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LỜI NHÀ XUẤT BẢN

Giá đất, tiển sử dụng đất và bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu 
hồi đất luôn là vấn để quan tâm .của mọi tổ chức, cá nhân khi tham 
gia các giao dịch liên quan đến đất đai. Để điều chỉnh nhũng vấn đề 
này, cùng với việc ban hành các vản bản hướng dẫn thực hiện Luật 
Đất đai 2003, Chính phủ và Bộ Tài chính ban hành một loạt vãn bản 
hưổng đẫn về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại 
đất; thu tiền sử dụng đất; bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà 
nước thu hồi đất.

Nhằm giúp bạn đọc nắm bắt đầy đủ các văn bản pháp luật nêu 
trên, tiếp theo cuốn “Luật Đất đai 2003 vă các văn bản hướng 
dẫn thi hành” xuất bản quý IV/2003, Nhà xuất bản Lao động — Xã 
hội giới thiệu cuốn sách “Những quy định về giá đất, tiền sử 
dụng đất và bồi thường” do Trung tâm Thông tin tư vấn pháp luật 
Tân Việt -  Hội Luật gia Việt Nam SƯU tầm và tuyển chọn.

Xin trân trọng giối thiệu cuốn sách vâi bạn đọc!

NHÀ XUẤT BẢN LAO ĐỘNG . XẢ HỘI
Tháng 02 nám 2005
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MỤC LỤCm «

Lời nhà xuất bản 5

Mục lục 7

1 Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16-11-2004 9 
của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất
và khung giá các loại đất.

2 Thông tư số 114/2004/TT-BTC ngày 26-11-2004 35 
của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định
số 188/2004/NĐ-CP ngày 16-11-2004 của Chinh 
phủ về phương pháp xác định giá đất và Khung 
giá các loại đất.

3 Nghị định số 197/2004/NĐ-CP ngày 03-12-2004 64 
của Chính phủ vể bồi thường, hỗ trợ và tái định cư
khi Nhà nước thu hồi đất.

4 Thông tư số 116/2004/TT-BTC ngày 07-12-2004 102 
của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định
số 197/2004/NĐ-CP ngày 03-12-2004 của Chính 
phủ về bổi thường, hỗ trợ và tái định cư khí Nhà 
nước thu hồi đất.

5 Nghị định số 198/2004/NĐ-CP ngày 03-12-2004 130 
của Chính phủ về thu tiền sử dụng đất.

6 Thông tư số 117/2004/TT-BTC ngày 07-12-2004 147 
của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định
số 198/2004/NĐ-CP ngày 03-12-2004 của Chính 
phủ về thu tiền sử dụng đất.



1. NGHỊ ĐỊNH sõ 188/2004/NĐ-CP NGÁY ■ * 
16-11-2004 CỦA CHÍNH PHỦ

v ể  phương pháp xác định g iá  đất và khung giá các
loại đất

CHÍNH PHỦ

Căn cứ Luật Tổ chức Chính phủ ngày 25 tháng 12 năm 2001;

Căn cứ Luật Đất đai số  13/2003 / QH 1 ỉ ngày 26 tháng 11 
năm 2003;

Căn cứ Pháp lệnh Giá s ố 4012002!PL-UBTVQH ngày 26 
tháng 4 năm 2002;

Theo đề nghị của Bộ trưởng Bộ Tài chính,

NGHỊ ĐỊNH:
• í

C hương I  

NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG

Điểu 1. Đ ối tượng điều chỉnh

Nghị định này quy định phương pháp xác định giá đất, khung 
giá các loại đất và định giá các loại đất cụ thể tại địa phương.

Điểu 2. Phạm  vị áp dụng
1. Giá đất do ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực 

thuộc Trung ương (sau đây gọi tắ t là ủy ban nhân dân cấp
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tỉnh) quyết định theo quy định tại Nghị định này sử dụng làm 
căn cứ để:

a) Tính thuế đối với việc sử dụng đất và chuyển quyền sử 
dụng đất theo quy định của pháp luật;

b) Tính tiền sử dụng đất'và tiền thuê đất khi giao đất, cho 
thuê đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu 
thầu dự án có sử dụng đất cho các trường hợp quy định tại 
Điều 34 vầ Điều 35 của Luật Đất đai năm 2003;

c) Tính giá trị quyền sủ dụng đất khi giao đất không thu 
tiền sử dụng đất cho các tổ chức, cá nhân trong các trường hợp 
quy định tại Điều 33 của Luật Đất đai năm 2003;

d) Xác định giá trị quyền sử dụng đất để tính vào giá trị 
tài sản của doanh nghiệp nhà nước khi doanh nghiệp cổ phần 
hóa, lựa chọn hình thứcJ giao đất có thu tiền sử dụng đất theo 
quy định tại khoản 3 Điểu 59 của Luật Đất đai năm 2003;

đ) Tính giá trị quyền sử dụng đất để thu lệ phí trước bạ 
chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật;

e) Tính giá trị quyền sử dụng đất để bồi thưòng khi Nhà 
nước thu hồi đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh, 
lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng và phát triển kinh tế  quy định 
tại Điều 39, Điều 40 của Luật Đất đai năm 2003;

g) Tính tiền bồi thường đối vôi người có hành vi vi phạm 
pháp luật về đất đai mà gây thiệt hại cho Nhà nước theo quy 
định cửa pháp luật.

2. Trường hợp Nhà nước giao đất, cho thuê đất theo hình 
thức đấu giá quyền sỏ dụng đất, hoặc đấu thầu dự án có sử 
dụng đất, thì mức giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất hoặc

lo



trúng đấu thầu dự án có sử dụng đất không được thấp hơn 
mức giá do ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định theo quy 
định tại Nghị định này.

3. Nghị định này không áp dụng đôi với trưòng hợp người 
có quyền sử dụng đất thỏa thuận về giá đâ't khi thực hiện các 
quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng 
đất; góp vốn bằng quyển sử dụng đất.

Điểu 3. Giải thích từ ngữ

Trong Nghị định này, các từ  ngữ dưới đây được hiểu 
như sau:

1. Phân vùng đất tại nông thôn là việc phân định quỹ đất 
gồm các loại đất trong vùng có điều kiện đất đai, thổ nhưõng, 
khí hậu tương đồng. Trên cơ sở đó phân ra các loại đất tại 
vùng: đồng bằng, trung du, miền núi để định giá.

2. Giá chuyển nhương quyền sử dụng đất thực tế  trên thị 
trường trong điều kiện bình thường là số tiền VND tính trên 
một đđn vị diện tích đất được hình thành từ kết quả của những 
giao dịch thực tế  mang tính phổ biến giữa người cần chuyển 
nhượng và người muốn được chuyển nhượng không bị ảnh 
hưởng bỏi các yếu tô" như tăng giá do đầu cơ, do thay đổi quy 
hoạch, chuyển nhượng trong tình trạng bị ép buộc, quan hệ 
huyết thống.

3. Đất tại khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành p h ố  trực 
thuộc Trung ương là khu đất giáp sốt nhau tại đưòng phân địa 
giối hành chính giữa các tỉnh, thành phô" trực thuộc Trung ương.

4. Đất liền kề là khu đất liền nhau, tiếp nối nhau với khu 
đất đã được xác định.
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Chương I I
PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH GiÁ ĐẤT VÀ KHUNG GIÁ 

CÁC LOẠI ĐẤT

Điều 4. Phương pháp xác định giá đất

1. Phương pháp so sánh trực tiếp: là phương pháp xác định 
mức giá thông qua việc tiến hành phân tích các mức giá đất 
thực tế  đã chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường 
của loại đất tương tự (về loại đất, diện tích đất, thửa đất, hạng 
đất, loại đô thị, loại đưòng phố và vị trí) để so sánh, xác định 
giá của thửa đất, loại đất cần định giá.

2. Phương pháp thu nhập: là phương pháp xác định mức 
giá tính bằng thương số giữa mức thu nhập thuần tuý thu 
được hàng năm trên ĩ đơn vị diện tích đất so vâi lãi suất tiền 
gửi tiết kiệm bình quân một năm (tính đến thòi điểm xác định 
giá đất) của loại tiền gửi VND kỳ hạn 01 năm (12 tháng) tại 
ngân hàng thương mại nhà nước có mức lãi suất tiền gửi tiết 
kiệm cao nhất trên địa bàn.

Đ iều 5. Đ iều kiện  áp dụng các phường pháp xác 
định giá đất

1. Phương pháp so sánh trực tiếp được áp dụng để định giá 
đất khi trên thị trưòng có các loại đất tương tự đã chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất so sánh được với ỉoại đất cần định giá.

Giá chuyển nhượng quyền sử đụng đất của loại đất tương 
tự sử dụng để phân tích, so sánh với loại đất cần định giá phải 
là giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế  trên thị 
trường trong điều kiện bình thưòng.
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2. Phương pháp thu nhập chỉ áp dụng để định giá cho các 
loại đất xác định được các khoản thu nhập mang lại từ đất.

3. Căn cứ vào tình hình cụ thể về thị trưồng chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất, hồ sơ vể các loại đất, sô' liệu đã thu 
thập,’ ủy ban nhân dân cấp tỉnh lựa chọn phương pháp xác 
định giá cho phù hợp; trong trường hợp cần thiết có thể sử 
dụng kết hợp cả hai phương pháp xác định giá đất được quy 
định tại Nghị định này để kiểm tra, so sánh, đối chiếu các mức 
giá ước tính để quyết định mức giá cụ thể.

4. Khi định giá các loại đất cụ thể tại địa phương, nếu có 
một sô" loại đất không đủ điểu kiện để áp dụng các phương 
pháp xác định giá đất nêu tại Điều 4 thì áp dụng các quy định 
tại điểm 6, điểm 7 mục a khoản 1; điểm 5, điểm 6 mục b khoản
1 và mục c khoản 1 Điều 6 của Nghị định này để định giá.

Đ iểu 6. K hung g iá câc loại đ ấ t

1. Khung giá đất ban hành kèm theo Nghị định này được 
quy định cho các loại đất được phân loại tại Điểu 13 Luật Đất 
đai gồm:

a) Đối vối nhóm đất nông nghiệp:

- Khung giá đất trồng cây hàng năm (Bảng 1).

- Khung giá đất trồng cây lầu năm (Bảng 2).

- Khung giá đất rừng sản xuất (Bảng 3).

- Khung giá đất nuôi trồng thuỷ sản (Bảng 4).

- Khung giá đất làm muôi (Bảng 5).

- Đối với đất rừng phòng hộ và đất rừng đặc dụng, ủy ban 
nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào giá đất rừng sản xuất do ủy ban

13


