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CÁC NGHỊ ĐỊNH SỬA ĐỔI, BỔ SUNG NGHỊ ĐỊNH SỐ 44/2014/NĐ-CP

15/5/2014 05/10/2018 05/02/2024

06/01/2017 03/04/2023

Nghị định số

44/2014/NĐ-CP

04 Chương, 24 Điều.

Nghị định số

12/2024/NĐ-CP

- Sửa đổi, bổ sung vào 06 Điều;

- Bổ sung thêm 09 Điều mới;

- Quy định xử lý chuyển tiếp.

Nghị định số

01/2017/NĐ-CP

- Sửa đổi, bổ sung vào 04 Điều; 

- Bổ sung thêm 01 Điều mới.

Nghị định số

136/2018/NĐ-CP

Sửa đổi, bổ sung vào 01 Điều.

Nghị định số

10/2023/NĐ-CP

- Sửa đổi, bổ sung vào 01 Điều;

- Bổ sung thêm 01 Điều mới.



TỔNG QUAN ĐIỂM MỚI VỀ GIÁ ĐẤT TẠI NGHỊ ĐỊNH SỐ 12/2024/NĐ-CP

1

2

3

4

Về phương pháp định giá đất:

- Sửa đổi, bổ sung nội dung, điều kiện áp dụng, trình

tự, thủ tục áp dụng các phương pháp định giá đất;

- Bổ sung quy định về các yếu tố ảnh hưởng đến

giá đất;

- Sửa đổi, bổ sung quy định về thông tin để áp dụng

các phương pháp định giá đất; trách nhiệm trong

việc thu thập thông tin và cung cấp thông tin.

Về giá đất cụ thể:

- Bổ sung thẩm quyền và trình tự, thủ tục xác định

giá đất cụ thể của UBND cấp huyện đối với trường

hợp được ủy quyền theo Luật Tổ chức chính quyền

địa phương;

- Bổ sung quy định về trách nhiệm của cơ quan, tổ

chức, cá nhân trong việc tổ chức, xác định, thẩm

định, quyết định giá đất cụ thể;

- Sửa đổi, bổ sung quy định về việc hoàn thiện hồ

sơ phương án giá đất;

- Bỏ quy định về kế hoạch định giá đất cụ thể.

Về lựa chọn tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá

đất cụ thể:

- Bổ sung quy định đối với trường hợp không lựa chọn

được tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất

- Sửa đổi điều kiện hành nghề tư vấn xác định giá đất

Về Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể:

- Sửa đổi, bổ sung về trách nhiệm trong quá trình chuẩn

bị hồ sơ phương án giá đất để trình Hội đồng;

- Sửa đổi thành phần, trình tự hoạt động, nội dung thẩm

định của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể.

5
Về xử lý chuyển tiếp:

Quy định xử lý đối với trường hợp đã có quyết định giao

đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng

đất,…mà chưa quyết định giá đất cụ thể.

6 Về một số nội dung khác:

Bãi bỏ, sửa đổi, bổ sung một số từ ngữ; bổ sung các Phụ

lục về ví dụ các phương pháp, mẫu phiếu thu thập thông

tin để định giá đất cụ thể, mẫu báo cáo thuyết minh xây

dựng phương án giá đất, mẫu Chứng thư định giá đất.



GIẢI THÍCH TỪ NGỮ (Điều 3)

● Bỏ khái niệm “thửa đất trống”

● Bổ sung khái niệm “khu đất cần định giá”

● Bổ sung khái niệm “chuyển nhượng trên thị trường”

(thay thế cho cụm từ “Giao dịch thành công là giao

dịch mà bên nhận chuyển nhượng đã thanh toán cho

bên chuyển nhượng theo thỏa thuận và đã nhận

quyền sử dụng đất” quy định tại điểm c khoản 1

Điều 3 Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT)

“Khu đất cần định giá là tập hợp các thửa đất cần

định giá trong cùng một dự án có sử dụng đất”

“Chuyển nhượng trên thị trường là chuyển nhượng

quyền sử dụng đất hoặc chuyển nhượng quyền sử

dụng đất và nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất khi đã

thực hiện thủ tục về thuế, phí, lệ phí tại cơ quan thuế

hoặc đăng ký tại văn phòng đăng ký đất đai hoặc đã

ký hợp đồng chuyển nhượng giữa chủ đầu tư dự án

bất động sản, nhà ở thương mại với khách hàng.”



NỘI DUNG PHƯƠNG PHÁP ĐỊNH GIÁ ĐẤT (Điều 4)

01

02

03

04

PHƯƠNG PHÁP SO SÁNH

PHƯƠNG PHÁP THU NHẬP

PHƯƠNG PHÁP THẶNG DƯ

PHƯƠNG PHÁP HỆ SỐ

ĐIỀU CHỈNH GIÁ ĐẤT

- Quy định thửa đất để so sánh là thửa đất có cùng

mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về

các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất (thay quy định “là

thửa đất trống” như trước đây);

- Bổ sung điều kiện của thửa đất trúng đấu giá để

đưa vào so sánh (người trúng đấu giá đã hoàn thành

nghĩa vụ tài chính);

- Lồng ghép nội dung của phương pháp chiết trừ là

phải loại trừ giá trị tài sản gắn liền với đất của

thửa đất so sánh (nếu có).

- Đổi tên ngân hàng thu thập lãi suất là “ngân hàng

thương mại do Nhà nước nắm giữ trên 50% vốn điều

lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa

bàn cấp tỉnh” (thay quy định “ngân hàng thương

mại nhà nước” như trước đây);

- Quy định khoảng thời gian của lãi suất tiền gửi tiết

kiệm bình quân kỳ hạn 12 tháng tại các ngân hàng là

03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số

liệu trước thời điểm định giá.

Quy định rõ hơn việc sử dụng đất có hiệu

quả cao nhất để xác định tổng doanh thu và

tổng chi phí phát triển ước tính là căn cứ

hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, số

tầng cao tối đa của công trình theo quy

hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây

dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm

quyền phê duyệt.

Quy định hệ số điều chỉnh giá đất do Ủy

ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc

trung ương ban hành thông qua việc so

sánh giá đất trong bảng giá đất với giá đất

phổ biến trên thị trường.



ĐIỀU KIỆN ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP ĐỊNH GIÁ ĐẤT (Điều 5)

PHƯƠNG PHÁP SO SÁNH

Được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng

nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất

mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá, trừ trường hợp áp dụng

phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất đối với hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm.

PHƯƠNG PHÁP THU NHẬP

Được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở

mà thửa đất, khu đất cần định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các

khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất hợp pháp tại thời điểm định giá, trừ trường

hợp áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất đối với hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm.

PHƯƠNG PHÁP THẶNG DƯ

Được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất để thực hiện dự án đầu tư không đủ điều kiện áp dụng

phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí

phát triển của dự án, trừ trường hợp áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất đối với hệ số điều chỉnh giá đất

hàng năm.



ĐIỀU KIỆN ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP ĐỊNH GIÁ ĐẤT (Điều 5)

PHƯƠNG PHÁP HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH GIÁ ĐẤT

Được áp dụng để xác định giá đất đối với thửa đất, khu đất đã được quy định trong bảng giá đất do Ủy ban nhân

dân cấp tỉnh ban hành và thuộc một trong các trường hợp sau:

(1) Các trường hợp quy định tại điểm a khoản 4 Điều 114 và khoản 3 Điều 189 Luật Đất đai;

(2) Tính tiền thuê đất trả tiền hàng năm khi Nhà nước cho thuê đất không thông qua hình thức đấu giá QSDĐ;

(3) Tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp

thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết xây dựng;

(4) Xác định giá đất của thửa đất, khu đất cần định giá mà tổng giá trị tính theo giá đất trong bảng giá đất đối

với diện tích phải nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất dưới 30 tỷ đồng đối với các thành phố trực thuộc trung

ương, dưới 10 tỷ đồng đối với các tỉnh miền núi, vùng cao, dưới 20 tỷ đồng đối với các tỉnh còn lại trong các

trường hợp sau:

- Các trường hợp quy định tại điểm b và điểm d khoản 4 Điều 114, khoản 2 Điều 172 Luật Đất đai;

- Tính tiền thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê khi Nhà nước cho thuê đất không thông qua hình thức

đấu giá quyền sử dụng đất.

(5) Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với các trường hợp thu hồi nhiều thửa đất liền kề nhau, có

cùng mục đích sử dụng mà không đủ điều kiện để áp dụng phương pháp so sánh.



YẾU TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN GIÁ ĐẤT (Điều 5a)

Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất

- Quy định 10 nhóm yếu tố;

- Quy định cho cả đất nông nghiệp và

đất phi nông nghiệp;

- Được quy định các yếu tố khác ảnh

hưởng đến giá đất phù hợp với điều

kiện thực tế, truyền thống văn hóa,

phong tục tập quán của địa phương.

Trách nhiệm

Đơn vị xác định giá đất đề xuất các

yếu tố và tỷ lệ điều chỉnh đối với

từng yếu tố trong báo cáo thuyết

minh xây dựng phương án giá đất.

01 Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất

02 Điều kiện về giao thông

03 Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện

04 Diện tích, kích thước, hình thể

05 Các yếu tố liên quan đến quy hoạch xây dựng 

06 Hiện trạng môi trường, an ninh

07 Các yếu tố liên quan đến điều kiện sản xuất đối với đất NN

08 Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất

09 Thời hạn sử dụng đất

10 Tính pháp lý về quyền sử dụng đất



1. Đối với các thông tin về giá đất, giá thuê đất, giá thuê mặt bằng để áp dụng phương pháp so sánh, phương pháp

thặng dư và xây dựng hệ số điều chỉnh giá đất để tính bồi thường

● Các thông tin:

- Giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất đối với trường hợp người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo

quyết định trúng đấu giá;

- Giá đất đã thực hiện thủ tục về thuế tại cơ quan thuế hoặc đăng ký tại văn phòng đăng ký đất đai đối với các trường

hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất;

- Giá thuê đất, giá thuê mặt bằng;

- Giá đất chuyển nhượng trên thị trường.

● Thời gian của thông tin: trong khoảng thời gian không quá 24 tháng tính từ thời điểm định giá đất trở về trước.

● Nguồn thu thập thông tin: ưu tiên sử dụng thông tin gần nhất với thời điểm định giá và được thu thập từ các nguồn:

(1) Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu về giá; (2) Văn phòng ĐKĐĐ, đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu

giá quyền sử dụng đất, đơn vị/tổ chức đấu giá tài sản; (3) Cơ quan thuế, cơ quan nông nghiệp và phát triển nông

thôn; (4) Sàn giao dịch BĐS, doanh nghiệp BĐS; (5) Tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất, doanh nghiệp thẩm

định giá; (6) Tổ chức tín dụng, hiệp hội bất động sản, viện/trung tâm nghiên cứu; (7) Phỏng vấn trực tiếp người

chuyển nhượng hoặc người nhận chuyển nhượng đối với các trường hợp đã chuyển nhượng trên thị trường.

THÔNG TIN ĐỂ ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP ĐỊNH GIÁ ĐẤT (Điều 5b)



2. Đối với các thông tin về thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất phi nông nghiệp để áp dụng phương pháp thu nhập

● Đối với thu nhập

- Quy định cụ thể thông tin về thu nhập là thu thập từ hoạt động sản xuất, kinh doanh ghi trong báo cáo tài chính hoặc thu

nhập từ cho thuê đất, cho thuê mặt bằng;

- Bổ sung quy định: Trường hợp thu nhập của thửa đất, khu đất cần định giá không đầy đủ theo từng năm, không phản ánh

đúng thu nhập thực tế từ việc sử dụng đất thì thu thập thông tin về giá cho thuê đất, giá cho thuê mặt bằng của tối thiểu 03

thửa đất để so sánh (thay quy định “Trường hợp không xác định được thu nhập của thửa đất cần định giá thì thu thập thông

tin về thu nhập bình quân của tối thiểu 03 thửa đất tương tự về mục đích sử dụng, vị trí, khả năng sinh lợi…hoặc căn cứ vào

các thông tin, số liệu thực tế thu thập được trên thị trường” như trước đây);

- Thời gian của thông tin về thu nhập từ hoạt động sản xuất, kinh doanh hoặc thu nhập từ cho thuê đất, cho thuê mặt bằng của

thửa đất định giá thu thập trong 03 năm (được tính từ ngày 01/01 đến hết ngày 31/12) liên tục liền kề trước thời điểm định

giá (thay quy định 05 năm như trước đây).

● Đối với chi phí để tạo ra thu nhập

- Ngoài việc quy định căn cứ vào định mức, đơn giá do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành, bổ sung thêm căn cứ vào

suất vốn đầu tư xây dựng do Bộ Xây dựng công bố;

- Đối với trường hợp không có định mức, đơn giá hoặc suất vốn đầu tư xây dựng thì căn cứ vào thông tin, số liệu bình quân

chi phí thực tế phổ biến trên thị trường của tối thiểu 03 thửa đất có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá

(thay quy định “thu thập thông tin về chi phí của thửa đất tương tự về mục đích sử dụng,… hoặc căn cứ vào các thông tin, số

liệu thực tế thu thập được trên thị trường” như trước đây).

THÔNG TIN ĐỂ ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP ĐỊNH GIÁ ĐẤT (Điều 5b)



3. Đối với các thông tin về thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất nông nghiệp để áp dụng phương pháp thu nhập

- Quy định cụ thể thông tin về thu nhập, chi phí là thu thập tại cơ quan thống kê, cơ quan thuế, cơ quan NN&PTNT;

- Trường hợp chưa có số liệu thống kê, không có số liệu từ cơ quan thuế, cơ quan NN&PTNT thì thu thập thông tin

về thu nhập, chi phí thực tế phổ biến trên thị trường của tối thiểu 03 thửa đất có khoảng cách gần nhất đến thửa đất,

khu đất cần định giá (thay quy định “Trường hợp không xác định được thu nhập của thửa đất cần định giá thì thu thập

thông tin về thu nhập bình quân của tối thiểu 03 thửa đất tương tự về mục đích sử dụng,…hoặc căn cứ vào các thông

tin, số liệu thực tế thu thập được trên thị trường” như trước đây);

- Quy định cụ thể thời gian thu thập thông tin đối với từng loại đất nông nghiệp:

+ Đối với đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối, đất nông nghiệp khác: trong khoảng

thời gian 03 năm (được tính từ ngày 01/01 đến hết ngày 31/12) liên tục liền kề trước thời điểm định giá; (trước đây

không quy định đất nông nghiệp khác);

+ Đối với đất trồng cây lâu năm: tối thiểu 03 vụ thu hoạch liên tục trước thời điểm định giá; (thay quy định

“doanh thu hàng năm, doanh thu theo giai đoạn, doanh thu một lần” như trước đây);

+ Đối với đất trồng rừng sản xuất, đất trồng cây công nghiệp theo quy định của pháp luật có liên quan: trong

một chu kỳ khai thác trước thời điểm định giá (thay quy định “doanh thu hàng năm, doanh thu theo giai đoạn, doanh

thu một lần” và bổ sung đất trồng cây công nghiệp so với trước đây).

THÔNG TIN ĐỂ ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP ĐỊNH GIÁ ĐẤT (Điều 5b)



4. Trách nhiệm trong việc thu thập, cung cấp thông tin

• Thu thập thông tin

- Đơn vị xác định giá đất khi thu thập thông tin để áp

dụng phương pháp định giá đất phải (1) trung thực,

khách quan và chịu trách nhiệm trước pháp luật về

tính chính xác của thông tin điều tra; (2) có trách

nhiệm lưu trữ, quản lý và sử dụng thông tin, dữ liệu

thu thập được theo quy định của pháp luật.

• Cung cấp thông tin

Văn phòng đăng ký đất đai, đơn vị tổ chức thực hiện

việc đấu giá quyền sử dụng đất, đơn vị/tổ chức đấu

giá tài sản; cơ quan thuế, cơ quan nông nghiệp và

phát triển nông thôn; sàn giao dịch bất động sản,

doanh nghiệp bất động sản; tổ chức có chức năng tư

vấn xác định giá đất, doanh nghiệp thẩm định giá đất;

tổ chức tín dụng, hiệp hội bất động sản, viện, trung

tâm nghiên cứu có trách nhiệm cung cấp thông tin để

phục vụ công tác định giá đất bằng văn bản hoặc

phương thức điện tử trong thời gian không quá 05

ngày làm việc kể từ ngày có văn bản yêu cầu của đơn

vị xác định giá đất.

THÔNG TIN ĐỂ ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP ĐỊNH GIÁ ĐẤT (Điều 5b)



TRÌNH TỰ, THỦ TỤC ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP SO SÁNH (Điều 5c)

● Trình tự, thủ tục áp dụng phương pháp so sánh được nghị hóa trình tự, thủ tục quy định tại Thông tư số

36/2014/TT-BTNMT; đồng thời sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với việc loại bỏ phương pháp chiết trừ và khắc

phục những tồn tại, hạn chế.

● Trình tự, thủ tục gồm 06 bước: (1) Khảo sát, thu thập thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá; (2) Khảo sát,

thu thập thông tin đối với thửa đất so sánh; (3) Trường hợp thửa đất so sánh có tài sản gắn liền với đất thì xác

định giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất;(4) Xác định giá của thửa đất so sánh; (5) Điều chỉnh giá của thửa

đất so sánh theo tỷ lệ phần trăm (%); (6) Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách

điều chỉnh giá đất của từng thửa đất so sánh do các yếu tố khác nhau với thửa đất cần định giá;

● Bổ sung điều kiện của các thửa đất so sánh để áp dụng phương pháp định giá đất là phải đủ điều kiện thực hiện

các quyền của người sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai (thay quy định “Trong quá trình khảo sát, thu

thập thông tin, không điều tra đối với thửa đất sẽ được chuyển mục đích sử dụng đất theo kế hoạch sử dụng đất

hàng năm của cấp huyện đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt và thửa đất không đủ điều kiện

chuyển nhượng theo quy định của pháp luật về đất đai” như trước đây);



● Bổ sung quy định lựa chọn thửa đất so sánh theo thứ tự ưu tiên: (1) Tương đồng về vị trí, điều kiện kết cấu hạ

tầng, diện tích, kích thước, hình thể, hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, chiều cao công trình và các yếu tố khác

có ảnh hưởng đến giá đất so với thửa đất cần định giá; (2) Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định

giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã, cấp huyện, cấp tỉnh.

● Bỏ quy định về chỉ số biến động giá đất thị trường;

● Bổ sung quy định về việc xác định giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất đối với từng loại tài sản là công

trình xây dựng hoặc cây lâu năm, rừng trồng (trước đây chỉ quy định chung, không phân tách thành từng loại

tài sản);

● Điều chỉnh mức chênh lệch giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định so với từng mức giá đất ước tính là

không quá 15% (thay quy định 10% như trước đây)

● Bổ sung quy định đối với trường hợp định giá thửa đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà không có đủ

tối thiểu 03 thửa đất so sánh: “Đối với trường hợp định giá thửa đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà

không có đủ tối thiểu 03 thửa đất so sánh thì xác định giá của thửa đất cần định giá như đối với giá đất ở cùng

vị trí, sau đó điều chỉnh mức chênh lệch theo tỷ lệ phần trăm (%) giữa giá của loại đất cần định giá với giá đất

ở trong bảng giá đất tại khu vực có thửa đất cần định giá”.

TRÌNH TỰ, THỦ TỤC ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP SO SÁNH (Điều 5c)



TRÌNH TỰ, THỦ TỤC ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP THU NHẬP (Điều 5d)

● Trình tự, thủ tục áp dụng phương pháp thu nhập được nghị hóa trình tự, thủ tục quy định tại Thông tư số 36/2014/TT-

BTNMT; đồng thời sửa đổi, bổ sung để khắc phục những tồn tại, hạn chế.

● Trình tự thủ tục gồm 05 bước: (1) Khảo sát, thu thập thông tin về thu nhập của thửa đất cần định giá; (2) Khảo sát, thu thập

thông tin về chi phí từ việc sử dụng đất của thửa đất cần định giá; (3 Xác định thu nhập ròng bình quân năm; (4) Xác định giá

trị của thửa đất cần định giá; (5) Xác định giá đất của thửa đất cần định giá.

● Bổ sung cách xác định thu nhập ròng bình quân năm đối với trường hợp thông tin về thu nhập của thửa đất cần định giá

không đầy đủ theo từng năm, không phản ánh đúng thu nhập thực tế từ việc sử dụng đất thì thu nhập bình quân năm của

thửa đất cần định giá được tính bằng giá cho thuê đất, giá cho thuê mặt bằng trong thời gian một năm xác định theo trình tự,

nội dung như xác định giá đất bằng phương pháp so sánh;

● Bổ sung quy định về cách xác định n (thời hạn sử dụng đất còn lại của thửa đất cần định giá (tính theo năm) là áp dụng đối

với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.

● Bổ sung trách nhiệm cung cấp thông tin lãi suất tiền gửi tiết kiệm của Ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ trên

50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh (cung cấp bằng văn bản và trong thời gian

không quá 05 ngày).



TRÌNH TỰ, THỦ TỤC ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP THẶNG DƯ (Điều 5đ)

● Trình tự, thủ tục áp dụng phương pháp thặng dư được nghị hóa trình tự, thủ tục quy định tại Thông tư số

36/2014/TT-BTNMT; đồng thời sửa đổi, bổ sung để khắc phục những tồn tại, hạn chế.

● Trình tự thủ tục gồm 05 bước: (1) Khảo sát, thu thập các thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá; các thông

tin về quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng hoặc quy hoạch tổng mặt bằng, được phép chuyển

mục đích sử dụng đất và các quy định về xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt để xác

định hiệu quả sử dụng đất cao nhất. (2) Ước tính tổng doanh thu phát triển của thửa đất, khu đất; (3) Ước tính

tổng chi phí phát triển của thửa đất, khu đất; (4) Uớc tính các khoản doanh thu, chi phí của thửa đất, khu đất thực

hiện theo từng năm thực hiện dự án và phải chiết khấu về giá trị hiện tại tại thời điểm định giá đất; (5) Xác định

giá đất của thửa đất, khu đất cần định giá.

● Bổ sung quy định cụ thể các yếu tố khác hình thành doanh thu (bao gồm: thời gian bán hàng, thời điểm bắt

đầu bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy); các khoản chi phí (trong đó bỏ chi phí dự phòng);

● Bổ sung cách ước tính giá chuyển nhượng, giá cho thuê (được thực hiện bằng phương pháp so sánh); cách

ước tính mức biến động của giá chuyển nhượng, giá cho thuê (căn cứ vào số liệu của cơ quan thống kê hoặc cơ

quan quản lý thị trường bất động sản hoặc số liệu của giá đã chuyển nhượng, cho thuê trên thị trường); cách xác

định các khoản chi phí (trong đó, lợi nhuận của nhà đầu tư (đã bao gồm chi phí vốn sở hữu và chi phí vốn vay)

được tính bằng tỷ lệ % trên chi phí đầu tư xây dựng);



● Bổ sung nội dung về việc UBND tỉnh quy định cụ thể các yếu tố khác hình thành doanh thu, thời gian xây

dựng, tiến độ xây dựng, chi phí quảng cáo, bán hàng, chi phí quản lý, vận hành, lợi nhuận của nhà đầu tư

(trường hợp UBND tỉnh chưa quy định thì đơn vị tư vấn đề xuất trong báo cáo thuyết minh xây dựng phương

án giá đất);

● Sửa đổi, bổ sung căn cứ ước tính tổng chi phí đầu tư xây dựng theo thứ tự ưu tiên:

(1) Dự toán xây dựng đã được cơ quan chuyên môn về xây dựng thẩm định theo quy định của pháp luật về xây

dựng;

(2) Dự toán xây dựng dựa trên định mức, đơn giá do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành, công bố và đã

được cơ quan tư vấn thẩm định độc lập;

(3) Suất vốn đầu tư xây dựng do Bộ Xây dựng công bố;

(4) Trường hợp chưa có các căn cứ thì đơn vị xác định giá đất thu thập thông tin về chi phí thực tế phổ biến của tối

thiểu 03 dự án tương tự có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá để đề xuất trong báo cáo

thuyết minh xây dựng phương án giá đất (thay quy định chi phí được xác định“căn cứ vào định mức, đơn giá

do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành. Trường hợp chưa có định mức, đơn giá do cơ quan nhà nước có

thẩm quyền ban hành thì thu thập thông tin về chi phí thực tế phổ biến của các dự án tương tự tại khu vực định

giá hoặc khu vực lân cận gần nhất có mức sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng tương đương.” như trước đây).

TRÌNH TỰ, THỦ TỤC ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP THẶNG DƯ (Điều 5đ)



● Làm rõ cho vay trung hạn là cho vay từ 01 đến 03 năm;

● Bổ sung quy định về việc phân bổ chi phí xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật đối với từng phần diện tích giao

đất, cho thuê đất;

● Bổ sung trách nhiệm cung cấp thông tin lãi suất cho vay trung hạn của Ngân hàng thương mại do Nhà nước

nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh (cung cấp bằng

văn bản và trong thời gian không quá 05 ngày).

TRÌNH TỰ, THỦ TỤC ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP THẶNG DƯ (Điều 5đ)



TRÌNH TỰ, THỦ TỤC ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH GIÁ ĐẤT (Điều 5e)

● Trình tự, thủ tục áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được nghị định hóa trình tự, thủ tục quy định tại

Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT; đồng thời sửa đổi, bổ sung để khắc phục những tồn tại, hạn chế.

● Nghị định vẫn quy định 02 hệ số điều chỉnh giá đất; trong đó hệ số điều chỉnh giá đất để tính bồi thường được kế

thừa quy định tại Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT. Hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm được sửa đổi, bổ sung

như sau:

- Cơ quan tài chính chủ trì, xây dựng và trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định, công bố hệ số điều chỉnh giá

đất hằng năm sau khi xin ý kiến của Hội đồng nhân dân cùng cấp (thay quy định “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh

quyết định” như trước đây);

- Bổ sung nội dung Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh hệ số điều chỉnh giá đất đã ban hành cho phù

hợp với tình hình thực tế về giá đất tại địa phương và thực hiện theo quy định của pháp luật về thu tiền sử dụng

đất, thu tiền thuê đất.



QUYẾT ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ (Điều 15 và 16)

Bổ sung quy định UBND cấp huyện quyết định giá đất cụ thể

đối với trường hợp được ủy quyền theo Luật Tổ chức chính

quyền địa phương.

Ủy quyền quyết định giá đất cụ thể

Bổ sung trình tự, thủ tục thực hiện giá đất cụ thể đối với

trường hợp UBND cấp huyện quyết định giá đất cụ thể.

Trình tự, thủ tục thực hiện

- Bổ sung trách nhiệm của Phòng Tài nguyên và

Môi trường trong việc giúp UBND cấp huyện tổ

chức việc xác định giá đất cụ thể (Cơ quan tài

nguyên và môi trường có trách nhiệm giúp Ủy ban

nhân dân cùng cấp tổ chức việc xác định giá đất cụ

thể);

- Bổ sung trách nhiệm của cơ quan, tổ chức, người

có thẩm quyền xác định, thẩm định, quyết định giá

đất cụ thể; đồng thời sẽ không chịu trách nhiệm về

các nội dung khác đã được cơ quan, người có thẩm

quyền thẩm định, chấp thuận, quyết định, phê duyệt

hoặc giải quyết trước đó.

- Bổ sung trách nhiệm của đơn vị xác định giá đất.

Trách nhiệm



LỰA CHỌN TỔ CHỨC CÓ CHỨC NĂNG TƯ VẤN XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT (Điều 17)

• Thực hiện theo quy định pháp luật về đấu thầu;

• Trường hợp không lựa chọn được tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất thì giao nhiệm vụ cho đơn vị sự

nghiệp công có chức năng tư vấn xác định giá đất hoặc thành lập Tổ công tác liên ngành.

• Tổ công tác liên ngành do UBND cấp có thẩm quyền quyết định giá đất cụ thể quyết định thành lập. Thành

viên Tổ công tác liên ngành không được tham gia là thành viên Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể

Đại diện lãnh đạo
cơ quan TNMT

Tổ trưởng

Đại diện các cơ
quan xây dựng

Thành viên

Đại diện các cơ
quan KHĐT

Thành viên

Đại diện lãnh đạo
UBND cấp xã nơi

có đất
Thành viên

Các thành viên
khác

Thành viên

Đại diện lãnh đạo
cơ quan TC

Tổ phó



HỘI ĐỒNG THẨM ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ

• Trách nhiệm trong quá trình chuẩn bị hồ sơ phương án

giá đất để trình Hội đồng thẩm định (Điều 17a)

- Đơn vị xác định giá đất: xây dựng báo cáo thuyết minh;

- Tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất, đơn vị sự

nghiệp công có chức năng tư vấn xác định giá đất: phải xây

dựng Chứng thư định giá đất và gửi đến cơ quan tài

nguyên và môi trường;

- Cơ quan tài nguyên và môi trường: (1) kiểm tra tính đầy

đủ về nội dung của báo cáo thuyết minh xây dựng

phương án giá đất (thay quy định “kiểm tra, đánh giá kết

quả việc xác định giá đất và phương án giá đất” như trước

đây; (2) xây dựng dự thảo tờ trình về phương án giá đất;

(3) trình Hội đồng thẩm định hồ sơ phương án giá đất.



HỘI ĐỒNG THẨM ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ

• Thành phần Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể (Điều 17b)

- Bổ sung Phó Chủ tịch Hội đồng (người đứng đầu cơ quan tài

chính cùng cấp);

- Bổ sung cơ quan tài chính là cơ quan thường trực của Hội đồng;

- Bổ sung một số thành viên Hội đồng: đại diện lãnh đạo các cơ

quan xây dựng, kế hoạch & đầu tư, thuế cùng cấp;

- Quy định UBND cấp có thẩm quyền có thể mời đại diện tổ chức

có chức năng tư vấn xác định giá đất hoặc chuyên gia về giá đất

(thay vì quy định thành phần bắt buộc như trước đây).



HỘI ĐỒNG THẨM ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ

• Hoạt động của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể (Điều 17b)

Quy định cụ thể trình tự và thời gian kể từ khi Cơ quan thường trực Hội đồng nhận phương án giá đất từ cơ quan

tài nguyên và môi trường đến khi gửi phương án giá đất đến các thành viên Hội đồng có ý kiến, tổng hợp ý kiến, báo

cáo Chủ tịch Hội đồng tổ chức họp.

Cơ quan thường

trực HĐ nhận được

phương án giá đất

03 ngày

05 ngày

Cơ quan thường trực HĐ

gửi phương án giá đất

đến các thành viên HĐ

Thành viên HĐ phải có ý 

kiến bằng văn bản gửi về

cơ quan thường trực HĐ

15 ngày

Cơ quan thường trực HĐ

tổng hợp ý kiến của các thành

viên HĐ, báo cáo CTHĐ về

việc tổ chức họp HĐ

10 ngày

CTHĐ quyết định

tổ chức phiên họp

thẩm định giá đất
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HỘI ĐỒNG THẨM ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ

• Nội dung thẩm định (Điều 17b)

- Tính đầy đủ, hợp lệ của hồ sơ định giá đất;

- Việc tuân thủ nguyên tắc định giá đất;

- Quyết định việc áp dụng các phương pháp định giá đất do đơn vị

xác định giá đất đề xuất;

- Sự phù hợp về tỷ lệ điều chỉnh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất

giữa thửa đất so sánh và thửa đất cần định giá đối với trường hợp

áp dụng phương pháp so sánh; sự phù hợp về thời gian bán hàng,

thời điểm bắt đầu bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy, mức biến

động của giá chuyển nhượng, giá cho thuê, thời gian xây dựng,

tiến độ xây dựng, chi phí quảng cáo, bán hàng, chi phí quản lý vận

hành, lợi nhuận của nhà đầu tư, chi phí thực tế phổ biến của các dự

án tương tự đối với trường hợp áp dụng phương pháp thặng dư;

- Sự phù hợp, tính pháp lý, đầy đủ của các thông tin đã thu thập.



• Nghị định hóa, sửa đổi, bổ sung 03 Phụ lục về ví dụ các phương pháp định giá đất;

• Nghị định hóa, sửa đổi, bổ sung mẫu Chứng thư định giá đất;

• Bổ sung 02 mẫu phiếu thu thập thông tin để định giá đất cụ thể đối với đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp;

• Bổ sung Mẫu báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất;

Phụ lục



ĐIỀU KIỆN HÀNH NGHỀ TƯ VẤN XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT

1 Có chứng chỉ định giá đất được cấp theo quy định của pháp luật về đất đai

2 Có Thẻ thẩm định viên về giá được cấp theo quy định của pháp luật về giá

Không cần có Giấy chứng nhận đã hoàn thành khóa

học bồi dưỡng về định giá đất theo chương trình bồi

dưỡng về định giá đất do Bộ Tài nguyên và Môi

trường ban hành



HOÀN THIỆN HỒ SƠ PHƯƠNG ÁN GIÁ ĐẤT (Điều 17c)

• Bỏ quy định về thời gian trình phương án giá đất của cơ quan tài

nguyên và môi trường sau khi nhận được văn bản thẩm định của Hội

đồng thẩm định giá đất cụ thể (thay quy định “Trong thời hạn không quá

05 ngày làm việc kể từ ngày nhận được văn bản thẩm định của Hội đồng

thẩm định giá đất, Sở Tài nguyên và Môi trường hoàn thiện dự thảo

phương án giá đất trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định” như

trước đây);

• Sửa đổi, bổ sung quy định về hoàn thiện hồ sơ phương án giá đất:

- Hội đồng thống nhất với phương án giá đất: cơ quan tài nguyên và môi

trường trình hồ sơ phương án giá đất đến UBND cùng cấp quyết định.

- Hội đồng yêu cầu chỉnh sửa, hoàn thiện phương án giá đất: cơ quan

tài nguyên và môi trường yêu cầu đơn vị xác định giá đất tiếp thu, giải

trình, hoàn thiện báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất và

Chứng thư định giá đất; hoàn thiện hồ sơ phương án giá đất theo yêu

cầu của Hội đồng trước khi trình UBND cùng cấp quyết định.



QUY ĐỊNH CHUYỂN TIẾP

Trường hợp phương án giá đất do cơ quan tài nguyên và

môi trường đã trình Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền

quyết định giá đất cụ thể trước ngày 05/2/2024

UBND cấp có thẩm quyền quyết định giá đất cụ thể theo

phương án đã trình; không áp dụng quy định tại Nghị

định này.

Trường hợp đã có quyết định giao đất, cho thuê đất,…theo

đúng quy định của pháp luật đất đai và quy định khác của

pháp luật có liên quan mà không thuộc trường hợp nhà

nước thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai trước

ngày 05/2/2024 nhưng chưa quyết định giá đất cụ thể

Trường hợp giao đất, cho thuê đất,…theo đúng quy

định của Luật đất đai 1993, 2003; bàn giao đất trên thực

tế trước ngày 01/01/2005

Giá đất được xác định tại thời điểm bàn giao đất thực tế
Trường hợp giao đất, cho thuê đất,…theo đúng quy định

của Luật đất đai 1993, 2003; bàn giao đất trên thực tế từ

ngày 01/01/2005 đến trước ngày 05/02/2024

Áp dụng theo BGĐ năm 2005 do UBND tỉnh ban hành

Trường hợp đã có quyết định giao đất, cho thuê

đất,…theo đúng quy định của Luật đất đai 2013 nhưng cơ

quan có chức năng chưa trình UBND cấp có thẩm quyền
Giá đất được xác định tại thời điểm ban hành quyết định

1

2



QUY ĐỊNH CHUYỂN TIẾP

• Trường hợp giao đất, cho thuê đất,…theo

đúng quy định của Luật đất đai 1993,

2003; bàn giao đất trên thực địa từ ngày

01/01/2005 đến trước ngày 05/02/2024

• Trường hợp đã có quyết định giao đất, cho

thuê đất,…theo đúng quy định của Luật đất

đai 2013 nhưng cơ quan có chức năng

chưa trình UBND cấp có thẩm quyền

3 Nếu không thuộc

trường hợp áp

dụng phương

pháp hệ số điều

chỉnh giá đất theo

quy định của 

pháp luật về giá

đất trước ngày

05/02/2024

Áp dụng phương

pháp so sánh, thu

nhập, thặng dư

theo quy định tại

Nghị định số

12/2024/NĐ-CP

4 Thực hiện theo quy định tại Nghị định của

Chính phủ về thu tiền sử dụng đất, thu tiền

thuê đất.

Người sử dụng đất phải nộp khoản tiền bổ

sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng

đất, tiền thuê đất

5 Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền có trách

nhiệm tổ chức rà soát để thực hiện quyết định

giá đất.
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MỘT SỐ NỘI DUNG CÔNG VIỆC THUỘC THẨM QUYỀN CỦA ỦY BAN NHÂN DÂN

Nhằm triển khai Nghị định số 12/2024/NĐ-CP kịp thời, hiệu quả, Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền cần thực hiện một
số nội dung cụ thể sau:

• Chủ động thực hiện theo Nghị định số 12/2024/NĐ-CP, không thực hiện theo những nội dung trong Thông tư số
36/2014/NĐ-CP mà đã được quy định tại Nghị định số 12/2024/NĐ-CP.

• Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền thực hiện kiện toàn thành lập Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể theo quy định tại
Nghị định số 12/2024/NĐ-CP.

• Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chỉ đạo Sở Tài nguyên và Môi trường nghiên cứu, tham mưu việc quy định cụ thể các yếu tố
hình thành doanh thu, thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng; chi phí quảng cáo, bán hàng; chi phí quản lý vận hành; lợi
nhuận của nhà đầu tư đối với trường hợp Ủy ban nhân dân tỉnh quy định các yếu tố nêu trên.

• Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chỉ đạo cơ quan tài chính rà soát hệ số điều chỉnh giá đất đã ban hành hàng năm; trường hợp
cần thiết, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh hệ số điều chỉnh giá đất đã ban hành theo quy định của pháp
luật về thu tiền sử dụng đất, thu tiền thuê đất để phù hợp với tình hình thực tế về giá đất tại địa phương.

• Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thực hiện ủy quyền cho Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định giá đất cụ thể theo quy định của
Luật Tổ chức chính quyền địa phương (nếu cần thiết); đồng thời, tổ chức tuyên truyền, phổ biến Nghị định số
12/2024/NĐ-CP cho Ủy ban nhân dân cấp huyện.

• Đối với các trường hợp không thuê được tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất cụ thể, Ủy ban nhân dân cấp có thẩm
quyền giao nhiệm vụ cho đơn vị sự nghiệp công có chức năng tư vấn xác định giá đất thực hiện xác định giá đất cụ thể
hoặc thành lập Tổ công tác liên ngành để xác định giá đất cụ thể.

• Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền có trách nhiệm tổ chức rà soát các trường hợp đã giao đất, cho thuê đất,… theo đúng
quy định của pháp luật đất đai năm 1993, 2003 và 2013 và quy định khác của pháp luật có liên quan mà không thuộc
trường hợp Nhà nước thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai trước ngày 05/02/2024 nhưng chưa quyết định giá đất cụ
thể để chỉ đạo xác định giá đất cụ thể và thực hiện quyết định giá đất.



Sửa đổi, bổ sung Nghị định số 10/2023/NĐ-CP
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• Về điều kiện đối với đất đưa ra đấu giá quyền sử dụng đất:

Ngoài việc quy định đối tượng đưa ra đấu giá là từng thửa đất, bổ sung đối tượng đưa ra đấu giá là “nhiều thửa đất để

thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất” tại điểm c khoản 3 Điều 17a Nghị định số 43/2014/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ

sung khoản 3 Điều 1 Nghị định số 10/2023/NĐ-CP).

• Về điều kiện, tiêu chí cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng sang

mục đích khác để thực hiện dự án đầu tư:

Bỏ điều kiện là phải có “văn bản hoàn thành trách nhiệm nộp tiền bảo vệ, phát triển đất trồng lúa” tại khoản 3 Điều 68a

Nghị định số 43/2014/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung khoản 9 Điều 1 Nghị định số 10/2023/NĐ-CP).



TRÂN TRỌNG CẢM ƠN!TRÂN TRỌNG CẢM ƠN!
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