lién ké
hodc gia dat ¢ tai ving lan cin gan nhat (truong hop khong cé dat lién ké) da
quyét dinh va cin c quy dinh tai khoan 10 Piéu 1 Nohi dinh 123/2007/ND-
CP dé quy dinh murc gia dat cy thé. Neu cac loai dat ndy nim tai nong thon thi
can cu vao gia dat ¢ tai nong thon khu vuyc do; néu nam tai do thi thi can cu
vao gia dat ¢ tai do6 thi do.
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Can ct vao dac diém cua tung loai dat (qui mod dién tich, mat d§ xay
dung, cac quyén va nghia vu ctua ngudi st dung dit) uy ban nhan dan cap tinh
qui dinh mtc gia cu thé cho tuns, vi tri dat cua cac loai dat nay cho phu hop
nhung khong cao hon muc gia cu thé di quy dinh cho vi tri dit tuong tu cua
dat ¢ lién ké hodc dat ¢ tai khu vuc 1an can gan nhat (néu khong co lién ké).

- Doi voi dat st dung vao cac muc dich céng cong theo quy dinh cua
Chinh phu; céc loai dat phi nong nghiép khac (gom dit cho cic cono trinh xdy
dung khac cua tu nhan khong nham muc dich kinh doanh va khéng gan lién
v6i dat ¢; dat 1am nha nghi, lan, trai cho nguoi lao dong; dat d6 thi duogc sur
dung dé xay dung nha phuc vu muc dich tr@)ng trot, k€ cd céc hinh thuc tréng
trot khong truc tiép trén dat; dat xdy dung chuéng trai chan nuéi dong vat duoc
phap luat cho phép; dit xdy dung tram, trai nghién cun thi nghiém nong
nghiép, 1am nghiép, thuy san; dat xdy dung nha kho, nha ctua ho oia dinh, ca
nhan dé chira ndng san, thudc bao vé thuc vat, phan bon, mady modc, cong cu
san xuat nong nghiép), Uy ban nhan dan cap tinh cin clr vao gia dat san xuat
kinh doanh phi nong nghiép lién ké hodc tai ving lan c4n gan nhét (truong hop
khong c6 dit lién k&) di quyét dinh va cin ci quy dinh tai khoan 10 Piéu 1
Nghi dinh 123/2007/ND-CP dé quy dinh muc gia cu thé.

Mitric gia cu thé quy dinh cho tung vi tri dat cua cac loai dat ndi trén tdi
da khong cao hon murc gia cu thé ma uy ban nhan dan cap tinh da qui dinh cho
vi tri twong tu cia dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép lién ké hoic tai
vung lan c4n gan nhat (truong hop khong c6 dat lién ké).

- Po6i v6i dat lam nghia trang, nghia dia: Can c mirc gia cu thé ma uy
ban nhan dan cap tinh da quy dinh d6i voi gia cac loai dat lién ké dé dinh gia
cho cac loai dit trén. Truong hop loai dat trén lién ké v&i nhiéu loai dait khac
nhau, thi cin ct vao gia cua loai dat co muc gia thap nhat.

Muc gia cu thé quy dinh cho ting vi tri dt ca loai dat noi trén téi da
khoéng cao hon mtrc gia cu thé ma Uy ban nhan dan cap tinh d3 qui dinh cho vi
tri twong tu cua loai dat lién ké.

- Poi véi dat song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nudc chuyén dung su
dung vao muc dich nuéi trong thay san thi 4p dung khung gia dat nudi trong
thuy san; st dung vao muc dich phi nong nghié€p hodc s dung vao muc dich
phi néng nghiép két hop v&i nudi trong khai thac thuy san, thi Uy ban nhan
dan cép tinh cin cr vao gia dat phi néng nghiép lién ké hoidc tai ving lan can
gan nhat (néu khons co6 lién ké) va can ctr quy dinh tai khoan 10 Biéu 1 Nghi
dinh 123/2007/ND-CP dé quy dinh mirc gia cu theé.

3- Pinh gia dat tai khu vuwc giap ranh:

a- Gid dit tai khu vwe gidp ranh giiva cdc tinh, thanh pho trwc thuéc
Trung wong.

- Trudong hop dat tai khu vuc giap ranh gitra cac tinh, thanh phd tryuc
thudc trung vong co diéu kién tu nhién, két ciu ha téng nhu nhau, c6 cung muc
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dich st dung hi¢n tai, cung muc dich st dung theo qui hoach thi vi¢c quy dinh
gia dat thuc hién nhu sau:

+ Quy dinh ranh gidi cac loai dat khu vuc gidp ranh can cir vao quy dinh
tai khoan 1 Piéu 12 Nghi dinh sé 188/2004/ND-CP va khoan 9 Piéu 1 Nghj
dinh s6 123/2007/NP-CP.’

+ Trudc khi quyét dinh gia dat tai khu vuc giap ranh Uy ban nhan déan
cap tinh cua cac tinh c6 dat gidp ranh theo hudng din trén phai tham khdo, trao
dbi va thoa thuan véi nhau vé mirc gia du kién ban hanh dé dam bao viéc quyét
dinh muc gia dat cu thé tai khu vuc giap ranh theo duns quy dinh tai khoan 11
Piéu 1Nghi dinh sd 123/2007/ND-CP.

+ Truong hop cac dia phuong khong thoa thuan dugc v6i nhau vé mirc
8ia tai khu vuc dat giap ranh, thi bao cdo Thu twéng Chinh phu quyét dinh.

- Truong hop dat tai khu vyc gidp ranh gitra cac tinh, thanh phé truc

thudc trung vwong co diéu kién tu nhién, két cu ha téng, muc dich su dung dat
hién tai, myc dich st dung dat theo qui hoach khac nhau thi Uy ban nhan din
cép tinh quy dinh gia dat cu thé tai khu vuc nay can cu vao diéu kién thuc té
cua tung dia phuong.

b- Gid ddt tai khu vwce gidp ranh gia cdc quin, huyén, thi xdi thanh
pho thuéc tinh, thanh phé trwc thujc trung wong.

uy ban nhan dan cép tinh, cin c@ tinh hinh thuc té tai dia phuong, quy
dinh gia dat tai cac khu vyc dit giap ranh cho phu hop theo nguyén tic:
Khoang cach dat giap ranh do tinh quy dinh néu co diéu kién tu nhién, két ciu
ha t::ing nhu nhau, c6 cung muc dich st dung hién tai, cung muc dich st dung
theo quy hoach thi muc gia nhu nhau.

Trudng hop tai khu vuc gidp ranh ma diéu kién két cdu ha ting khong
nhu nhau thi gia dat tai khu vuc dit giap ranh duoc xac dinh can cu vao diéu
kién thyc té cua tirng khu vuec.

Dbi voi dat ¢ tai nong thén & cac ving ven do thi (bao gém cac xa tiép
gidp voi nodi thanh phd va thi tran thudc do thi dic biét va do thi loai I va cac
thon (ap) tiép giap voi nodi thanh phd, thi xi thi trdn ciia cac d6 thi con lai), thi
gia dat tai khu vuc ndy dugc xac dinh theo nguyén tic dinh gia cho cac thira
dat lién ké va duoc van dung khung gid dat do Chinh phu qui dinh cho loai do
thi ndm lién ké.

Uy ban nhan dan cdp tinh qui dinh cy thé vé gia dit o tai nong thoén o
cac vung ven do thi.

II. Td CHUC THUC HIEN

1- Cian ct vao Luat Pat dai s6 13/2003/QH11; Nghi dinh

188/2004/ND-CP; Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP va nhing ndi dung hudng
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dan tai Thong tu nay, Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh gia dit cu thé; cong
bo cong khai va kiém tra vi¢c thi hanh bang gia cac loai dat tai dia phuong.

2- Hang nam Uy ban nhan dan cip tinh bd tri mot khoan kinh phi tur
ngan sach dia phuong dé thyc hién viéc diéu tra, khao sat, théng ké vé gia
chuyén nhuong quyén st dung dat, thué tu vin vé gia dat va dinh gia cac loai
dat, t6 chitrc tap huan trién khai thuc hién céc quyét dinh vé gia dat, t6 chtrc dao
tao, boi dudng nghiép vu cho can bo quan ly gia dét tai dia phuong. Viéc quan
Iy kinh phi nay thuc hién theo cac quy dinh hi¢n hanh cua Nha nudc.

Uy ban nhan dan cap tinh chi dao S¢ Tai chinh t6 chirc mang ludi theo
ddi, théng ké gia chuyén nhuong quyén sir dung dit thyc té trén thi trudong dia
phuong. Pinh ky bdo cdo BO Tai chinh theo dung qui dinh. Truong hop gia
chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi truong dia phuong bién
dong lién tuc va kéo dai, gady nén chénh léch gia 16n thi phai bao cdo BJ Tai
chinh dé téng hop trinh Chinh pht xem xét diéu chinh khung gia cac loai dét.

3- Thong tu nay cé hiéu lyc thi hanh sau 15 ngay ké tir ngdy diang Cong
bao.

Thong tu nay thay thé Thong tu sé 114/2004/TT-BTC ngay 26/1 1/2004
cua B9 Tai chinh hudng dan thi hanh Nghi dinh sb 188/2004/ND-CP.

Trong qué trinh thyc hién Thong tu néu phat sinh vudng mic, dé& nghi

Uy ban nhan dan céc tinh, thanh phd tryc thudc trung wong bdo cdo Bo Tai
chinh dé hudng dan giai quyét.

Noi nhin: KT. BO TRUONG
- Thi tudng, cac Pho Thu twdng Chinh phu (4@ THU TRUONG

- Van phong Chinh phu;
- Vin phong TU Déng;
- Vin phong Qudc hoi;
- Van phong Chu tich nudc;
- Tda 4n nhin dan tdi cao;
- Vién Kiém sat nhan dan t6i cao;
- Kiém todn Nha nudc;
- Cac B9, co quan ngang B9, co quan thugc CP;
- Co quan TW cua cac doan thé;
- HDND, UBND céc tinh, TP. tryc thudc TU;
- S TC, S& TN va MT, Cuc Thué
céc tinh, TP. truc thudc TU';
- Cong bio;
- Cuc Kiém tra van ban (B¢ Tu phéap);
- Website Chinh phu
- Website BTC;
- Cac don vi thugc Bo Tai chinh;
- Luu: VT, Cuc QLG.

Tran Van Ta
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