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Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Số: 145/2007/TT-BTC ——  -------- ----------  ------------
Hà Nội, ngày 06 tháng 12 năm 2007 

THÔNG TƯ

Hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP 
ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất 

và khung giá các loại đất và Nghị định số 123/2007/NĐ-CP 
ngày 27/7/2007 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều 

của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP

Căn cứ Nghị định số 77/2003/NĐ-CP ngày 01/7/2003 của Chính phủ 
quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ Tài chính;

Căn cứ Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16 tháng 11 năm 2004 của 
Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất;

Căn cứ Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ 
sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16 tháng 
11 năm 2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các 
loại đất;

Sau khi thống nhất ý kiến với Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Tài 
chính hướng dẫn thực hiện Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 
của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất và 
Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 cua Chính phu sửa đổi, bổ 
sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP (sau đây gọi tắt là Nghị 
định số 188/2004/NĐ-CP và Nghị định số 123 /2007/NĐ-CP) như sau:

I. PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT

1- Phương pháp so sánh trực tiếp

Việc định giá đất theo phương pháp so sánh trực tiếp phải tiến hành các 
bước sau đây:

a- Bước 1: Khảo sát và thu thập thông tin

- Xác định địa điểm của thửa đất, khu đất trông (đất chưa được đầu tư 
xây dựng các công trình trên đất) so sánh được với thửa đất, khu đất cần định 
giá để thu thập thông tin.

Mỗi loại đất cần định giá, phải lựa chọn từ 3 đến 5 thửa đất, khu đất 
trống ở khu vực liền kề hoặc khu vực lân cận với thửa đất, khu đất cần định giá 
đã được chuyển nhượng thành công trên thị trường (bao gồm giao dịch trực 
tiếp giữa các cá nhân, tổ chức với nhau; trúng đấu giá quyền sử dụng đất, g i a
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dịch thành công trên sàn giao dịch bất động sản) có những đặc điểm tương tự 
với thửa đất, khu đất cần định giá về: loại đất, vị trí đất, qui mô diện tích, kết 
cấu hạ tầng, đặc điểm pháp lý và mục đích sử dụng đất.

- Thời gian thu thập thông tin:

Những thông tin cần thu thập phải diễn ra trong khoang thời gian gần 
nhất với thời điểm khảo sát để xác định giá của thửa đất, khu đất cần định giá.

Trường hợp không thu thập được những thông tin trong khoảng thời 
gian gần nhất, thì có thể thu thập thông tin về các cuộc giao dịch chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất trong thời hạn 01 năm tính đến thời điểm khảo sát 
để xác định giá đất.

- Những thông tin cần thu thập:

+ Vị trí;

+ Hiện trạng sử dụng đất (loại đất, qui mô diện tích và kích thước các 
cạnh, địa hình, tài sản trên đất, mục đích sử dụng đất hiện tại, mục đích sử 
dụng đất theo quy hoạch);

+ Điều kiện về kết cấu hạ tầng;

+ Môi trường (bao gồm môi trường tự nhiên như cảnh quan, nguồn 
nước, không khí, tiếng ồn, v.v. và môi trường, xã hội như trật tự và an ninh xã 
hội, trình độ dân trí);

+ Các đặc điêm vê pháp lý (qui hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng 
nơi có thửa đất, khu đất; giấy chứn£ nhận quyền sử dụng đất; mức độ hoàn 
thành nghĩa vụ tài chính về đất đai theo quy định cua pháp luật, V.V.);

+ Thời điểm chuyển nhượng, giao dịch hoặc đấu giá quyền sử dụng đất 
thành công; mức giá chuyển nhượng, giá trứng đâu giá quyền sử dụng đất;

+ Thời gian, điều kiện giao dịch chuyển nhượng và thanh toán.

- Điều kiện của thông tin:

Những thông tin trên đây phải được thu thập từ kết quả những cuộc giao 
dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường trong điều kiện 
bình thường quy định tại khoản 2 Điều l  của Nghị định số 123/2007/NĐ-CP.

b- Bước 2 : So sánh, phân tích thông tin:

Căn cứ nhũng thông tin đã khảo sát, thu thập được ở Bước 1, tiên hành 
tong hợp, phân tích, so sánh đê lựa chọn nhùng tiêu chí giông nhau và khác 
nhau ơiữa các thửa đất, khu đất so sánh với thứa đất, khu đất cân định e;iá. Trên 
cơ sơ đó xác định các tiêu chí giống và khác biệt về giá đê tính toán, xác định 
£Ìá cho thửa đất, khu đất cân định giá.

c- Bước 3: Thực hiện điều chỉnh các yêu tố khác biệt về giá giữa các 
thưa đất, khu đất so sánh với thửa đất, khu đất cần định ơiá đế xác định giá cho 
thưa đất cân định giá.
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Giá trị ước tính của thửa đất, khu đất cần định giá được tính theo cách 
điêu chỉnh các yêu tô khác biệt về giá với từng thửa đất, khu đất so sánh như
sau:

Giá trị ước Giá chuyên nhượng Mức tiền điều chỉnh về giá
tính của thửa _  quyền sử dụng đất + hình thành từ những yếu tố
đất, khu đất của từng thửa đất, khác biệt của từng thửa đất,
cân định giá khu đất so sánh khu đất so sánh với thửa đất,

khu đất cần định giá

Trong đó, mức tiền điều chỉnh về giá xuất phát từ những khác biệt về vị 
trí đất, kêt câu hạ tầng, đặc điêm pháp lý, mức độ ò nhiễm môi trường, v.v. của 
từng thửa đất, khu đất so sánh so với thửa đất, khu đất cần định giá. Mức tiền 
điều chỉnh về giá theo tùng yếu tố khác biệt giữa thửa đất so sánh và thưa đất 
cần định giá (có the tính theo giá trị tuyệt đối hoặc tỷ lệ phần trăm (%) của giá 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế của thửa đất so sánh trên thị trường 
trong điêu kiện bình thường tại địa phương, sau đó tính thành tiền) được xác 
định căn cứ vào đánh giá của các to chức tư vấn hoặc các chuyên viên và cơ 
quan có nhiệm vụ trực tiếp xác định giá đất tham mưu cho Uy ban nhân dân 
câp tỉnh quyêt định giá đất cụ thê tại địa phương căn cứ vào các chứng cứ thị 
trường.

Trường hợp giá đất có biến độnơ tro n ơ  khoảnơ thời gian từ thời điểm 
chuyên nhượng thành công quyền sử dụng đất cua thửa đất so sánh đến thời 
điêm xác định giá của thửa đất cần định giá, thì trước khi thực hiện việc điều 
chỉnh mức giá của thửa đất so sánh theo công thức nêu trên, cần phải điều 
chỉnh (tăng hoặc giảm) mức giá chuyến nhượng quyền sử dụng đất cua thửa 
đất so sánh theo chỉ số biến động (tăng hoặc giảm) giá cua loại đất đó trong 
khoảng thời gian này. Chỉ số biến động giá của từng loại đất có thể được tính 
toán từ những thông tin mà Sở Tài chính hoặc các tô chức tư vấn về giá đất thu 
thập thông qua việc điều tra, khảo sát và thống kê giá đất theo hướng dẫn tại 
Thông tư số 80/2005/TT-BTC ngày 15/9/2005 của Bộ Tài chính hướng dẫn 
việc tô chức mạng lưới thống kê và điều tra, khảo sát giá đất, thống kê báo cáo 
giá các loại đất theo quy định tại Nghị định số 188/2004/NĐ-CP; hoặc số liệu 
thống kê của cơ quan thống kê (nếu có).

d- Bước 4: Xác định giá của thửa đất cần định giá băng cách lây sô bình 
quân cua các mức giá của 3 đên 5 thửa đất, khu đất so sánh đã tính toán điêu 
chỉnh khác biệt về giá ở Bước 3.

Ví dụ về áp dụng phương pháp so sánh đê xác định giá đất (xem Phụ
lục ỉ).

2- Phương pháp thu nhập

Việc định giá đất theo phương pháp thu nhập phai tiên hành các bước
sau:

3



a- Bước 1: Tính tông thu nhập hàng năm thu được từ thửa đất, khu đất 
cần định giá

- Đôi với đất trông hoặc đất có xây dựng cône, trình kiên trúc (nhà cưa) 
đê cho thuê thì tông thu nhập của thửa đất cẩn định giá chính là số tiền thuê đất 
hoặc số tiền thuê bất động sản (bao gồm đất và tài sản trên đất) thu được hàng 
năm. Tiền thuê đất hoặc tiền thuê bất động sản tính theo mặt bang giá tiền thuê 
đất hoặc bât động sản trên thị trường tại thời điếm định giá đất.

- Đôi với đất nông nghiệp mà người được giao đất tự tô chức san xuất 
thì tông thu nhập được tính như sau:

+ Đôi với đất trông cây hàng năm, đất nuôi trồng thuy sản thì tổng thu 
nhập cua thửa đất cân định giá chính là tống doanh thu từ hoạt động sản xuất 
nói trên của thửa đất thu được hàng năm.

+ Đôi với đất trồng cây lâu năm (cây ăn quá, cây công nghiệp, cây lấy 
gô) thì tông thu nhập được tính trên cơ sở doanh thu hàng năm, doanh thu theo 
giai đoạn, doanh thu một lần tùy theo đặc điểm của từng loại cây.

b- Bước 2: Tính tổng chi phí hàng năm phải chi ra hình thành tons thu
nhập

Tổng chi phí bao gồm các khoản chi phí cụ thê như thuế sư dụng đất, chi 
phí đâu tư cải tạo, chi phí sản xuất. Các khoản chi phí này được tính theo các 
quy định hiện hành của Nhà nước; khoản chi phí nào không có quy định của 
Nhà nước thì tính theo giá thực tế phô biến tại thị trường địa phương mà cơ sơ 
sản xuât, kinh doanh đã chi trả (qui định trong họp đồng, hóa đơn mua bán 
hàng hóa do cơ quan tài chính có thâm quyền phát hành).

Đôi với trường hợp thửa đất cân định giá đă được đầu tư, xây dựng các 
tài sản trên đất, tông chi phí hàng năm không bao gồm khoản trích khấu hao cơ 
bản của các tài sản trên đất.

c- Bước 3: Xác định thu nhập thuần túy hàng năm theo công thức sau:

Thu nhập Tông thu nhập Tông chi phí
thuần túy _ hàng năm đã tính đà tính ở
hàng năm ở Bước 1 Bước 2

d- Bước 4: Ước tính mức giá đất cân định giá theo công thức sau:

Thu nhập thuần túy hàng năm thu được từ 
Giá đất thứa đất
ước tính “  Lãi suất tiền gửi tiết kiệm tiền đồng

Việt Nam kỳ hạn 12 thánạ

Khi định giá đất theo phương pháp thu nhập, tông thu nhập, tỏng chi phí 
xác định ở Bước 1, Bước 2 và thu nhập thuần túy xác định ở Bước 3 phải là 
tống thu nhập, tông chi phí và mức thu nhập thuần túv bình quân của vị trí đất
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của loại đất cần định giá và đúng với mục đích sử dụng đất đã được cấp có 
thâm quyên phê duyệt và được tính bình quân trong 3 năm ngay trước thời 
điêm xác định giá đất. Trường họp không thu thập được số liệu trong 3 năm thì 
sử dụng số liệu của năm ngay trước thời điềm định giá đất. Việc tính tông thu 
nhập, tông chi phí phải tính theo mặt bằng sịá tại thời điếm định giá đất bằng 
cách áp dụng đơn giá về hàng hóa, vật tư, dịch vụ, và tiền công lao độnơ tại 
thời đi êm định giá đất đối với khối lượng về chi phí theo khoản mục và khối 
lượng sản phâm sản xuât của các năm (nêu loại chi phí có giá do Nhà nước quy 
định thì tính theo giá Nhà nước, nêu loại chi phí không có giá do Nhà nước 
quy định thì tính theo mặt bàng; giá thị trường).

Lãi suất tiền gửi tiết kiệm tiên đồng Việt Nam (VNĐ) loại có kỳ hạn 12 
tháng là mức lãi suât tại ngân hàng thương mại có mức lãi suất cao nhất tại địa 
phương.

Ví dụ về áp dụng phương pháp thu nhập đê xác định giá đất (xem Phụ
lục 2).

Đôi với nhừng thửa đất đã được đâu tư, xây dựng các tài san trên đất 
(bao gồm công trình, nhà cửa, vật kiến trúc; hoặc trồng cây lâu năm như cao 
su, cà phê, chè, tiêu, điều, cây ăn quả, v.v.) đê đưa vào kinh doanh, sản xuất thì 
trước hết áp dụng phương pháp thu nhập đê ước tính giá trị của cả thửa đất và 
tài sản trên đất; sau đó thực hiện khấu trừ phần giá trị tài san trên đất, phần còn 
lại là giá trị của thửa đất.

Phương pháp tính toán chiết trừ 2,1 á trị tài sản trên đất thực hiện như 
hướng dẫn tại điêm c, mục 3, Phan I của Thông tư này.

3. Phưong pháp chiết trừ

Khi áp dụng phương pháp chiết trừ đê định eiá đất cho mỗi loại đất phải 
tiên hành các bước sau đây:

a- Bước ỉ\ Thu thập thông tin trên thị trường đê lựa chọn ít nhât 3 bât 
động sản (bao ơôm đất và tài sản trên đất) đã chuyên nhượng thành công, mà 
thửa đất cua các bât động sản đó có những đặc điêm tương tự với thưa đất cân 
định giá (vị trí, hiện trạng, điều kiện kết cấu hạ tầng, đặc điêm pháp lý, mục 
đích sử dụng, giá cả...).

Thời gian của những thông tin cần thu thập trên thị trường áp dụng như 
hướng dẫn tại Bước 1 của Phương pháp so sánh trực tiêp.

b- Bước 2 : Khảo sát thực địa và mô tả đây đu, chính xác vê các tài sản 
trên đất (bao gồm nhà cửa, vật kiến trúc, cây lâu năm) cua các bât động sản nói 
trên.

c- Bước 3: Xác định giá trị hiện tại của các tài san đã đâu tư xây dựng 
trên đất.

Giá trị hiện tại của các = Giá trị xây dựng mới Phân giá trị
tài sản trên đất tại thời điếm định giá hao mòn
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Trong đó:

- Giá trị xây dựng mới tại thời điểm định giá được tính bằng chi phí thay 
thê đê đâu tư xây dựng các tài sản mới có công đụng tương đương với các tài 
sản hiện có trên đất hoặc chi phí tái tạo (tức là, đâu tư xây dựng các tài sán mới 
giông y hệt) các tài sản trên đất đó. Giá trị xâv dựng mới bao gồm các khoản 
chi phí trực tiếp, chi phí gián tiếp và mức lãi hợp lý cho người đầu tư xây 
dựng.

- Giá trị hao mòn của các tài sản trên đất bao gồm cả hao mòn hừu hình 
và hao mòn vô hình (bao gồm các hao mòn về mặt vật lý do hư hao dần trong 
quá trình khai thác sử dụng; hao mòn do lạc hậu về chức năng và do tác động 
của các yếu tố bên ngoài).

Phương pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn cua các tài sản 
trên đất thực hiện theo quy định hiện hành của Bộ Xây dựng, Bộ Tài chính và 
những Tiêu chuẩn Thẩm định giá Việt Nam. Trường hợp chưa có quy định 
hoặc hướng dẫn cụ thê về phương pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao 
mòn thì việc tính toán thực hiện theo đánh giá của chuyên gia tư vấn, của 
chuyên viên hoặc tổ chức trực tiếp xác định giá trên cơ sở nhừng thông, tin, số 
liệu thực tế thu thập được trên thị trường.

d- Bước 4 : Tính toán giá trị của các thưa đất của các bất độns, sản đâ lựa 
chọn ở Bước 1

Giá trị của _ Giá chuyến nhượng Giá trị hiện tại cua
thưa đất bât động sản các tài sản trên đất

Đơn giá của _ Giá trị cua thưa đất 
thửa đất Diện tích thửa đất

e- Bước 5: Xác định giá trị của thửa đất cần định giá

Căn cử vào những khác biệt chủ yếu giữa thưa đất cân định giá và các 
thưa đất của các bất động sản nêu trên, tiến hành điều chỉnh giá các thưa đất 
của các bât động sản (tương tự như Bước 3 cúa phương pháp so sánh trực 
tiếp).

Đơn giá của thửa đất cẩn định giá được xác định theo đơn giá bình quân 
cua các đơn ơiá đất đã điều chỉnh của các bất động san đó.

Ví dụ vê áp dụng phương pháp chiêt trừ đê xác định giá đất (xem Phụ
lục 3).

4. Phương pháp thặng dư

Khi áp dụng phương pháp thặng dư đê định giá đất phai tiên hành các 
bước sau đây:
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a- Bước ỉ: Xác định mục đích sử dụng tốt nhất và hiệu quả nhất cúa khu 
đất dựa vào các căn cứ sau:

- Đặc điêm của khu đất;

- Quy hoạch vùng, quy hoạch đô thị; quy hoạch và các quy định về xây 
dựng; quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cấp có thấm quyền phê duyệt;

b- Bước 2: Ước tính tổng giá trị phát triến cua bất động sản.

Tông giá trị phát triển của bất động sản bao gồm tons giá trị nhà cưa, đất 
phân lô, v.v. dự kiến sẽ bán được khi hoàn thành dự án đầu tư vào khu đất.

Việc ước tính tông giá trị phát triển phải tiến hành trên cơ sở điều tra, 
khảo sát giá chuyên nhượng thực tế trên thị trường đối với nhà cửa, căn hộ, 
công trình kiên trúc, đất phân lô, v.v tại những dự án đã hoàn thành mà có 
những đặc điểm tương tự với dự án bất động sản dự kiến đầu tư xây dựng ở 
khu vực liền kê hoặc những khu vực lân cận có mức sinh lợi, có điều kiện kết 
câu hạ tâng tương đương; có dự kiến và tính đến xu hưóng và mức độ biến 
động của giá thị trường đê ước tính mức giá dự kiến bán được cho phù họp với 
thực tế.

c- Bước 3: Ước tính tổng chi phí phát triển.

Chi phí phát triên bao gồm tất cả các khoản chi phí mà nhà đầu tư bo ra 
đê xây dựng kết cấu hạ tầng (bao gồm xây dựng đường sá, hệ thống cấp, thoát 
nước, hệ thông cung câp điện, V.V.); tạo cảnh quan môi trường; xây dựng nhà 
cửa, vật kiến trúc hoặc phân lô đất đế bán theo đúng quy hoạch chi tiết đã được 
cơ quan có thâm quyên phê duyệt; chi phí quảng cáo, bán hàng; chi phí quản lý 
chung; lợi nhuận của nhà đầu tư (có tính đến yếu tố rủi ro kinh doanh).

Việc ước tính tông chi phí phát triên phai được xác định trên cơ sở đơn 
giá, suât vôn đầu tư, nhùng định mức theo hướng dẫn hoặc theo quy định của 
cơ quan Nhà nước có thâm quyên. Trường hợp chưa được cơ quan Nhà nước 
có thâm quyên quy định, hướng dẫn thì xác định theo mức chi phí thực tế phô 
biên của các dự án tương tự ở khu vực liền kề hoặc khu vực lân cận.

Trường hợp dự án đâu tư phát triên bất động sản kéo dài trong nhiêu 
năm, nhiều giai đoạn khác nhau và ước tính các khoản doanh thu và chi phí 
thực hiện theo từng năm thì phải chiêt khấu các khoản doanh thu và chi phí vê 
eiá trị hiện tại tại thời điêm định giá đất theo công thức sau:

Tông giá trị phát triên
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” cr ông chi phí phát triên = y
i=0 0 + r)

Trons đó:

- TRj là doanh thu năm thử i của dự án

- Cj là chi phí năm thứ i của dự án

- r là tỷ lệ chiết khấu dòng tiền quy về giá trị thời điểm hiện tại (tính 
theo lãi suât cho vay của các ngân hàng thương mại cho vay đê thực 
hiện dự án đầu tư phát triển bất động sản)

- n là sô năm thực hiện dự án (từ khi khởi công đến khi hoàn thành dự
án đầu tư phát triển bất động sản).

d- Bước 4 : Xác định giá trị của thửa đất:

Giá trị ước tính của thửa đất = Tống giá trị phát triển -  Tổng chi phí phát triển

Ví dự vê áp dụng phương pháp thặng dư đế xác định oịá đất (xem Phụ
lục 4).

5. Điều kiện áp dụng các phương pháp xác định giá đất

5.1. Khi áp dụng các phương pháp xác định giá đất các thông tin, số liệu 
cần thiêt đê tính toán đi đến kết luận về mức giá cụ thê đều phải thu thập trên 
thị trường trong điều kiện bình thường, đồng thời phai phân tích, lựa chọn các 
thông tin, sô liệu chính xác và có độ tin cậy cao.

5.2. Trong trường hợp thu thập được đầy đủ thông tin, số liệu đê có thê
áp dụng cả bôn phương pháp xác định giá đất, thì sử dụng phương pháp so 
sánh trực tiêp làm phương pháp chủ yếu đê xác định giá đất.

5.3. Trong các trường hợp sau đây cần phải sử dụng kết hợp ít nhất hai 
phương pháp xác định giá đất quy định tại Thông tư này đê kiêm tra, so sánh, 
đoi chiếu các mức giá ước tính đê quyết định mức giá cụ thê:

- Việc chuyên nhượng quyền sử dụng đất chưa diền ra phô biến trên thị 
trường, sô liệu thu thập được không có tính hệ thông;

- Giá chuyến nhượng quyền sử dụng; đất trên thị trường biến động thất 
thường, không phản ánh đúng quan hệ cung - câu vê đất trong điêu kiện bình 
thường.

- Mức giá đất ước tính bằng cách áp dụng một trong hai phương pháp 
xác định giá đất có kết quả cao hơn mức giá tối đa cúa khung giá do Chính phủ 
qui định tại Khoản 5 Điều 1 Nghị định số 123/2007/NĐ-CP.

5.4- Các phương pháp xác định giá đất trên đây được áp dụng đê xác 
định giá trị của thửa đất, khu đất cụ thẻ làm căn cứ đê định giá đất hàng loạt 
cho từng vị trí đắt theo hướng dẫn tại Phan II Thông tư này.
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1- Một số công việc chuẩn bị để tiến hành định giá đất

a- Tiên hành phân định ranh giói các vùng: đồng bàng, trung du và miền 
núi theo địa giới hành chính cấp xã để áp khung giá các loại đất nông nghiệp, 
đất ở và đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp tại nông thôn do Chính phủ 
qui định theo vùng: đồng băng, trung du, miền núi vào từng loại xã tại địa 
phương (tỉnh, thành phố) cho phù họp.

b- Quy định vị trí các loại đất nông nghiệp: đất trông cây hàng năm; đất 
trông cây lâu năm; đất nuôi trồng thủy sản; đất rừng sản xuất; đất rừng phòng 
hộ; đất rùng đặc dụng và đất nông nghiệp khác theo nguyên tắc quy định tại 
điểm b, khoản 7 Điều 1 của Nghị định 123/2007/NĐ-CP.

Vị trí của các loại đất nông nghiệp được phân thành các vị trí có số thứ 
tự từ thứ 1 trở đi. Việc xác định vị trí đất nông nghiệp chủ yếu căn cứ vào yếu 
tô khoảng cách so với nơi cư trú của người sử dụng đất, thị trường tiêu thụ 
nông sản phâm, gần và thuận lợi về giao thông là những yếu tố tạo lợi thế cho 
người sản xuất giảm được chi phí đi lại, chi phí luu thông (mua vật tư, bán sản 
phâm), chi phí tiêu thụ sản phâm nhưng có kêt họp với các yếu tố tạo lợi thế 
cho sản xuất như:

- Vị trí 1 bao gồm khu vực đất cùng điều kiện kinh tế - xã hội, cùng kết 
cấu hạ tầng, cùng mục đích sử dụng đất: có từ 1 đến 3 yếu tố về khoảng cách 
so với nơi cư trú, thị trường; tiêu thụ, thị trường °\ao thông kết họp với các lợi 
thê tôt nhât cho sản xuât nông nghiệp quy định dưới đây:

+ Có khoảng cách liền kề hoặc gần nhất so với:

■ Nơi cư trú của người sử dụng đất, nơi cư trú được xác định là trung 
tâm của thôn (xóm, ấp, bản nơi có đất).

■ Thị trường tiêu thụ nông sản phâm (chợ nông thôn, chợ đô thị, noi 
thu mua nông sản tập trung).

* Đường giao thông (giao thôno đườrm bộ bao gôm quốc lộ, tỉnh lộ; 
đường liên huyện. Đôi với nơi khôn^ có quôc lộ, tỉnh lộ, huyện lộ thì 
căn cứ vào đường giao thông liên xã; giao thông đường thủy (ở 
những nơi sử dụna giao thông đưòng thủy là chu yếu) bao gôm: 
sông, ngòi, kênh).

+ Có các yếu tố có lợi thế tốt nhất cho sản xuât nônơ nghiệp bao gôm: 
địa hình bàng phănơ, điều kiện tưới tiêu chu động, độ phì nhiêu của đất cao, 
thời tiết khí hậu thuận lợi cho sản xuât kinh doanh.

- Vị trí theo thứ tự từ thứ hai trở đi có các điều kiện kém hơn vị trí sô 1 
nêu trên.

II. ĐỊNH GIÁ ĐẤT c ụ  THÈ TẠI ĐỊA PHƯƠNG
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Đôi với một số trường hợp cụ thể, cách phân loại vị trí đất được áp dụng 
như sau:

+ Nêu khu đất có các yếu tố lợi thế tốt nhất cho sản xuất nông nghiệp 
nhưng có từ 1 đên 3 yêu tố về khoảng cách xa hơn so với nơi cư trứ của người 
sử dụng đất, thị trường tiêu thụ sản phẩm, đường giao thông thì vẫn phân thành 
các vị trí đất thấp hơn vị trí so 1.

+ Nêu khu đất có từ 1 đến 3 yếu tố về khoang cách liền kề hoặc gần nhất 
so với nơi cư trú của người sử dụng đất, thị trường tiêu thụ nông sản phẩm, 
đường giao thông nhưng có một hoặc một số vếu tố lợi thế đối với sản xuất 
nông nghiệp chỉ đạt mức trung bình hoặc dưới mức trung bình vẫn được phân 
thành vị trí so 1.

Căn cứ vào đặc điếm của từng loại đất nông nghiệp và đặc điểm về sản 
xuât và tiêu thụ các sản phấm nông nghiệp trong từng vùng, từng khu vực đất 
tại địa phương, ú y  ban nhân dân cấp tỉnh quy định các tiêu chí và khoảng cách 
cụ thê vê vị trí đất theo thứ tự từ số 1 trở đi đến số cuối cùng và xác định số 
lượng vị trí từng khu vực đất đe xác định vị trí từng loại đất nông nghiệp cho 
phù họp với điều kiện thực tế tại địa phương.

c- Quy định các tiêu chí cụ thê về vị trí đất theo thứ tự từ số Ị trở đi đen 
sô cuôi cùng phù hợp với điều kiện của địa phương và xác định số lượng vị trí 
đất làm muối và vị trí của các loại đất phi nông nghiệp tại nông thôn đê định 
giá đất theo các tiêu chí chung quy định tại điếm b khoản 1 và khoan 2 Điều 9 
Nghị định số 188/2004/NĐ-CP, cụ thể sau:

- Đôi với đất làm muối: Căn cứ điều kiện cụ thế tại địa phương, Uy ban 
nhân dân cấp tỉnh xêp loại vị trí theo tiêu chí dựa vào khoảng cách từ cánh 
đồng muối đến kho muối tập trung tại khu sản xuất hoặc khoang cách từ đồng 
muôi đên đường giao thông liên huyện (trường hợp không có đường giao 
thôns, liên huyện đi qua thì căn cứ vào khoảng cách với đường £Ìao thòng liên 
xã).

- Đôi với đất ở; đất sản xuât, kinh doanh phi nông nghiệp tại nông thôn: 
Căn cứ vào điêu kiện cụ thê tại địa phương, Uy ban nhân dân câp tinh tiên 
hành xác định khu vực đất cần định giá; phân vị trí đất và quyết định sô lượn£ 
vị trí đất cua từng khu vực đất đê định giá.

d- Ọuy định các tiêu chí cụ thê về vị trí đất đê xếp loại vị trí đất và quyêt 
định số lượng vị trí đất trong từng loại đường phố; phân loại dường phô và 
quyết định số lượng đường phố theo thử tự từ sô 1 trở đi đến số cuối cùng phù 
hợp với điều kiện của địa phương tronơ từng loại đô thị đê định giá theo các 
tiêu thức chung quy định tại Điều 10, Nơhị định số 188/2004/NĐ-CP.

Căn cứ điều kiện cụ thê tại địa phương, Uy ban nhân dân câp tỉnh có thê 
không xêp loại đường phố, mà phân loại vị trí đất và quy định sô lượng vị trí 
đất cho time đoạn phô, từng đường phô cụ thê đê tiên hành định giá đất. Việc 
phản loại vị trí đất, phân chia từng đoạn phố, từng đường phô của từng loại đô
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thị đê định giá cũng phải thực hiện theo các nguyên tắc chung quy định tại 
Điều 10 Nghị định so 188/2004/NĐ-CP.

e- ưy ban nhân dân câp tỉnh căn cứ vào quyêt định thành lập đô thị và 
xêp loại đô thị do cấp có thâm quyền phê duyệt đối với các đô thị thuộc địa 
bàn trong tỉnh để áp khung giá các loại đất ơ và đất sản xuất, kinh doanh phi 
nông nghiệp tại đô thị do Chính phủ qui định.

2- Định giá và điều chính giá các loại đất cụ thể

a- Giá đất phải được quyêt định theo đúng mục đích sư dụng đất được 
ghi tại một trons; các loại văn bản sau:

- Giây chứng nhận quyền sử dụnơ đất được cấp theo quy định của pháp 
luật vê đất đai hoặc ghi trong giấy tờ quy định tại Điều 50 cua Luật Đất đai 
năm 2003; trường hợp không ghi rõ mục đích sử dụng đất thì mục đích sử 
dụng đất được xác định căn cứ vào mục đích sử dụng chính của thửa đất phù 
họp với quy hoạch sử dụng đất tại thời điểm định giá đất;

- Quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyên mục đích sử dụng 
đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền;

- Đăng ký chuyên mục đích sử dụnơ đất phù hợp với quy định của pháp
luật.

Đôi với đất chưa được câp giây chứng nhận quyền sử dụng đất, không 
có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 50 cua Luật Đất đai năm 2003; 
chưa có quy hoạch hoặc đâ có quy hoạch sư dụng đất nhưng vẫn chưa được 
thực hiện, chưa đăng ký quyền sử dụng đất thì giá đất được quy định theo mục 
đích sử dụng hiện tại.

Trường hợp đôi tượng sử dụng đất sử dụng toàn bộ hoặc một phần diện 
tích của thửa đất không đúng mục đích sử dụng đâ được pháp luật công nhận 
hoặc cơ quan có thâm quyền phê duyệt; sử dụng đất nông nghiệp bao gồm các 
loại đất quy định tại khoản 1 Điều 13 Luật đấ t đai năm 2003 đê nuôi trồng xen 
canh, đê kêt họp với việc tô chức du lịch sinh thái và sử dụng đất phi nông 
nghiệp kêt hợp với mục đích khác thì khi định giá đất vẫn theo mục đích sử 
dụng đất quy định trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyết định giao 
đất, cho thuê đất của Nhà nước, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, đăng ký 
quyền sử dụng đất nêu trên.

b- Mức giá cụ thê của tùng vị trí đất cua các loại đất do Uy ban nhân dân 
cấp tỉnh quy định bằng đồng Việt Nam trên một đơn vị diện tích đất (m ) và 
không được vượt ra ngoài khung giá các loại đất và giới hạn cho phép do 
Chính phủ qui định tại khoản 5 Điều 1 Nghị định số 123/2007/NĐ-CP; ngoại 
trừ những trường hợp sau đây:

- Trường họp cá biệt khi quy định giả đất công bô vào ngày 01 tháng 01 
hàng năm, nếu trên địa bàn tỉnh (quy định tại điếm 3 khoan 5 Điêu 1 Nghị định 
số 123/2007/NĐ-CP) có các loại đất tại các vùng sâu, vùng xa thuộc các vùng
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đông băng, trung du, miên núi, hải đao có điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội 
khó khăn hoặc đặc biệt khó khăn theo các tiêu chí do Nhà nước hướn£ dẫn 
hoặc do Uy ban nhân dân câp tỉnh quy định, chưa được đầu tư xây dựng kết 
câu hạ tầng hoặc kết cấu hạ tầng thấp kém; một số điện tích đất ở, đất sản xuất 
kinh doanh phi nông nghiệp hoặc đã được quy hoạch là đất ở, đất sản xuất kinh 
doanh phi nông nghiệp tại các phường thuộc các đô thị, tại các thị trấn nằm 
trên địa bàn miền núi, trung du nhung chưa được đầu tư xây dựng kết cấu hạ 
tâng. Neu giá chuyên nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường của các 
loại đất tại những khu vực trên thấp hơn mức £Ìá tối thiều cua khung giá các 
loại đất và giới hạn cho phép ú y  ban nhân dân cấp tỉnh quyết định quy định tại 
khoản 5 Điều 1 của Nghị định số 123/2007/NĐ-CP thì ủ y  ban nhân dân cấp 
tỉnh được quyết định giá đất cụ the thấp hon cho phù hợp, đồng thời, gửi quyết 
định quy định giá đất đối với trường họp cá biệt nói trên kèm theo bảng tống 
hợp kết quả khảo sát giá chuyến nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị 
trường tại địa phương của những loại đất có mức giá thấp cá biệt đó về Bộ Tài 
chính đe thực hiện việc kiểm tra (nếu thấy cần thiết).

- Đôi với trường hợp Nhà nước giao đất có thu tiền sư dụng đất, cho 
thuê đất không thông qua hình thức đấu giá quyên sử dụng đất hoặc đâu thầu 
dự án có sử dụng đất, Nhà nước thu hồi đất và trường họp doanh nghiệp nhà 
nước tiên hành cô phần hóa lựa chọn hình thức giao đất mà giá đất do ủ y  ban 
nhân dân cấp tỉnh quy định công bố vào ngày 01 tháng 01 hàng năm dùng đê 
áp giá cho nhừng loại đất phải thực hiện các chính sách trên tại thời điêm giao 
đất, thời điêm có quyết định thu hôi đất, thời điêm tính giá đất vào giá trị 
doanh nghiệp cô phần hóa chưa sát với giá chuyến nhượng quyền sử dụng đất 
thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường thì ủ y  ban nhân dân câp 
tỉnh căn cứ vào giá chuyên nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường 
tại địa phương và các phương pháp xác định giá đất tại Thông tư này đê điêu 
chính lại mức giá cụ thê thay thế mức giá đã quy định, công bô vào ngày 01 
tháns, 01 hàng năm áp dụng đôi với loại đất thực hiện chính sách trên cho phù 
hợp (sau khi đã xin ý kiến Thường trực Hội đồng nhân dân cùng cấp).

Sở Tài chính chủ trì, phôi họp với các Sở, ngành liên quan xác định giá 
đất cụ thê trình Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quyết định; trường hợp thuê tô chức, 
doanh nghiệp có chức năng thấm định giá, to chức tư vấn về giá đất đê xác 
định giá đất thì Sở Tài chính có trách nhiệm chủ trì, phôi hợp với các Sở, 
ngành liên quan thấm định các mức giá đất do tô chức, doanh nghiệp có chức 
năng thấm định giá, tô chức tư vấn về eiá đất xác định và trình Uy ban nhân 
dân cấp tinh quyết định mức giá đất cụ thê của các thửa đất đảm bảo sát với giá 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trưòng trong điêu kiện bình 
thường.

Mức giá đất cụ thê quy định trong trường họp này không bị giới hạn bơi 
khung giá đất do Chính phủ qui định tại khoan 5 Điều 1 Nghị định sô 
123/2007/NĐ-CP; nhưng không được cao hơn giá chuyên nhượng quyên sử 
dụne đất thực tê trên thị trường.
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Việc quy định mức giá đất này chỉ áp dụng cá biệt trong phạm vi từng 
dự án, phục vụ cho các mục đích: đế tính thu tiền sử dụng đất khi Nhà nước 
giao đất không thông qua đấu giá quyền sư dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử 
dụng đất; đê tính tiền bồi thường thiệt hại về đất khi Nhà nước thu hồi đất và 
đê tính giá quyền sử dụng đất vào giá trị khi tiến hành cô phần hóa doanh 
nghiệp nhà nước lựa chọn hình thức giao đất. Đối với những mục đích khác 
ngoài các mục đích nêu trên thì áp dụng theo mức giá đất do ú y  ban nhân dân 
câp tỉnh quy định áp dụng chung cho từng vị trí đất tại khu vực đất đó.

- Các trường hợp quy định tại điếm 2: d và đ, khoản 10 Điều 1 của Nghị 
định sô 123/2007/NĐ-CP cũng được áp dụng khi quy định giá đất công bố vào 
ngày 01 tháng 01 hàng năm.

Đôi với đất ở và đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp tại nông thôn 
nằm ở các vị trí đặc biệt quy định tại điểm đ khoan 10 Điều 1 của Nghị định số 
123/2007/NĐ-CP gồm các loại đất có vị trí mặt tiền liền cạnh với các trục 
đường giao thông chính (tỉnh lộ, quốc lộ) hoặc nằm tiếp £2,iáp các đầu mối giao 
thông, khu thương mại, khu công nghiệp, khu du lịch thì ú v  ban nhân cấp tỉnh 
được quy định mức giá đất cụ the cho vị trí tốt nhất cua hai loại đất trên phù 
họp với giá chuyên nhượng quyền sử dụng đất trôn thị trường địa phương 
trong điều kiện bình thường nhưng không được vượt quá 5 lần mức giá tối đa 
của khung giá đất ở tại nông thôn và không quá 3 lần mức giá tối đa của khung 
giá đất sản xuât, kinh doanh phi nông nghiệp tại nông thôn do Chính phủ quy 
định tại Bảng 6 và Bảng 8 của các Bảnơ khung giá đắt ban hành kèm theo 
Nghị định số 123/2007/NĐ-CP (không bao gồm phần giới hạn cho phép ủ y  
ban nhân dân câp tỉnh quy định cao hon 20% so với mức giá tối đa của khung 
giá các loại đất).

- Khi cấp có thâm quyền thực hiện việc:

+ Điêu chỉnh quy hoạch, kê hoạch sử dụng đất, nêu giá đất trên thị 
trường của nhũng loại đất ở những khu vực đất có thay đôi so với giá đất quy 
định công bố vào ngày 01 tháng 01 hàng năm thì ú y  ban nhân dân cấp tỉnh 
điêu chỉnh lại cho phù họp theo các quy định hiện hành.

+ Quyết định cho chuyên đôi mục đích sư dựng đất thì ú y  ban nhân dân 
cấp tỉnh điều chỉnh lại giá đất theo khung oịá cua mục đích sử dụng đất mới do 
Chính phủ quy định.

+ Quyết định nâng cấp đô thị từ loại thấp lẽn đô thị loại cao hơn thì ủ y  
ban nhân dân cấp tỉnh điều chỉnh giá các loại đất từ giá đất cua đô thị loại thâp 
lên giá đất của đô thị loại cao hơn phù hợp với khung giá do Chính phủ quy 
định nhưng không được cao hơn giá chuyên nhượng quyền sử dụng đất thực tê 
trên thị trường trong điêu kiện bình thường tại thời điêm đó.

Tất cả các trường hợp điều chỉnh giá đất trons năm trên đây, Uy ban 
nhân dân cấp tỉnh đều phai xin ý kiến thường trực Hội đông nhân dân cùng câp 
trước khi quyết định.



c- Định giá cụ thế cho từng vị trí đất của các loại đất mà Chính phủ có 
quy định khune; giá đất:

- Đối với đất trồng cây hàng năm, đất trồng cây lâu năm, đất nuôi trồng 
thủy sản, đất rừng sản xuât, thực hiện định giá cho từne vị trí đất; đất tại vị trí 
sô 1 có mức giá cao nhất, đất tại các vị trí tiếp sau có các mức giá thấp hon.

Trường họp cùng một loại đất nông nghiệp nói trên lại nuôi hoặc trông 
nhiêu loại cây, con khác nhau, thì chỉ qui định một mức giá đất thông nhất cho 
từng vị trí đất theo đất nuôi trồng loại cây, con chu yếu trong vùng (ví dụ như 
đất trôns lúa của vùng đất trông cây hàng năm); không qui định giá đất cua 
cùng một vị trí đất của cùng một loại đất nôn£ nghiệp trong cùng vùng đất 
khác biệt theo từng cây, con khác nhau.

- Đôi với đất làm muôi, thực hiện định giá theo vị trí đất. đ ấ t  tại vị trí sô 
1 có mức 21 á cao nhất, đất tại các vị trí tiếp sau có các mức giá thấp hơn.

- Đôi với đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp tại nông thôn, 
thực hiện định giá theo vị trí đất tại ba khu vực đất tại địa phương. Căn cứ vào 
tiêu chí xêp loại vị trí đất, Uy ban nhân dân cấp tỉnh tiến hành xây dựng hệ sô 
vị trí định giá đất cho từng khu vực đất theo nẹuyên tăc: Đất tại vị trí số 1 của 
khu vực nào có mức giá cao nhất tại khu vực đó, đất tại các vị trí tiếp sau của 
các khu vực đất tương ứng có các mức giá thấp hơn.

Uy ban nhân dân câp tỉnh quy định tiêu chí cụ thê và quy định sô lượng 
ví trí đối với loại đất này đe định giá.

- Đối với đất ở; đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp tại đô thị, thực 
hiện định giá đất theo vị trí đất cho tùng loại đườn£ phô của các loại đô thị 
khác nhau.

Căn cứ vào điều kiện cụ thế tại địa phương, việc định giá hàng loạt cho 
từng vị trí đất có thể sử dụng một trong hai cách sau:

+ Cách thứ nhất: Định giá trực tiếp cho từng vị trí đất

Việc định giá hàng loạt cho tùng vị trí đất được thực hiện dựa vào kêt 
quả định £Ĩá một số thửa đất cụ thế của từng vị trí đất; phương pháp tiến hành 
như sau:

Trong mỗi vị trí đất của loại đất cụ thê lựa chọn ra tối thiêu ba (03) thưa 
đất tại các địa điểm khác nhau có tính đại diện cho vị trí đất đó. Sau đó, tiên 
hành xác định giá của từng thửa đất bằng cách áp dựng các phương pháp xác 
định giá đất như hướng dẫn tại Phan I Thông tư này và tính giá một đơn vị diện 
tích mét vuông (m ) của từng thửa đất.

Giá đất của tùng vị trí đất (tính trên một mét vuông) được xác định là 
mức £Ĩá bình quân của các mức giá của các thửa đất đã lựa chọn nèu trên.

+ Cách thứ hai: Định giá đất vị trí 1, sau đó sử dụng hệ sô vị trí đất đê 
định giá cho các vị trí đất còn lại
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Cách thức xác định giá đất vị trí 1 thực hiện như định giá trực tiếp cho 
từng vị trí đất ở cách thứ nhất.

Căn cứ vào tiêu chí xếp loại vị trí đất úy  han nhân dân cấp tỉnh tiến 
hành xây dựng hệ số vị trí định giá đất cho từng loại đất theo từng khu vực, 
từng loại đường phô hoặc đường phô theo nguyên tăc: đấ t tại vị trí sô 1 có hệ 
số 1, đất tại các vị trí tiếp theo có hệ số thấp hon ứng với các mức giá thấp hon.

Hệ sô vị trí định giá đất của tất cả các loại đất nêu trên là tỷ lệ so sánh 
giữa giá chuyên nhượng quyền sử dụng đất thực tế phô biến trên thị trường của 
từng vị trí đất so với vị trí số 1, hoặc tỷ lệ so sánh giữa các tiêu thức của từng 
vị trí đất.

Giá đất của tất cả các loại đất được định theo vị trí nêu trên được tính 
băng cách lây mức giá đất của vị trí đất đâ xác định được (vị trí 1) nhản với hệ 
số vị trí định giá đất của tùng loại đất.

Ví dụ: Cơ quan định giá đất đang tiến hành xác định giá đất ở tại đường 
phô H thuộc một đô thị đặc biệt đê lập phương án giá đất trình Ưy ban nhân 
dân câp tỉnh xem xét quyết định. Áp dụng các phương pháp xác định gịá đất cơ 
quan định giá đất đâ tính toán được giá đất vị trí 1 là 54.000.000 đồng/m2. Đất 
ở tại đường phố H được phân thành 4 vị trí đất khác nhau; căn cứ vào các tiêu 
chí phân loại vị trí đất và giá chuyên nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị 
trường tại khu vực đó, cơ quan định giá đã xây dựng được hệ sổ vị trí định giá 
đất từ vị trí 1 đến vị trí 4 tại đường phố H theo thứ tự là: 1; 0,45; 0,35; 0,30, giá 
đất của các vị trí tiêp theo vị trí sô 1 được xác định như sau:

Đường phố H
Hệ số vị trí 

định giá
Giá đất vị trí 1 đà 

xác định được 
(1.000đ/m2)

Giá các vị trí đất cụ 
thể (1.000đ/m2)

1 2 3 4 = 2 x 3
Vị trí số 1 1,00 54.000 54.000
Vị trí số 2 0,45 24.300
Vị trí số 3 0,35 18.900
Vị trí số 4 0,30 16.200

Đôi với đất ở, đất sản xuât kinh doanh phi nông nghiệp tại các thị xã, thị 
trân chưa được xêp loại đô thị không năm liền kê với các loại đô thị đã được 
cấp có thấm quyền phân loại đô thị, khi định giá đất cụ thê được áp dụng 
khung giá đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp tại đô thị loại IV đối 
với thị xã và đô thị loại V đối với thị trân nhưng không được vượt siá chuyên 
nhượng quyền sử dụnơ đất thực tê trên thị trường trong điêu kiện bình thường 
tại thời điểm định giá.

Đối với đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp tại các khu đô thị 
mới nằm liền kề với các đô thị đã được cấp có thâm quyền phân loại đô thị, khi 
định giá đất cụ thể được áp dụng khung giá đất ơ, đất sản xuất kinh doanh phi
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nông nghiệp tại đô thị của loại đô thị liền kề, hoặc loại đô thị lân cận gân nhât 
nhưng không được cao hơn giá chuyên nhượng quyên sử dụns đất thực tê trên 
thị trường trong điêu kiện bình thường tại thời điểm định giá.

d- Định giá cụ thê đối với các loại đất mà Chính phủ không quy định 
khung giá đất:

- Đối với đất rừng phòng hộ và đất rừng đặc dụng: Căn cứ mức giá cụ 
thê mà Uy ban nhân dân câp tỉnh đã quy định đối với đất rừng sản xuât đê định 
giá đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng. Quy trình định giá đôi với đất rừng 
phòng hộ, đất rừng đặc dụng thực hiện như quy trình định giá đối với đất rừng 
sản xuât hướng dẫn tại điểm c mục 2 Phan II Thông tư này.

Mức giá cụ thế cho từng vị trí đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng tôi 
đa không vượt quá mức giá cụ thê do Ưy ban nhân dân câp tỉnh đã quy định 
cho từng vị trí đất rừng sản xuât.

Riêng đối với rùng đặc dụng mà nằm ở vị trí được kêt hợp với cảnh 
quan, du lịch sinh thái - môi trường dưới tán rừng nêu được câp có thâm quyền 
cho thuê đất đê tô chức hoạt động kinh doanh dịch vụ du lịch, thì Uy ban nhân 
cấp tỉnh, căn cứ vào hướng dẫn tại Thông tư này và quy định Nghị định sô 
48/2007/NĐ-CP ngày 28/3/2007 của Chính phủ về nguyên tắc và phương pháp 
xác định giá các loại rừng đê quyết định mức giá đất cụ thê cho phù hợp với 
điều kiện thực tế tại địa phương.

- Đoi với đất nông nghiệp khác theo qui định tại điêm đ khoản 4 Điêu 6 
của Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 26 tháng 10 năm 2004 của Chính phủ 
về thi hành Luật Đất đai:

Giá các loại đất nông nghiệp khác được xác định căn cứ mức giá đất cụ 
thê mà ủy  ban nhân dân cấp tỉnh đã quy định cho loại đất nông nghiệp liền kê 
hoặc ở khu vực lân cận trong cùng vùng (nếu không có đất liên kê).

Mức e;iá đất cụ the qui định cho từng loại đất nòng nghiệp khác tôi đa 
không vượt quá mức giá cụ thế mà Uy ban nhân dân câp tỉnh đã qui định cho 
loại đất nông nghiệp liền kề, hoặc đất nông nghiệp ở khu vực lân cận.

- Đối với đất xây dụng trụ sở cơ quan và đất xây dựng công trình sự 
nghiệp; đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; đất tôn giáo tín 
ngưởng (bao gồm đất do các cơ sở tôn giáo sử dụng, đất có công trình là đình, 
đên, miêu, am, từ đường, nhà thờ họ); đất phi nông nghiệp khác (gôm đất xây 
dựng nhà bảo tàng, nhà bảo tồn, nhà trưng bầy tác phâm nghệ thuật, cơ sở sáng 
tác văn hóa nghệ thuật), ủ y  ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào giá đất ở liên kê 
hoặc giá đất ở tại vùng lân cận gân nhât (trường hợp không có đất liên kê) đã 
quyết định và căn cứ quy định tại khoản 10 Điều 1 Nohị định 123/2007/NĐ- 
CP để quy định mức giá đất cụ thế. Neu các loại đất này năm tại nông thôn thì 
căn cứ vào giá đất ở tại nông thôn khu vực đó; nếu nam tại đô thị thì căn cử 
vào giá đất ở tại đô thị đó.

16



Căn cứ vào đặc điêm của từng loại đất (qui mô diện tích, mật độ xây 
dựng, các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất) ủy  ban nhân dân cấp tỉnh 
qui định mức giá cụ thế cho từns, vị trí đất của các loại đất này cho phù hợp 
nhưng không cao hơn mức giá cụ thể đã quy định cho vị trí đất tương tự của 
đất ở liền kê hoặc đất ở tại khu vực lân cận gần nhất (nếu không có liền kề).

- Đôi với đất sử dụng vào các mục đích công cộng theo quy định của 
Chính phủ; các loại đất phi nông nghiệp khác (gồm đất cho các cônơ trình xây 
dựng khác của tư nhân không nhằm mục đích kinh doanh và không gắn liền 
với đất ở; đất làm nhà nghỉ, lán, trại cho người lao động; đất đô thị được sử 
dụng đê xây dựng nhà phục vụ mục đích trồng trọt, kê cả các hình thức trồng 
trọt không trực tiếp trên đất; đất xây dựng chuồng trại chăn nuôi động vật được 
pháp luật cho phép; đất xây dựng trạm, trại nghiên cún thí nghiệm nông 
nghiệp, lâm nghiệp, thủy sản; đất xây dựng nhà kho, nhà của hộ ơia đình, cá 
nhân đê chứa nông sản, thuốc bảo vệ thực vật, phân bón, máy móc, công cụ 
sản xuất nông nghiệp), Ưy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào giá đất sản xuất 
kinh doanh phi nông nghiệp liền kề hoặc tại vùng lân cận gần nhất (trường hợp 
không có đất liền kề) đã quyết định và căn cứ quy định tại khoản 10 Điều 1 
Nghị định 123/2007/NĐ-CP để quy định mức giá cụ thế.

Mức giá cụ thê quy định cho từng vị trí đất của các loại đất nói trên tối 
đa không cao hon mức giá cụ thể mà ủ y  ban nhân dân cấp tỉnh đã qui định cho 
vị trí tương tự của đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp liền kề hoặc tại 
vùng lân cận gần nhất (trường họp không có đất liền kề).

- Đôi với đất làm nghĩa trang, nghĩa địa: Căn cứ mức giá cụ thê mà ủ y  
ban nhân dân câp tỉnh đà quy định đối với giá các loại đất liền kề đê định giá 
cho các loại đất trên. Trường hợp loại đất trên liền kề với nhiều loại đất khác 
nhau, thì căn cứ vào giá của loại đất có mức giá thấp nhất.

Mức giá cụ thê quy định cho từng vị trí đất cúa loại đất nói trên tối đa 
không cao hơn mức giá cụ thê mà Ưy ban nhân dân câp tỉnh đã qui định cho vị 
trí tương tự của loại đất liền kề.

- Đôi với đất sông, ngòi, kênh, rạch, suôi và mặt nước chuyên dùng sử 
dụng vào mục đích nuôi trông thủy sản thì áp dụng khung giá đất nuôi trồng 
thủy sản; sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp hoặc sử dụng vào mục đích 
phi nông nghiệp kết họp với nuôi trồng khai thác thủy sản, thì Uy ban nhân 
dân câp tinh căn cứ vào giá đất phi nông nghiệp liên kê hoặc tại vùng lân cận 
gân nhât (nêu khôns có liên kê) và căn cứ quy định tại khoan 10 Điêu 1 Nghị 
định 123/2007/NĐ-CP để quy định mức giá cụ thể.

3- Định giá đất tại khu vực giáp ranh:

a- Giá đất tại khu vực giáp ranh giữa các tinh, thành pho trực thuộc 
Trung ương.

- Trường họp đất tại khu vực giáp ranh giừa các tỉnh, thành phô trực 
thuộc trung ương có điều kiện tự nhiên, kết cấu hạ tầng như nhau, có cùng mục
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đích sử dụng hiện tại, cùng mục đích sử dụng theo qui hoạch thì việc quy định 
giá đất thực hiện như sau:

+ Quy định ranh giới các loại đất khu vực giáp ranh căn cứ vào quy định 
tại khoản 1 Điều 12 Nghị định số 188/2004/NĐ-CP và khoản 9 Điều 1 Nghị 
định số 123/2007/NĐ-CP.’

+ Trước khi quyết định giá đất tại khu vực giáp ranh Uy ban nhân dân 
câp tỉnh của các tỉnh có đất giáp ranh theo hướng dẫn trên phai tham kháo, trao 
đối và thỏa thuận với nhau về mức giá dự kiến ban hành đê đảm bảo việc quyêt 
định mức giá đất cụ thể tại khu vực giáp ranh theo đúns quy định tại khoản 11 
Điều 1 Nghị định sồ 123/2007/NĐ-CP.

+ Trường hợp các địa phương không thỏa thuận được với nhau về mức 
8,iá tại khu vực đất giáp ranh, thì báo cáo Thu tướng Chính phu quyêt định.

- Trường hợp đất tại khu vực giáp ranh giừa các tỉnh, thành phô trực 
thuộc trung ương có điều kiện tự nhiên, kết cấu hạ tầng, mục đích sư dụng đất 
hiện tại, mục đích sử dụng đất theo qui hoạch khác nhau thì Uy ban nhân dân 
cấp tỉnh quy định giá đất cụ thê tại khu vực này căn cử vào điêu kiện thực tê 
của từng địa phưong.

b- Giá đất tại khu vực giáp ranh giữa các quận, huyện, thị xăị thành 
pho thuộc tinh , thành phố trực thuộc trung ương.

ủ y  ban nhân dân cấp tỉnh, căn cứ tình hình thực tế tại địa phương, quy 
định giá đất tại các khu vực đất giáp ranh cho phù hợp theo nguyên tăc: 
Khoang cách đất giáp ranh do tỉnh quy định nếu có diều kiện tự nhiên, kết cấu 
hạ tầng như nhau, có cùng mục đích sử dụng hiện tại, cùng mục đích sử dụng 
theo quy hoạch thì mức giá như nhau.

Trường hợp tại khu vực giáp ranh mà điều kiện kết cấu hạ tâng không 
như nhau thì giá đất tại khu vực đất giáp ranh được xác định căn cứ vào điêu 
kiện thực tế của từng khu vực.

Đối với đất ớ tại nông thôn ở các vùng ven đô thị (bao gôm các xà tiêp 
giáp với nội thành phố và thị trấn thuộc đô thị đặc biệt và đô thị loại I và các 
thôn (ấp) tiếp giáp với nội thành phố, thị xã thị trấn của các đô thị còn lại ), thì 
giá đất tại khu vực này được xác định theo nguyên tăc định giá cho các thửa 
đất liền kề và được vận dụng khung giá đất do Chính phu qui định cho loại đô 
thị nằm liền kề.

ủy  ban nhân dân cấp tỉnh qui định cụ thể về giá đất ơ tại nông thôn ơ 
các vùng ven đô thị.

III. T ờ  CHỨC THỤC HIỆN

1- Căn cứ vào Luật Đất đai số 13/2003/QH11; Nghị định số 
188/2004/NĐ-CP; Nghị định số 123/2007/NĐ-CP và nhừng nội dung hướng
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dẫn tại Thông tư này, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giá đất cụ thể; công 
bố công khai và kiểm tra việc thi hành bảng giá các loại đất tại địa phương.

2- Hàng năm Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh bố trí một khoản kinh phí từ 
ngân sách địa phương để thực hiện việc điều tra, khảo sát, thống kê về giá 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuê tư vấn về giá đất và định giá các loại 
đất, tô chức tập huân triển khai thực hiện các quyết định về giá đất, tổ chức đào 
tạo, bồi dưỡng nghiệp vụ cho cán bộ quản lý giá đất tại địa phương. Việc quản 
lý kinh phí này thực hiện theo các quy định hiện hành của Nhà nước.

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh chỉ đạo Sở Tài chính tổ chức mạng lưới theo 
dõi, thống kê giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường địa 
phương. Định kỳ báo cáo Bộ Tài chính theo đúng qui định. Trường hợp  giá 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường địa phương biến 
động liên tục và kéo dài, gây nên chênh lệch giá lớn thì phải báo cáo Bộ Tài 
chính để tổng hợp trình Chính phủ xem xét điều chỉnh khung giá các loại đất.

3- Thông tư này có hiệu lực thi hành sau 15 ngày kể từ ngày đăng Công
báo.

Thông tư này thay thế Thông tư số 114/2004/TT-BTC ngày 26/1 1/2004 
của Bộ Tài chính hướng dẫn thi hành Nghị định số 188/2004/NĐ-CP.

Trong quá trình thực hiện Thông tư nếu phát sinh vướng mắc, đề nghị 
Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương báo cáo Bộ Tài 
chính để hướng dẫn giải quyết. 

Nơi nhận:
- Thủ tướng, các Phó T hủ tướng Chính phủ (để b/c)
- Văn phòng Chính phủ;
- Văn phòng T Ư Đảng;
- Văn phòng Quốc hội;
- Văn phòng C hủ tịch nước;
- Tòa án nhân dân tố i cao;
- Viện Kiểm sát nhân dân tối cao;
- Kiểm toán Nhà nước;
- Các Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc CP;
- Cơ quan TW  của các đoàn thể ;
- HĐND, UBND các t ỉnh, TP. trực thuộc TƯ;
- Sở TC, Sở TN và MT, Cục Thuế 

các t ỉnh, TP. trực thuộc T Ư ;
- Công báo;
- Cục Kiểm tra văn b ản (Bộ T ư  pháp);
- Website Chính p h ủ
- Website BTC;
- Các đơn vị thuộc Bộ Tài chính;
- L ư u :  V T ,  C ụ c  Q L G .

KT. BỘ TRƯỞNG 
THỨ TRƯỞNG 
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