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LỜI CẢM TẠ 
 

Luận văn là một bƣớc ngoặt vô cùng quan trọng đối với sinh viên quản lý đất đai 
nhằm tạo điều kiện cho sinh viên nghiên cứu, tìm tòi, học hỏi những kiến thức mới hỗ 
trợ cho công việc sau này. 

 
Em xin chân thành cảm ơn Ban Giám hiệu nhà trƣờng, Ban Chủ nhiệm khoa 

Sinh học ứng dụng cùng tất cả quý Thầy cô đã tạo nhiều điều kiện thuận lợi cho em 
học tập nâng cao cả về kiến thức, kỹ năng lẫn lối sống. 

 
Em chân thành tri ân các Thầy cô trong các Bộ môn chuyên ngành đã tận tình 

truyền dạy những kiến thức quý báu trong thời gian qua để giúp em hoàn thành tốt 
nhất Luận văn của mình. 

 
Em xin gửi lời cảm ơn đến Ban Lãnh đạo Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi 

trƣờng Vĩnh Long và các cán bộ chuyên môn tại đây đã cung cấp tài liệu, số liệu cũng 
nhƣ giúp đỡ em trong quá trình xử lý thông tin. 

 
Em vô cùng biết ơn thầy Võ Thanh Phong đã hết sức quan tâm, dẫn dắt, hƣớng 

dẫn em hoàn thành tốt nhất Luận văn tốt nghiệp này. 
 

Con xin cảm ơn cha mẹ luôn luôn dõi theo và động viên con trong suốt quá trình 
con học tập và làm Luận văn tốt nghiệp. 

 
Tuy đã dành nhiều thời gian, và có sự nỗ lực lớn của bản thân trong quá trình 

thực hiện, nhƣng do kiến thức còn hạn chế và chƣa nhiều kinh nghiệm thực tiễn nên 
sẽ có sai sót. Rất mong nhận đƣợc sự quan tâm, đóng góp ý kiến, và chỉ bảo của quý 
Thầy cô và các bạn. 

 
Cuối lời, em xin chúc quý Thầy cô thật nhiều sức khoẻ và công tác 

tốt. Trân trọng! 
 

Cần Thơ, ngày​ tháng​ năm  
 

Sinh viên thực hiện 
 
 
 
 

LÊ NGỌC HOÀI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tham khảo miễn phí các tài liệu khác tại luanvantot.com 
 

https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/


Dịch vụ viết luận văn trọn gói website: luanvantot.com  Zalo/tele 0934573149 
 
 

 
 
 

i 

Tham khảo miễn phí các tài liệu khác tại luanvantot.com 
 

https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/


Dịch vụ viết luận văn trọn gói website: luanvantot.com  Zalo/tele 0934573149 
 
 

TÓM TẮT 
 

Đề tại “Thực trạng giá đất tại một số công trình ở thành phố Vĩnh Long” đã 
đƣợc tác giả nghiên cứu xuyên suốt và xoay quanh vấn đề xác định giá đất cụ thể theo 
công trình để tƣ vấn giá bồi thƣờng trên địa bàn thành phố Vĩnh Long, tỉnh Vĩnh Long 
khi Nhà nƣớc thu hồi đất. 

 
Bằng phƣơng pháp điều tra thu thập thông tin và xử lý số liệu, ngƣời viết thu 

đƣợc kết quả về giá đất trên thị trƣờng tại 03 công trình xây dựng thuộc thành phố Vĩnh 
Long gồm: 1) Bệnh viện Triều An, 2) Đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn Trãi và 

 
3)​ Trạm Kiểm dịch Động vật Mỹ Thuận. Qua đây, ngƣời viết cho biết cách thức 
điều tra thu thập số liệu. Đồng thời cho thấy thực trạng giá đất tại nơi nghiên cứu cũng 
nhƣ các yếu tố ảnh hƣởng đến giá đất và quy trình, trình tự xác định giá đất cụ thể. 

 
Giá đất bị ảnh hƣởng chủ yếu bởi mục đích sử dụng và vị trí. Giá Nhà nƣớc và 

thực tế có sự chênh lệch khá lớn gây không ít khó khăn trong quá trình điều tra. 
 

Ngƣời viết mong muốn trong một thời gian không xa, trên thị trƣờng thành phố 
Vĩnh Long nói riêng và trên đất nƣớc Việt Nam nói chung giá đất đƣợc công khai 
minh bạch và không còn tồn tại hai loại giá song song nữa. 

 
 
 
 
 

Từ khóa: bảng giá đất, thực trạng giá đất, xác định giá đất cụ thể. 
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CHƢƠNG 1 
 

GIỚI THIỆU 
 

1.1 Đặt vấn đề 
 

Đất đai là tài nguyên vô cùng quý giá, là tƣ liệu sản xuất đặc biệt, là tài nguyên 
có giới hạn về số lƣợng, có vị trí cố định trong không gian, không thể thay thế và di 
chuyển đƣợc theo ý muốn chủ quan của con ngƣời. Giá đất có ý nghĩa hết sức quan 
trọng trong nền kinh tế cũng nhƣ giải quyết các vấn đề về đất đai: Giá đất là thƣớc đo 
kinh tế của đất, nó phản ánh khả năng sinh lợi của đất, trình độ sử dụng đất, sự phát 
triển xã hội nếu giá đất phản ánh đúng. Thúc đẩy việc sử dụng đất ngày càng có lợi, 
giúp các bên tham gia thị trƣờng bất động sản ra quyết định nhanh chóng, thúc đẩy và 
phát triển thị trƣờng bất động sản điều tiết quan hệ cung cầu, giúp nhà nƣớc nhanh 
chóng ra quyết định quan trọng trong việc quản lý đất và thị trƣờng bất động sản. 
Chính vì vậy, để đảm bảo sử dụng đất đai tiết kiệm và có hiệu quả thì cần thực hiện tốt 
công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai. 

 
Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 thì công tác quản lý nhà nƣớc về đất 

đai gồm các nội dung nhƣ: Ban hành văn bản quy phạm pháp luật về quản lý, sử dụng 
đất đai và tổ chức thực hiện văn bản đó; Xác định địa giới hành chính, lập và quản lý 
hồ sơ địa giới hành chính, lập bản đồ hành chính; điều tra xây dựng giá đất… Trong 
đó, việc điều tra xây dựng giá đất đóng vai trò rất quan trọng. Bởi dƣới sự phát triển 
của nền kinh tế thị trƣờng thì giá cả của đất đai đƣợc hình thành dƣới sự chi phối của 
các quy luật khách quan và chịu sự tác động của nhiều nhân tố. Hơn nữa, cùng với sự 
tăng trƣởng kinh tế, thị trƣờng bất động sản có nhiều biến động và ngày càng bộc lộ 
nhiều khiếm khuyết dẫn đến giá cả trên thị trƣờng có nhiều biến động gây hoang mang 
cho toàn xã hội. 

 
Hiện nay, giá đất trên thị trƣờng và giá do Nhà nƣớc quy định thƣờng sai lệch 

nhau rất nhiều dẫn đến các bất cập trong công tác xác định giá. Phƣơng pháp định giá 
vẫn đƣợc xác định dựa trên điều tra các yếu tố thị trƣờng, nhƣng mức độ sát nhƣ thế 
nào thì chƣa rõ và trên thực tế, giá đất ở trong giao dịch chuyển nhƣợng trên thị 
trƣờng vẫn cao hơn giá đƣợc Nhà nƣớc quy định. Vì vậy, việc bồi thƣờng giá đất sau 
khi thu hồi không thể áp dụng giá Nhà nƣớc để đền bù hợp lý đƣợc. Chính vì lý do đó 
lúc này việc phát triển và hoàn thiện công tác xác định giá cũng nhƣ so sánh về thực 
trạng giá đất hiện nay là một đòi hỏi tất yếu. 

 
Thành phố Vĩnh Long trong những năm gần đây có mức phát triển kinh tế - xã 

hội khá cao và diễn biến môi trƣờng phức tạp là những tác động không nhỏ đến thị 
trƣờng đất đai. Trƣớc tình hình đó, một đòi hỏi đặt ra là cần phải nắm bắt những yếu 
tố ảnh hƣởng đến giá đất và thực trạng giá đất tại đây để kịp thời rút ra những nguyên 
nhân dẫn đến thực trạng nhƣ hiện tại và giải quyết vấn đề về giá trong trƣờng hợp bồi 
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thƣờng đất sau khi Nhà nƣớc thu hồi và đề tài“Thực trạng giá đất tại một số công 
trình ở thành phố Vĩnh Long” sẽ làm rõ về vấn đề này. 

 
1.2 Mục tiêu đề tài 

 
Đánh giá các yếu tố ảnh hƣởng đến giá đất. 

 
Xác định giá đất cụ thể theo công trình để tƣ vấn giá bồi thƣờng khi Nhà nƣớc 

thu hồi đất trên địa bàn Thành phố Vĩnh Long, tỉnh Vĩnh Long. 
 

Nêu lên thuận lợi và khó khăn khi giá đất theo quy định của Nhà nƣớc chênh 
lệch với giá thực tế. Tìm ra giải pháp khắc phục những khó khăn và đề xuất ý kiến. 

 
1.3 Nội dung đề tài 

 
Nghiên cứu cơ sở khoa học và cơ sở pháp lý về giá đất. 

 
Xác định các yếu tố ảnh hƣởng giá, các phƣơng pháp, nguyên tắc xác định giá. 

 
Khảo sát thực tế, thu thập và xử lý thông tin của một số công trình cụ thể trên 

địa bàn thành phố Vĩnh Long để biết đƣợc giá đất cụ thể mà Nhà nƣớc áp dụng để bồi 
thƣờng khi thu hồi đất. 

 
1.4 Ý nghĩa đề tài 

 
Xác định giá đất góp phần vào việc áp giá bồi thƣờng sau khi thu hồi. Thấy 

đƣợc sự bất cập giữa giá Nhà nƣớc và giá thực tế. 
 

Tìm hiểu đƣợc các lý do vì sao ở các nơi khác nhau thì thƣờng giá đất sẽ khác 
nhau, cũng nhƣ hiểu đƣợc các yếu tố ảnh hƣởng đến giá. Từ đó so sánh đƣợc thực 
trạng giá đất cụ thể theo công trình hoặc dự án trong hai năm trở lại (tính đến thời 
điểm thực hiện đề tài) trên địa bàn mà luận văn này đang nghiên cứu. 

 
Giá đất là công cụ kinh tế để ngƣời quản lý và ngƣời sử dụng đất tiếp cận với 

cơ chế thị trƣờng, đồng thời cũng là công cụ để ngƣời sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ 
của mình đối với Nhà nƣớc và Nhà nƣớc đƣợc sử dụng giá đất để điều chỉnh các quan 
hệ đất đai theo quy định của Pháp luật. 
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CHƢƠNG 2 
 

LƢỢC KHẢO TÀI LIỆU 
 

2.1 Các khái niệm 
 

2.1.1 Đất đai 
 

Có rất nhiều quan niệm khác nhau về đất, tùy theo góc độ tiếp cận hay nghiên 
cứu mà có các khái niệm sau: 

 
Đất đai là một tổng thể vật chất gồm cả sự kết hợp giữa địa hình và không gian 

tự nhiên của thực thể vật chất đó. 
 

Theo Brinkman và Smyth, 1973 trong Nguyễn Bích Phƣợng (2012) thì “ Đất 
đai là một vùng đất chuyên biệt trên bề mặt của trái đất có những đặc tính mang tính 
ổn định, hay có chu kỳ dự đoán đƣợc, trong khu vực sinh khí quyển theo chiều thẳng 
đứng từ trên xuống dƣới, trong đó bao gồm: không khí, đất và lớp địa chất, nƣớc và 
quần thể thực vật và động vật và kết quả của những hoạt động bởi con ngƣời trong 
việc sử dụng đất đai ở quá khứ hiện tại và trong tƣơng lai.” 

 
Theo định nghĩa đƣợc nêu tại đại Hội nghị Quốc tế về Môi trƣờng ở Rio de 

Janerio, Brazil, 1993 thì “Đất đai là một diện tích cụ thể của bề mặt trái đất bao gồm 
tất cả các cấu thành của môi trƣờng sinh thái ngay trên và dƣới bề mặt đó nhƣ: khí 
hậu bề mặt, thổ nhƣỡng, dạng địa hình, mặt nƣớc, các lớp trầm tích sát bề mặt cùng 
với nƣớc ngầm và khoáng sản trong lòng đất, tập đoàn động thực vật, những kết quả 
của con ngƣời trong quá khứ và hiện tại để lại (san nền, chứa nƣớc hay hệ thống tiêu 
thoát nƣớc, đƣờng sá, nhà cửa…)”. 

 
Theo Lê Quang Trí (1998), đất đai đƣợc định nghĩa: “Đất đai là một thực thể tự 

nhiên dƣới dạng đặc tính không gian và địa hình” thƣờng đƣợc kết hợp với một giá trị 
kinh tế đƣợc diễn tả dƣới dạng giá đất/ha khi chuyển quyền sử dụng. Rộng hơn quan 
điểm tổng hợp hay tổng thể cũng bao gồm luôn cả tài nguyên sinh vật, môi trƣờng và 
kinh tế xã hội của một thực thể tự nhiên. 

 
Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân (2005) cho rằng “Đất đai là một loại tài 

nguyên tự nhiên, một loại tài nguyên sản xuất, bao gồm cả lục địa và mặt nứớc trên bề 
mặt trái đất. Theo quan điểm kinh tế học thì đất đai không chỉ bao gồm mặt đất còn 
bao gồm cả tài nguyên dƣới đất và tất cả mọi thứ sinh sôi trên mặt đất và dƣới đất 
không do lao động và con ngƣời làm ra, tức là bao gồm nƣớc mặt đất và nƣớc ngầm, 
thổ nhƣỡng, thực vật và động vật. Với nghĩa chung nhất, đó là lớp bề mặt của trái đất, 
bao gồm đồng ruộng, đồng cỏ, bãi chăn thả, cây rừng, bãi hoang, mặt nƣớc, đầm lầy 
và bãi đá... Với nghĩa hẹp thì đất đai biểu hiện khối lựợng và tính chất của quyền lợi 
hoặc tài sản mà một ngƣời có thể chiếm đối với đất. Nó có thể bao gồm lợi ích trên đất 
về mặt pháp lý cũng nhƣ những quyền theo tập quán không thành văn”. 
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Cũng theo Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân (2005) phân tích theo một 
hƣớng khác thì “Đất đai là một nguồn tài nguyên thiên nhiên, là tài liệu sản xuất đặc 
biệt, là thành phần quan trọng của môi trƣờng sống, là địa bàn phân bố khu dân cƣ, 
xây dựng cơ sở kinh tế, văn hoá, an ninh và quốc phòng. Đất đai là tài sản quốc gia vô 
cùng quý giá, và chuyển tiếp qua các thế hệ, đồng thời cũng đựợc coi là một dạng tài 
sản trong phƣơng thức tích luỹ của cải vật chất của xã hội. Chúng ta cần phải thấy 
rằng đất đai là loại hàng hoá không đồng nhất, đa dạng, là loại tài sản mà giá thị 
trƣờng không những chỉ phản ánh bản thân giá trị của đất mà còn phản ánh vị trí và 
các tài sản tạo lập gắn với đất đai. Đồng thời đất đai còn đƣợc coi là một tài sản đặc 
biệt vì bản thân nó không do lao động làm ra, mà lao động tác động vào đất đai để biến 
nó từ trạng thái hoang hoá trở thành sử dụng vào đa mục đích. Đất đai cố định về vị trí, 
có giới hạn về không gian và vô hạn về thời gian sử dụng. Bên cạnh đó đất đai có khả 
năng sinh lợi vì trong quá trình sử dụng, nếu biết sử dụng và sử dụng một cách hợp lý. 
Khác với các tài sản thông thƣờng khác trong quá trình sử dụng thì đất đai không phải 
khấu hao, giá trị của đất không những không bị mất đi, mà ngày càng có xu hƣớng 
tăng lên. 

 
Và định nghĩa liên quan đến định giá đất thì đất đai là các tài nguyên có nguồn 

gốc tự nhiên, bao gồm cả đất bề mặt và các tài nguyên khoáng sản dƣới lòng đất, vị trí 
địa lý của khu vực đất đai mà con ngƣời có thể khai thác hay sử dụng vào các mục 
đích khác nhau. Đất đai là là nguồn tài nguyên thiên nhiên, là tƣ liệu sản xuất đặc biệt, 
là thành phần quan trọng của môi trƣờng sống, là địa bàn phân bố khu dân cƣ, xây 
dựng cơ sở kinh tế, văn hóa, an ninh và quốc phòng. 

 
Đất đai là tài sản vì đất đai có đầy đủ các thuộc tính của một tài sản bao gồm: đáp 

ứng đƣợc nhu cầu nào đó của con ngƣời, tức là có giá trị sử dụng; có chủ sở hữu và sử 
dụng; có giá trị, tức là đối tƣợng giao dịch trên thị trƣờng. Đất đai là tài sản quốc gia vô 
cùng quý giá, vì nó là sản phẩm của tự nhiên nhƣng đồng thời cũng là sản phẩm của xã 
hội, đƣợc xã hội khai phá, cải tạo đƣa vào sử dụng, chuyển tiếp qua các thế hệ và đƣợc 
coi là một dạng tài sản trong phƣơng thức tích lũy của cải vật chất của xã hội. 

 
Đất đai có nhiều đơn vị tính khác nhau nhƣng thửa đất vẫn là đơn vị cơ bản, 

phổ biến nhất. Thửa đất là đơn vị nhỏ nhất chứa đựng các thông tin về tình hình tự 
nhiên, kinh tế, xã hội và pháp lý của đất theo yêu cầu quản lý Nhà nƣớc về đất đai. Do 
đó, thửa đất đồng thời cũng là đơn vị nhỏ nhất để tính số lƣợng hàng hóa quyền sử 
dụng đất trong quá trình thực hiện các giao dịch. Thửa đất là phần diện tích đất đƣợc 
giới hạn bởi ranh giới xác định trên thực địa hoặc đƣợc mô tả trên hồ sơ. Nguyên tắc 
xác định thửa đất đƣợc căn cứ bởi ranh giới đƣợc xác định trên thực địa. Ranh giới 
này thực chất là đƣờng giới hạn bao quanh thửa đất, qua đƣờng giới hạn này xác định 
phần diện tích đất trên đó. 

 
Khác với nhiều nƣớc trên thế giới, nƣớc ta không thừa nhận sở hữu tƣ nhân về 

đất đai. Toàn bộ vốn đất đai đều thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nƣớc đại diện chủ sở 
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hữu. Các tổ chức, cá nhân trong xã hội chỉ có quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất 
tách rời quyền sở hữu và đƣợc giao dịch trên thị trƣờng, trở thành hàng hóa đặc biệt. 
Là đại diện chủ sở hữu và chủ thể quản lý thống nhất đất đai, Nhà nƣớc có quyền 
quyết định về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; quyết định giao đất, cho thuê đất, thu 
hồi đất, cho ph p chuyển đổi mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất theo quy 
hoạch; quyết định về giá đất trên nguyên tắc phù hợp với giá thị trƣờng; điều tiết phần 
giá trị gia tăng của đất đai không do ngƣời sử dụng đất tạo ra. Ngƣời sử dụng đất có 
quyền sử dụng, quyền đƣợc thực hiện các giao dịch về đất đai gồm: chuyển đổi, 
chuyển nhƣợng, tặng cho, thừa kế, cho thuê, cho thuê lại, thế chấp, bảo lãnh, góp vốn 
bằng giá trị quyền sử dụng đất (theo Quyết định số 208/QĐ-TCQLĐĐ ngày 15/6/2015 
của Tổng cục Quản lý đất đai về phê duyệt tài liệu bồi dƣỡng định giá đất). 

 
2.1.2 Giá đất 

 
Giá đất là giá trị của quyền sử dụng đất tính trên một đơn vị diện tích đất 

(Luật Đất Đai 2013). 
 

Giá đất tùy thuộc vào giá trị của đất bao gồm: vị trí, diện tích, kích thƣớc, hình 
thể đất, điều kiện tự nhiên, kinh tế xã hội, cơ sở hạ tầng, điều kiện sinh lợi, mục đích 
sử dụng đất và các yếu tố khác… Thông thƣờng đất luôn tồn tại hai loại giá: giá theo 
quy định của Nhà nƣớc và giá thực tế (giá theo nhu cầu và tâm lý của ngƣời “mua”). 

 
Giá đất phổ biến trên thị trƣờng là mức giá xuất hiện với tần suất nhiều nhất 

trong các giao dịch đã chuyển nhƣợng trên thị trƣờng, trúng đấu giá quyền sử dụng 
đất, giá đất xác định từ chi phí, thu nhập của các thửa đất có cùng mục đích sử dụng tại 
một khu vực và trong một khoảng thời gian nhất định (Khoản 3, Điều 3, Nghị định 
44/2014/NĐ-CP). 

 
Giá đất do Nhà nƣớc quy định nằm trong khung giá chung của cả nƣớc, loại 

giá này dựa trên cơ sở phân hạng định giá trị của đất dựa vào các yếu tố đã quy định và 
tùy thuộc vào từng vùng, khu vực cũng nhƣ điều kiện cụ thể của từng địa phƣơng mà 
hình thành. Dựa trên cơ sở này Nhà nƣớc quy định mức thuế cho ngƣời sử dụng đất 
đai. 

 
Loại giá thứ hai thƣờng dựa vào nhu cầu và tâm lý của ngƣời mua hay sang 

nhƣợng, là loại giá không ổn định, không có cơ sở vững chắc về mặt phân hạng cũng 
nhƣ pháp lý mà chủ yếu dựa vào sự ƣớc đoán, vào thị hiếu hay sở thích và tâm lý của 
ngƣời sử dụng, loại giá này thông thƣờng cũng dựa trên cơ sở khung giá quy định của 
Nhà nƣớc mà hình thành nhƣng ở mức độ cao và thấp hơn, thƣờng bằng: giá Nhà 
nƣớc cộng thêm sự chêch lệch do nhu cầu và tâm lý của ngƣời mua và ngƣời bán (Lê 
Tấn Lợi, 2008). 
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2.1.3 Định giá đất 
 

Theo Tài liệu bồi dƣỡng về định giá đất ban hành kèm theo Quyết định số 
208/QĐ-TCQLĐĐ của Tổng cục Quản lý đất đai thì “định giá giá trị tài sản là ƣớc 
lƣợng của các quyền sở hữu tài sản bằng hình thái tiền tệ phù hợp với một thị trƣờng, 
tại một thời điểm, theo những tiêu chuẩn cho mục đích nhất định”. Giáo sƣ 
W.Seabrooke – Viện đại học Portmouth, Vƣơng quốc Anh lại cho rằng “định giá là sự 
ƣớc tính giá trị của các quyền sở hữu tài sản cụ thể bằng hình thái tiền tệ cho mục đích 
đã đƣợc xác định”. 

 
Đất đai là một loại tài sản đặc biệt, do đó định giá đất cũng chính là xác định giá 

trị của một thửa đất cho một mục đích cụ thể tại một thời điểm cụ thể, có tính đến tất 
cả các đặc điểm của thửa đất (gồm các đặc điểm vật lý, kinh tế và pháp lý, lịch sử… 
của thửa đất) và những yếu tố kinh tế tiềm ẩn trong thị trƣờng quyền sử dụng đất. Tại 
Việt Nam đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do đó thị trƣờng đất đai ở nƣớc ta thực chất 
là thị trƣờng quyền sử dụng đất. Theo quy định của Pháp luật thì thửa đất đƣợc hiểu là 
phần diện tích đƣợc giới hạn bởi ranh giới xác định trên thực địa hoặc đƣợc mô tả trên 
hồ sơ. Vì vậy xác định giá trị của thửa đất nghĩa là việc xác định giá trị quyền sử dụng 
đất của thửa đất đó. Với các quyền sử dụng đất khác nhau có các mức giá trị tƣơng 
ứng khác nhau. Bên cạnh đó cũng cần chú ý rằng mỗi một tác nhân tham gia thị 
trƣờng có thể có những quyền khác nhau đối với đất đai (Quyết định số 
208/QĐ-TCQLĐĐ ngày 15/6/2015 của Tổng cục Quản lý đất đai về việc phê duyệt tài 
liệu bồi dƣỡng về định giá đất). 

 
2.2 Đặc điểm của đất đai và giá đất 

 
2.2.1 Đặc điểm của đất đai 

 
Đất đai có vị trí cố định và sức sinh lợi không đều. Đất đai đƣợc coi là tƣ liệu 

sản xuất quan trọng nhƣng không thể di dời đƣợc. Nó mang tính cố định và không thể 
chuyển từ nơi này sang nơi khác. Bởi vậy khi nói đến đất đai cần phải gắn liền với yếu 
tố vị trí của đất đai. Do có tính chất địa lý nên đất đai ở vùng nào sẽ gắn liền với yếu tố 
tự nhiên, điều kiện kinh tế, xã hội của vùng đó, dó đó sẽ tạo nên giá trị đất đai khác 
nhau và cách sử dụng cũng khác nhau. Những thửa đất ở gần các đô thị, các đƣờng 
giao thông, các khu dân cƣ đƣợc khai thác sử dụng triệt để hơn ở những vùng xa xôi 
hẻo lánh, dó đó có giá trị và giá trị sử dụng lớn hơn. 

 
Đất đai là tài nguyên không thể sản sinh nhƣng lại có khả năng phục hồi và tái 

tạo. Với đặc tính có vị trí cố định và không di chuyển đƣợc, với một số lƣợng có hạn 
trên phạm vi toàn cầu và phạm vi từng quốc gia đã quy định tính giới hạn về quy mô 
theo không gian gắn liền với môi trƣờng mà đất đai chịu chi phối (nguồn gốc hình 
thành, khí hậu, sinh thái với những tác động khác của thiên nhiên). Đất đai không thể 
sản sinh thông qua sản xuất. 
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Độ phì nhiêu là một thuộc tính tự nhiên của đất và là yếu tố tạo nên chất lƣợng 
đất. Tùy theo mục đích sử dụng mà độ phì của đất có vai trò khác nhau và cách thức 
tạo nên độ phì nhiêu khác nhau. Khả năng phục hồi và tái tạo của đất đai chính là khả 
năng phục hồi và tái tạo độ phì thông qua tự nhiên hay do tác động của con ngƣời. Bởi 
vậy, việc sự dụng hợp lý, kết hợp quá trình khai thác đƣa đất đai vào sử dụng, gắn liền 
với yếu tố bảo vệ môi trƣờng se làm tăng khả năng phục hồi và tái tạo độ phì nhiêu 
cho đất. 

 
Tính hai mặt này của đất đai có ý nghĩa cực kỳ quan trọng trong quá trình sử 

dụng đất. Một mặt phải sử dụng tiết kiệm, xem x t kỹ lƣỡng khi bố trí sử dụng các loại 
đất. Mặt khác cần phải chú ý đến ứng dụng khoa học kỹ thuật để tăng khả năng phục 
hồi và tái tạo đất đai. 

 
Đất đai là tƣ liệu sản xuất gắn liền với hoạt động của con ngƣời. Trong quá trình 

hoạt động sản xuất, đất đai trở thành tƣ liệu sản xuất không thể thiếu đƣợc. Trong quá 
trình ra đời, tồn tại và phát triển con ngƣời luôn coi đất đai là kho của cải. Trong quá trình 
hoạt động sản xuất, đất đai trở thành tƣ liệu sản xuất không thể thiếu đƣợc. Tuy nhiên 
khác với việc sử dụng nhƣ là một kho tài nguyên, con ngƣời phải tạo ra những lợi ích mới 
mà không có sẵn trong tự nhiên. Tác động của con ngƣời vào đất đai thông qua các hoạt 
động sản xuất đa dạng phong phú với nhiều và khác nhau trực tiếp hay gián tiếp đều nhằm 
khai thác triệt để nguồn tài nguyên này vì lợi ích của mình. Trong số những lợi ích mà con 
ngƣời tạo ra thì con ngƣời đã tạo ra đƣợc những đặc tính khác cho đất đai (có sức sản 
xuất cao hơn, thuận lợi hơn). Những tác động của con ngƣời có thể làm thay đổi nhƣ từ 
đất hoang sơ về đất có thể canh tác đƣợc hay từ mục đích sử dụng này sang mục đích sử 
dụng khác. Tất cả những điều đó làm cho đất đai từ một sản phẩm của tự nhiên trở thành 
một sản phẩm của lao động. Con ngƣời không tạo ra đất đai nhƣng bằng sức lao động của 
mình đã cải thiện điều kiện đất đai, làm đất từ xấu trở nên tốt hơn, làm tăng sức sản xuất 
của đất, và từ đó làm tăng giá trị của đất. 

 
Đặc điểm về quan hệ chiếm hữu, sở hữu, sử dụng đất đai. Ngày nay, chế độ sở 

hữu đất đai của Nhà nƣớc Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam quy định đất đai thuộc 
sở hữu toàn dân do Nhà nƣớc đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Nhà nƣớc 
trao quyền sử dụng đất cho ngƣời sử dụng đất theo quy định (Điều 4, Luật Đất đai 
2013). Nhà nƣớc giao cho các tổ chức, cá nhân sử dụng đất đai theo mục đích quy 
định. Ngƣời sử dụng đất phải nộp các khoản nghĩa vụ tài chính cho Nhà nƣớc theo giá 
trị của mảnh đất. Nhà nƣớc có thể cho thuê đất và ngƣời thuê đất phải trả tiền thuê đất 
trong thời hạn thuê. 

 
Cho dù là ở chế độ sở hữu nào thì trong quá trình sử dụng đều có thể phát sinh 

các mâu thuẫn trong việc phân chia lợi ích. Bởi vậy việc quản lý đất đai cần phải hòa 
hợp lợi ích để giải quyết các mâu thuẫn này để đảm bảo sử dụng đất một cách hiệu 
quả. 
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Đất đai có tính đa dụng. Tính đa dạng và phong phú của đất đai trƣớc hết do 
đặc tính tự nhiên của đất đai mang lại và phân bố cố định trên từng vùng lãnh thổ nhất 
định. Mặt khác, nó còn do yêu cầu và đặc điểm, mục đích sử dụng các loại đất khác 
nhau. Mỗi loại đất, mỗi khu đất có thể sử dụng cho nhiều mục đích khác nhau. 

 
Đặc điểm này của đất đai đòi hỏi con ngƣời khi sử dụng phải biết khai thác lợi 

thế của mỗi loại đất để sử dụng một cách hợp lý, tiết kiệm và hiệu quả. Muốn làm 
đƣợc điều này phải thông qua công tác quy hoạch sử dụng đất đai trên phạm vi từng 
lãnh thổ và trên phạm vi cả nƣớc. 

 
(Nguồn: Chuyên đề số 03, kinh tế đất và các quan hệ kinh tế trong quản lý sử dụng 
đất, Tài liệu bồi dưỡng về định giá đất (2015) của Tổng cục Quản lý đất đai). 

 
2.2.2 Đặc điểm của giá đất 

 
Không giống nhau về phƣơng thức biểu thị: giá cả đất đai phản ánh tác dụng 

của đất đai trong hoạt động kinh tế, quyền lợi đất đai đến đâu thì có khả năng thu lợi 
đến đó và cũng có giá cả tƣơng ứng, nhƣ giá cả quyền sở hữu, giá cả quyền sử dụng, 
giá cả quyền cho thuê, giá cả quyền thế chấp... Nhƣ vậy giá đất đƣợc biểu thị ở nhiều 
phƣơng thức khác nhau biểu thị bằng giá cả quyền sở hữu, giá cả quyền cho thuê hay 
thế chấp. Mối quan hệ giá cả đất đai với tiền thuê cũng giống nhƣ mối quan hệ lợi tức 
với tƣ bản, chỉ cần xác định suất lợi tức hoàn vốn là có thể tính ra giá đất. 

 
Không giống nhau về thời gian hình thành: do đất đai có tính khác biệt cá thể 

lớn, lại thiếu một thị trƣờng hoàn chỉnh, giá cả đƣợc hình thành dƣới sự ảnh hƣởng 
lâu dài từ quá khứ đến tƣơng lai, thời gian hình thành giá cả dài, khó so sánh với nhau. 
Khi định giá cần căn cứ đặc điểm của bản thân loại đất và tình trạng thị trƣờng, tiến 
hành phân tích cụ thể để đƣa ra giá đất phù hợp với từng thời điểm nhất định. 

 
Giá đất đai không phải là biểu hiện tiền tệ của giá trị đất đai, giá cả cao hay thấp 

không phải do giá thành sản xuất quyết định. Đất đai không phải là sản phẩm lao động 
của con ngƣời, cho nên không có giá thành sản xuất. Thực tế trong trƣờng hợp con 
ngƣời khai phá đất đai, thì chi phí là một bộ phận của giá đất vì ngƣời ta có thể tính 
đƣợc các chi phí trực tiếp đầu tƣ vào đất. Tuy nhiên các khoản chi phí khác thì khó 
phân bổ để tính vào giá đất. 

 
Giá đất chủ yếu là do nhu cầu về đất đai quyết định và có xu thế tăng cao rõ ràng, 

tốc độ tăng giá đất cao hơn so với tốc độ tăng giá hàng hóa thông thƣờng. Chủ yếu là do 
nguyên nhân từ hai mặt tạo thành. Đầu tiên là do tính khan hiếm của đất đai nên tính co 
giãn trong cung nhỏ; mà đồng thời sự phát triển kinh tế, xã hội và nhân khẩu tăng lên 
không ngừng nên yêu cầu về đất tiếp tục tăng theo, cho nên giá đất ngày càng tăng lên, 
đồng thời do cấu tạo hữu cơ của tƣ bản toàn xã hội đƣợc nâng cao khiến cho tỷ suất lợi 
nhuận bình quân xã hội giảm, dẫn đến xu thế giảm lợi nhuận từ đó làm cho giá đất có 
trạng thái tăng lên. Trong thị trƣờng thông thƣờng, giá cả hàng hoá chịu 
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ảnh hƣởng của bản thân đôi bên cung cầu. Nhƣng nói chung cung của đất là do tự 
nhiên cung cấp, đất đai mà con ngƣời có thể sử dụng đƣợc là rất hạn chế, làm cho tính 
co giãn trong cung kinh tế cũng rất nhỏ, nhƣng do nhu cầu đối với đất lại thay đổi theo 
phát triển kinh tế nên tính co giãn lại rất lớn, đó là mặt chủ yếu ảnh hƣởng đến giá đất. 

 
Giá đất có tính khu vực và tính cá biệt rõ rệt: do đất có tính cố định về vị trí, 

nên giữa các thị trƣờng có tính khu vực, giá cả của đất rất khó hình thành thống nhất, 
mà có tính đặc trƣng khu vực rõ ràng, trong cùng một thành phố, vị trí của thửa đất 
khác nhau thì giá đất cũng khác nhau, giá đất có tính cá biệt rất rõ ràng; ngoài ra, giá 
đất còn phụ thuộc vào sự phát triển của kinh tế, sự gia tăng dân số của từng vùng, vì 
vậy thửa đất khác nhau có giá cả rất khác nhau. 

 
(Nguồn: Hồ Thị Lam Trà & Nguyễn Văn Quân (2005), Giáo trình định giá đất. Nhà 
xuất bản Hà Nội). 

 
2.3 Các yếu tố ảnh hƣởng đến giá đất 

 
2.3.1 Yếu tố tự nhiên 

 
Là điều kiện tự nhiên của khu vực có đất tác động tổng hợp tới giá đất bao 

gồm: vị trí, điều kiện giao thông, điều kiện thiết bị hạ tầng, chất lƣợng môi trƣờng… 
Trong đó vị trí là yếu tố quyết định đến giá đô thị nhiều nhất. 

 
Yếu tố vị trí ảnh hƣởng đến giá đất chủ yếu là nói về vị trí kinh tế, là nói về vị trí 

cụ thể từng đối tƣợng định giá trong thành phố. Mỗi khu đất hay thửa đất luôn đồng thời 
tồn tại 2 loại vị trí, vị trí tuyệt đối và vị trí tƣơng đối. X t trên phƣơng diện tổng quát, cả 
hai loại vị trí nói trên đều có vai trò quan trọng trong việc xác lập giá trị của đất. Những 
khu vực đất nằm tại trung tâm đô thị hay một vùng nào đó sẽ có giá trị lớn hơn những khu 
đất cùng loại nằm ở các vùng ven trung tâm (vị trí tƣơng đối). Những khu đất nằm tại các 
ngã 4 hay ngã 3, trên các trục lộ giao thông quan trọng lại có giá trị cao hơn những khu đất 
nằm ở vị trí khác (vị trí tuyệt đối). Qua đó có thể thấy khả năng sinh lời do yếu tố vị trí 
mang lại càng cao thì giá trị của đất càng lớn. Vì vậy xem x t đánh giá ƣu thế về vị trí là 
cực kỳ quan trọng đối với giá đất (Nguyễn Thanh Tùng, 2014). 

 
2.3.2 Yếu tố kinh tế xã hội 

 
Sự diễn biến của tình hình kinh tế có tác dụng quan trọng đối với quốc tế dân 

sinh và ảnh hƣởng đến địa vị quốc tế của mối quốc gia. Trong quá trình chính phủ tích 
cực theo đuổi sự tăng trƣởng kinh tế và ổn định kinh tế, vật tƣ dân dụng đều thông qua 
ảnh hƣởng của chính sách kinh tế mà đi đến ổn định. Ảnh hƣởng của yếu tố kinh tế 
đến giá đất biểu hiện qua các yếu tố sau: 

 
+​Tình trạng phát triển kinh tế. 

 
+​Mức độ dự trữ và đầu tƣ: hai yếu tố này có mối tƣơng quan thuận với nhau. 

 
+​Tình trạng thu chi tài chính và tiền tệ. 
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+​Trình độ thu nhập và tiêu dùng của dân cƣ. 
 

+​Biến động vật giá. 
 

+​Mức lãi suất. 
 

Xã hội ổn định và phát triển có ảnh hƣởng rất lớn đối với giá đất. Yếu tố xã hội 
ảnh hƣởng đến giá đất có bốn mặt chủ yếu là: 

 
+​Trạng thái ổn định chính trị: là tình trạng ổn định cục diện chính trị trong cả 

 
nƣớc. 

 
+​ An ninh xã hội: yếu tố này ảnh hƣởng đến giá đất rất rõ, một khu vực có 

trật tự xã hội tốt thì mọi ngƣời sẽ cảm thấy an toàn. 
 

+​ Đầu cơ vào nhà đất: là hành vi ngƣời đầu cơ hy vọng và lợi dụng sự biến 
động của giá cả nhà đất để thu đƣợc siêu lợi nhận. Khi đất cung không đủ cầu, do 
ngƣời đầu cơ tranh mua mà đội giá lên cao, khi cung nhiều hơn cầu ngƣời đầu cơ bán 
tháo làm đất rớt giá. 

 
+​ Tiến trình đô thị hoá: ảnh hƣởng của tiến trình đô thị hoá đối với giá đất biểu 

hiện ở hai mặt sau đây: một là ở khu vực thành phố có mật độ nhân khẩu đông đúc thì giá 
đất tăng cao, hai là tỷ lệ nhân khẩu nhập cƣ cao và tiến trình đô thị hoá có tốc độ nhanh, 
mức độ tăng giá đất đều cao hơn đất khu vực khác (Nguyễn Thanh Tùng, 
2014). 

 
Theo Cục Quản lý nhà Bộ Xây dựng thì các yếu tố xã hội cũng tác động lớn đến 

giá trị đất. Một khu vực mà mật độ dân số đột nhiên tăng cao do tốc độ tăng của dân số 
cơ học thì giá trị đất nơi đó sẽ tăng lên do cân bằng cung cầu bị phá vỡ. Mặt khác các 
yếu tố khác trong vùng nhƣ: chất lƣợng dịch vụ y tế, giáo dục, trình độ dân trí, vấn đề 
an ninh, tập quán ngƣời dân trong vùng cũng có ảnh hƣởng đến giá trị của đất. 

 
2.3.3 Yếu tố cơ sở hạ tầng 

 
Theo Nguyễn Phú Uy và Lê Nguyễn Nguyệt Lam (2010), yếu tố này gồm cơ sở 

hạ tầng kỹ thuật và cơ sở hạ tầng xã hội. 
 

-​ Cơ sở hạ tầng kỹ thuật: Đây là yếu tố góp phần không nhỏ để tạo nên lợi 
thế và điều kiện tiện nghi cho ngƣời sử dụng. Trong yếu tố hạ tầng kỹ thuật có nhiều 
yếu tố phụ mà trong phân hạng mà ta cần phải chú ý xem x t bao gồm: 

 
+​ Hệ thống cầu, đƣờng giao thông: Góp phần thuận lợi và an toàn cho ngƣời 

tham gia giao thông. 
 

+​ Hệ thống cống thoát nƣớc: Góp phần giải quyết thoát nƣớc tránh tình trạng 
ngập úng … 
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+​Hệ thống điện: Góp phần tiện nghi sinh hoạt và sản xuất. 
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+​ Hệ thống điện thoại, cáp truyền hình và tiện nghi sinh hoạt khác: Góp phần 
phục vụ tiện nghi trong sinh hoạt cộng đồng. 

 
-​ Cơ sở hạ tầng xã hội: Là yếu tố thể hiện sự thuận lợi của thửa đất đối với 

các yêu cầu về y tế, giáo dục, giải trí cộng đồng … Vị trí thửa đất thuận lợi cho việc 
học hành của con cái và vấn đề y tế cho gia đình và các sinh hoạt giải trí công cộng 
khác sẽ tạo sự thích cho ngƣời sử dụng …Các yếu tố hạ tầng xã hội bao gồm: 

 
+​Trƣờng học. 

 
+​Bệnh viện, trạm xá, trạm y tế. 

 
+​Trung tâm thƣơng mại, siêu thị, chợ. 

 
+​Cơ quan hành chính. 

 
+​Các khu vực vui chơi giải trí, tín ngƣỡng. 

 
2.3.3 Yếu tố tâm lý 

 
Yếu tố tâm lý không có cơ sở vững chắc về mặt phân hạng cũng nhƣ pháp lý 

mà chủ yếu dựa vào sự ƣớc đoán, vào thị hiếu hay sở thích và tâm lý của ngƣời sử 
dụng (Nguyễn Phú Uy & Lê Nguyễn Nguyệt Lam, 2010). 

 
2.3.4 Yếu tố môi trƣờng 

 
Yếu tố môi trƣờng bao gồm: xanh, sạch, ổn định, tính bền vững liên quan đến 

mức độ trong sạch hay ô nhiễm không khí, nƣớc, tiếng ồn, rác thải, ánh sáng… Những 
yếu tố này ảnh hƣởng rõ ràng đến giá những thửa đất có mục tiêu để ở, kinh doanh, du 
lịch, dịch vụ… (Tài liệu bồi dƣỡng về định giá đất, 2015, Tổng cục Quản lý đất đai). 

 
2.3.5 Yếu tố pháp lý 

 
Mục đích sử dụng đất có tác động rõ ràng nhất đến giá đất. Các quy định pháp 

lý về quyền năng sử dụng đất sẽ là yếu tố kích thích xu hƣớng về sử dụng đất nhƣ Nhà 
nƣớc công nhận quyền sử dụng đất ở lâu dài sẽ kích thích mọi ngƣời muốn có nhà ở 
riêng thay vì đi thuê nhà, do đó giá đất ở sẽ tăng. Việc hạn chế chiều cao xây dựng 
công trình (hệ số sử dụng đất) cũng là một yếu tố làm giá đất tại những nơi bị hạn chế 
thấp hơn những nơi khác. 

 
Mật độ sử dụng đất cũng là một yếu tố ảnh hƣởng đến giá đất. Một khu đất có 

mật độ sử dụng cao sẽ có giá trị cao hơn những khu vực quy định mật độ sử dụng thấp. 
 

Ngoài ra, những quy định về nghĩa vụ tài chính đối với ngƣời sử dụng đất của 
Nhà nƣớc cũng là một yếu tố quan trọng ảnh hƣởng đến giá đất và xu hƣớng tích tụ 
đất đai. Các quy định về thời hạn sử dụng đất cũng tác động đến giá cả đất đai. 
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Quy hoạch sử dụng đất là công cụ quan trọng để Nhà nƣớc tạo ra cơ sở pháp lý 
cho quá trình sử dụng và khai thác đất đai, tạo ra những cân đối lớn trong sử dụng đất 
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đai toàn quốc và từng địa phƣơng. Đối với ngƣời sử dụng đất, quy hoạch sử dụng đất 
là căn cứ quan trọng cho quyết định xin giao đất, thuê đất của Nhà nƣớc hoặc nhận 
chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất trên thị trƣờng. Quy hoạch sử dụng đất sẽ tạo ra 
động lực cho những nhà đầu tƣ tham gia thị trƣờng khi họ hoàn toàn có kỳ vọng nhận 
đƣợc những lợi ích khi đầu tƣ vào đất đai, do đó ảnh hƣởng đến giá đất (Tài liệu bồi 
dƣỡng về định giá đất, 2015, Tổng cục Quản lý đất đai). 

 
2.4 Các phƣơng pháp định giá đất 

 
Theo Điều 4 của Nghị định 44/2014/NĐ-CP có 5 phƣơng pháp xác định giá 

đất: phƣơng pháp so sánh trực tiếp, phƣơng pháp thu nhập, phƣơng pháp chiết trừ và 
phƣơng pháp thặng dƣ và phƣơng pháp hệ số điều chỉnh giá đất. 

 
2.4.1 Phƣơng pháp so sánh trực tiếp 

 
Là phƣơng pháp định giá đất thông qua việc phân tích mức giá của các thửa đất 

trống tƣơng tự về mục đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ 
tầng, diện tích, hình thể, tính pháp lý về quyền sử dụng đất (sau đây gọi là thửa đất so 
sánh) đã chuyển nhƣợng trên thị trƣờng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất để so sánh, 
xác định giá của thửa đất cần định giá. 

 
Theo Điều 3 của Thông tƣ 36/2014/TT-BTNMT, trình tự, nội dung xác định giá 

đất theo phƣơng pháp so sánh trực tiếp thực hiện theo quy định sau đây: 
 

-​Khảo sát, thu thập thông tin 
 

+​Khảo sát thực địa để thu thập thông tin về thửa đất cần định giá. 
 

+​ Khảo sát, thu thập thông tin của tối thiểu 03 thửa đất có đặc điểm tƣơng tự 
với thửa đất cần định giá về mục đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, điều kiện 
kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, diện tích, kích thƣớc, hình thể và tình trạng 
pháp lý về quyền sử dụng đất (sau đây gọi là thửa đất so sánh) đã chuyển nhƣợng trên 
thị trƣờng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất trong khoảng thời gian không quá 02 năm 
tính đến thời điểm định giá đất. Nội dung thông tin thu thập bao gồm: Giá đất; mục 
đích sử dụng đất, vị trí, diện tích, kích thƣớc, hình thể, các yếu tố về hạ tầng kỹ thuật 
và hạ tầng xã hội, tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất, thời điểm chuyển nhƣợng, 
trúng đấu giá quyền sử dụng đất và các thông tin khác có ảnh hƣởng đến giá đất. 

 
+​ Thông tin về giá đất của thửa đất so sánh đƣợc thu thập từ các nguồn: Giá 

đất trúng đấu giá quyền sử dụng đất; Giá đất thị trƣờng trong cơ sở dữ liệu về đất đai; 
Giá đất giao dịch thành công trên sàn giao dịch bất động sản; Giá đất đã giao dịch 
thành công trên thị trƣờng do ngƣời chuyển nhƣợng hoặc ngƣời nhận chuyển nhƣợng 
quyền sử dụng đất cung cấp thông qua phỏng vấn trực tiếp. 

 
Giao dịch thành công là giao dịch mà bên nhận chuyển nhƣợng đã thanh toán 

cho bên chuyển nhƣợng theo thỏa thuận và đã nhận quyền sử dụng đất. 
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+​ Khi khảo sát, thu thập thông tin về giá đất ƣu tiên lựa chọn các thông tin về 
giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất, giá đất giao dịch thành công trên sàn giao dịch 
bất động sản, giá đất thị trƣờng trong cơ sở dữ liệu về đất đai, các thông tin phát sinh 
gần nhất với thời điểm định giá đất và tại khu vực định giá đất. Trƣờng hợp tại khu 
vực định giá không đủ thông tin về giá đất thì thu thập thông tin tại khu vực lân cận có 
điều kiện tƣơng tự về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, kết cấu hạ tầng kỹ thuật và 
hạ tầng xã hội với khu vực có thửa đất cần định giá. 

 
Trong quá trình khảo sát, thu thập thông tin, không điều tra đối với thửa đất sẽ 

đƣợc chuyển mục đích sử dụng đất theo kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp 
huyện đã đƣợc cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền phê duyệt và thửa đất không đủ điều 
kiện chuyển nhƣợng theo quy định của pháp luật về đất đai. 

 
-​ Phân tích, so sánh, điều chỉnh mức giá do các yếu tố khác biệt của các thửa 

đất so sánh với thửa đất cần định giá. 
 

+​ Phân tích, so sánh để xác định các yếu tố giống nhau và khác biệt của thửa 
đất so sánh với thửa đất cần định giá. 

 
+​ Điều chỉnh mức giá do các yếu tố khác biệt của các thửa đất so sánh với 

thửa đất cần định giá 
 

Căn cứ vào các yếu tố khác biệt của các thửa đất so sánh với thửa đất cần định 
giá để điều chỉnh mức giá của thửa đất so sánh theo giá trị tuyệt đối hoặc tỷ lệ phần 
trăm (%). 

 
Việc điều chỉnh mức giá của thửa đất so sánh thực hiện theo nguyên tắc lấy thửa 

đất cần định giá làm chuẩn; thực hiện điều chỉnh theo giá trị tuyệt đối trƣớc, điều 
chỉnh theo tỷ lệ phần trăm (%) sau; các yếu tố của thửa đất so sánh k m hơn so với 
thửa đất cần định giá thì điều chỉnh tăng (cộng) mức giá của thửa đất so sánh; các yếu 
tố của thửa đất so sánh tốt hơn so với thửa đất cần định giá thì điều chỉnh giảm (trừ) 
mức giá của thửa đất so sánh. 

 
- Ƣớc tính giá đất của thửa đất cần định giá 

 
+ Giá đất ƣớc tính của thửa đất cần định giá đƣợc xác định bằng cách điều 

chỉnh giá đất của từng thửa đất so sánh do các yếu tố khác biệt của các thửa đất so 
sánh với thửa đất cần định giá theo công thức sau: 

Giá đất ƣớc tính của  Giá đất của  Mức điều chỉnh về giá  

thửa đất cần định giá   do các yếu tố khác biệt  

= từng thửa đất ± 2.1 
theo từng thửa đất so của từng thửa đất so 

 so sánh   

sánh   sánh với thửa đất  
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+ Đối với trƣờng hợp giá đất thị trƣờng có biến động trong khoảng thời gian từ 
thời điểm chuyển nhƣợng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất của thửa đất so sánh đến thời 
điểm xác định giá đất thì phải thực hiện điều chỉnh mức giá đất của thửa đất so 
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sánh về thời điểm xác định giá đất theo chỉ số biến động giá đất thị trƣờng do Sở Tài 
nguyên và Môi trƣờng công bố. Trƣờng hợp Sở Tài nguyên và Môi trƣờng chƣa công 
bố thì chỉ số biến động giá đất thị trƣờng của từng loại đất đƣợc tính toán trên cơ sở 
các thông tin về giá đất phổ biến trên thị trƣờng đã thu thập đƣợc theo thời gian hoặc 
số liệu thống kê của cơ quan thống kê (nếu có). 

 
-​Xác định giá đất của thửa đất cần định giá 

 
+​ Xác định giá của thửa đất cần định giá bằng cách lấy bình quân số học đối 

với các mức giá ƣớc tính của thửa đất cần định giá đã xác định tại Khoản 3 Điều này; 
giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng mức 
giá đất ƣớc tính không quá 10%. 

 
2.4.2 Phƣơng pháp chiết trừ 

 
Phƣơng pháp chiết trừ là phƣơng pháp định giá đất đối với thửa đất có tài sản 

gắn liền với đất bằng cách loại trừ phần giá trị tài sản gắn liền với đất ra khỏi tổng giá 
trị bất động sản (bao gồm giá trị đất và giá trị tài sản gắn liền với đất). 

 
Theo Điều 4 của Thông tƣ 36/2014/TT-BTNMT, trình tự, nội dung xác định giá 

đất theo phƣơng pháp chiết trừ thực hiện theo quy định sau đây: 
 

-​Khảo sát, thu thập thông tin 
 

+​ Khảo sát thực địa để thu thập thông tin về thửa đất có tài sản gắn liền với 
đất (sau đây gọi là bất động sản) cần định giá. 

 
+​ Khảo sát, thu thập thông tin của tối thiểu 03 bất động sản có đặc điểm 

tƣơng tự với thửa đất cần định giá về mục đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, 
điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, diện tích, kích thƣớc, hình thể và 
tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất (sau đây gọi là bất động sản so sánh) đã 
chuyển nhƣợng trên thị trƣờng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất trong khoảng thời 
gian không quá 02 năm tính đến thời điểm định giá đất. Nội dung thông tin thu thập 
bao gồm: Giá đất; Mục đích sử dụng đất, vị trí, diện tích, kích thƣớc, hình thể, các yếu 
tố về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất, thời 
điểm chuyển nhƣợng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất và các thông tin khác có ảnh 
hƣởng đến giá đất; Thông tin về tài sản gắn liền với đất. 

 
+​ Nguồn thông tin thu thập thực hiện tƣơng tự nhƣ ở phƣơng pháp so sánh 

trực tiếp đã nêu ở mục 2.4.1. 
 

+​ Trong quá trình khảo sát, thu thập giá đất thị trƣờng, ngƣời điều tra thực 
hiện theo quy định tại Điểm d Khoản 1 Điều 3 của Thông tƣ n36/2014/TT-BTNMT. 
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-​ Xác định giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất của các bất động sản so 
sánh. Giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh đƣợc xác 
định theo công thức sau: 
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Giá trị hiện tại của tài sản  Giá trị xây dựng mới tại  Giá trị  

gắn liền với đất của bất động = - 2.2 
thời điểm định giá đất hao mòn 

sản so sánh    
     

      

 
Trong đó: 

 
Giá trị xây dựng mới tại thời điểm định giá đất là chi phí thay thế để đầu tƣ xây 

dựng mới tài sản có tiêu chuẩn kỹ thuật tƣơng đƣơng hoặc chi phí tái tạo tài sản gắn 
liền với đất đó. Giá trị xây dựng mới bao gồm các khoản chi phí trực tiếp, chi phí gián 
tiếp, lợi nhuận hợp lý cho ngƣời đầu tƣ xây dựng và các khoản thuế, phí phải nộp theo 
quy định của pháp luật. 

 
Giá trị hao mòn của tài sản gắn liền với đất bao gồm: hao mòn hữu hình và hao 

mòn vô hình (bao gồm hao mòn về mặt vật lý do hƣ hao dần trong quá trình khai thác 
sử dụng; hao mòn do lạc hậu về chức năng; thay đổi quy hoạch, suy thoái kinh tế và do 
tác động của các yếu tố bên ngoài). 

 
Phƣơng pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn của tài sản gắn liền 

với đất thực hiện theo quy định của pháp luật chuyên ngành. Trƣờng hợp chƣa có quy 
định hoặc hƣớng dẫn về phƣơng pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn thì 
việc tính toán thực hiện căn cứ vào thông tin, số liệu thực tế thu thập đƣợc trên thị 
trƣờng. 

 
-​Ƣớc tính giá đất của bất động sản so sánh 

 
Giá trị đất của bất động sản so sánh thực hiện theo công thức sau: 

 
Giá trị đất của bất  Giá trị bất động Giá trị hiện tại của tài sản  

= -  gắn liền với đất của bất động 2.3 
động sản so sánh sản so sánh 

 sản so sánh  
    
     

 
Việc ƣớc tính giá đất của bất động sản so sánh thực hiện theo công thức sau: 

 
Giá đất của bất  Giá trị của bất động sản so sánh 

động sản so = 
2.4 

sánh  Diện tích thửa đất của bất động sản so sánh 
   

 
2.4.3 Phƣơng pháp thu nhập 

 
Phƣơng pháp thu nhập là phƣơng pháp định giá đất tính bằng thƣơng số giữa 

mức thu nhập ròng thu đƣợc bình quân một năm trên một đơn vị diện tích đất so với 
lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân một năm tính đến thời điểm định giá đất của loại 
tiền gửi VNĐ kỳ hạn 12 tháng tại ngân hàng thƣơng mại nhà nƣớc có mức lãi suất 
tiền gửi tiết kiệm cao nhất trên địa bàn cấp tỉnh. 
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Theo Điều 5 của Thông tƣ 36/2014/TT-BTNMT, trình tự, nội dung xác định giá 

đất theo phƣơng pháp chiết trừ thực hiện theo quy định sau đây: 
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-​Khảo sát, thu thập thông tin về thu nhập của thửa đất cần định giá 
 

+​ Đối với đất phi nông nghiệp thì thu nhập bình quân một năm của thửa đất 
cần định giá là số tiền bình quân thu đƣợc từ hoạt động sản xuất, kinh doanh hoặc cho 
thuê trong 05 năm liên tục tính đến thời điểm định giá. 

 
+​ Đối với đất nông nghiệp thì thu nhập bình quân một năm của thửa đất cần 

định giá đƣợc tính nhƣ sau: 
 

​
​ Đối với đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối thì 

thu nhập bình quân một năm là số tiền bình quân thu đƣợc từ hoạt động sản xuất trong 
03 năm liên tục tính đến thời điểm định giá;

 

 

​
​ Đối với đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất thì thu nhập bình quân 

một năm đƣợc tính căn cứ vào doanh thu hàng năm, doanh thu theo giai đoạn, doanh 
thu một lần.

 

 

+​ Trƣờng hợp không xác định đƣợc thu nhập của thửa đất cần định giá thì 
thu thập thông tin về thu nhập bình quân của tối thiểu 03 thửa đất tƣơng tự về mục 
đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng 
xã hội, diện tích, kích thƣớc, hình thể và tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất hoặc 
căn cứ vào các thông tin, số liệu thực tế thu thập đƣợc trên thị trƣờng. 

 
-​Khảo sát, thu thập thông tin về chi phí để hình thành thu nhập của thửa đất cần 

 
định giá 

 
+​ Chi phí bình quân một năm đƣợc tính căn cứ vào các khoản thuế liên quan 

đến sử dụng đất; chi phí đầu tƣ cải tạo đất; chi phí duy tu, bảo dƣỡng công trình xây 
dựng gắn liền với đất; chi phí sản xuất. 

 
+​ Các khoản chi phí quy định tại Điểm a Khoản này đƣợc tính theo định 

mức, đơn giá do cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền ban hành. Trƣờng hợp không có 
định mức, đơn giá do cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền ban hành thì thu thập thông tin 
về chi phí của thửa đất tƣơng tự về mục đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, 
điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, diện tích, kích thƣớc, hình thể và 
tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất hoặc căn cứ vào các thông tin, số liệu thực tế 
thu thập đƣợc trên thị trƣờng. 
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-​Xác định thu nhập ròng bình quân một năm theo công thức sau: 

 
Thu nhập ròng bình quân = Thu nhập bình - Chi phí bình quân 2.5 

một năm quân một năm một năm 
   

      

 
-​Xác định giá trị của thửa đất cần định giá theo công thức sau: 

 
Giá đất của thửa = Thu nhập ròng bình quân một năm 

đất cần định giá 2.6 
 Lãi suấ tiền gửi tiết kiệm bình quân một năm   
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Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân một năm (r) trong 03 năm liên tục tính đến 
thời điểm định giá đất của loại tiền gửi VNĐ kỳ hạn 12 tháng của ngân hàng thƣơng 
mại nhà nƣớc có mức lãi suất tiền gửi tiết kiệm cao nhất (xác định tại thời điểm định 
giá đất) trên địa bàn cấp tỉnh. 

 
Riêng đối với đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp sử dụng có thời hạn thì 

lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân một năm đƣợc điều chỉnh theo công thức sau: 
 

Lãi suất điều chỉnh theo thời hạn   = r x 
(1+r)n 

2.7 

(1+r)n - 
1 

 

 
Trong đó: n là thời hạn sử dụng đất còn lại của thửa đất cần định giá (tính theo năm). 

 
Đối với trƣờng hợp thửa đất cần định giá đã đƣợc đầu tƣ, xây dựng các tài sản 

gắn liền với đất để đƣa vào sản xuất, kinh doanh thì sau khi xác định giá trị của thửa 
đất và tài sản gắn liền với đất, thực hiện chiết trừ giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với 
đất để xác định giá trị của thửa đất cần định giá. 

 
Việc xác định giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất thực hiện theo quy định tại 
Khoản 2 Điều 4 của Thông tƣ này. 

 
-​Xác định giá đất của thửa đất cần định giá theo công thức sau: 

 
Giá đất của thửa = Giá trị của thửa đất cần định giá 

đất cần định giá 
 

2.8  

 Diện tích thửa đất cần định giá   
    

 
2.4.4 Phƣơng pháp thặng dƣ 

 
Phƣơng pháp thặng dƣ là phƣơng pháp định giá đất đối với thửa đất có tiềm 

năng phát triển theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng hoặc đƣợc ph p 
chuyển mục đích sử dụng đất để sử dụng cao nhất và tốt nhất bằng cách loại trừ tổng 
chi phí ƣớc tính ra khỏi tổng doanh thu phát triển giả định của bất động sản. 

 
Theo Điều 6 của Thông tƣ 36/2014/TT-BTNMT, trình tự, nội dung xác định giá 

đất theo phƣơng pháp chiết trừ thực hiện theo quy định sau đây: 
 

-​ Khảo sát, thu thập các thông tin về thửa đất cần định giá; các thông tin về 
quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, đƣợc ph p chuyển mục đích sử dụng đất 
và các quy định về xây dựng đã đƣợc cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền phê duyệt để 
xác định hiệu quả sử dụng đất cao nhất và tốt nhất. 

 
-​Ƣớc tính tổng doanh thu phát triển giả định của bất động sản 
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Tổng doanh thu phát triển giả định của bất động sản đƣợc ƣớc tính trên cơ sở điều tra 
khảo sát, thu thập các thông tin về giá chuyển nhƣợng, giá cho thuê và các yếu tố khác 
hình thành doanh thu của các dự án có đặc điểm tƣơng tự với dự án dự kiến đầu tƣ xây 
dựng tại khu vực định giá hoặc khu vực lân cận gần nhất có khả năng sinh lợi, điều kiện 
kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội tƣơng đƣơng; có tính đến xu hƣớng và 
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mức độ biến động của giá chuyển nhƣợng, giá cho thuê và các yếu tố khác hình thành 
doanh thu. 

 
-​Ƣớc tính tổng chi phí phát triển giả định của bất động sản 

 
+​Các khoản chi phí phát triển bao gồm: 

 
​
​ Chi phí xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, xây dựng nhà ở, 

công trình xây dựng khác theo đúng quy hoạch đã đƣợc cơ quan nhà nƣớc có thẩm 
quyền phê duyệt; xây dựng công trình tạm, công trình phụ trợ phục vụ thi công;

 

 

​
​ Chi phí thiết bị bao gồm: chi phí mua sắm thiết bị; chi phí chuyển giao 

công nghệ; chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh; chi phí vận chuyển, bảo hiểm; thuế 
và các loại phí liên quan khác;

 

 

​
​ Chi phí tƣ vấn đầu tƣ xây dựng bao gồm: chi phí tƣ vấn khảo sát, lập dự án, 

thiết kế, giám sát xây dựng và các chi phí tƣ vấn khác liên quan;
 

 

​
​ Chi phí quản lý dự án;

 

 

​
​ Chi phí kinh doanh bao gồm: chi phí quảng cáo, bán hàng, quản lý; lợi nhuận 

của nhà đầu tƣ có tính đến yếu tố rủi ro kinh doanh và chi phí vốn;
 

 

​
​ Chi phí dự phòng cho khối lƣợng công việc phát sinh và yếu tố trƣợt giá 

trong thời gian thực hiện dự án;
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​
​ Các chi phí khác theo quy định của pháp luật.

 

 

​
​ Tổng chi phí phát triển giả định không bao gồm kinh phí bồi thƣờng, hỗ trợ và 

tái định cƣ theo phƣơng án đã đƣợc cấp có thẩm quyền phê duyệt.
 

 

+​Việc ƣớc tính tổng chi phí phát triển thực hiện nhƣ sau: 
 

Tổng chi phí phát triển đƣợc ƣớc tính trên cơ sở các chi phí phát triển đã nêu ở trên và 
căn cứ vào định mức, đơn giá do cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền ban hành. Trƣờng hợp 
chƣa có định mức, đơn giá do cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền ban hành thì thu thập 
thông tin về chi phí thực tế phổ biến của các dự án tƣơng tự tại khu vực định giá hoặc khu 
vực lân cận gần nhất có mức sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng tƣơng đƣơng. 

 
-​ Trƣờng hợp dự án đầu tƣ phát triển bất động sản k o dài trong nhiều năm, 

nhiều giai đoạn thì ƣớc tính các khoản doanh thu, chi phí thực hiện theo từng năm và 
phải chiết khấu về giá trị hiện tại tại thời điểm định giá đất. Việc ƣớc tính tổng doanh 
thu phát triển, tổng chi phí phát triển của bất động sản thực hiện theo công thức sau: 

n TRi   

Tổng doanh thu phát triển = ∑ 
 2.9 

(1 + 
r) 

i 

i =1   
    

 
 
 
 
 
 

18 

Tham khảo miễn phí các tài liệu khác tại luanvantot.com 
 

https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/


Dịch vụ viết luận văn trọn gói website: luanvantot.com  Zalo/tele 0934573149 
 
 

 
n Ci   

Tổng chi phí phát triển = ∑ 
 2.10 

(1 + 
r) 

i 

i =1   

    

 
Trong đó: 

 

TRi là doanh thu năm thứ i của dự án 
 

Ci là chi phí năm thứ i của dự án 
 

r là tỷ lệ chiết khấu (tính theo lãi suất cho vay trung hạn bình quân tại thời điểm định 
giá đất của loại tiền vay VNĐ của các ngân hàng thƣơng mại nhà nƣớc trên địa bàn 
cấp tỉnh để thực hiện dự án đầu tƣ phát triển bất động sản). 

 
n là số năm thực hiện dự án 

 
-​Xác định giá đất của thửa đất cần định giá. 

 
+​Giá trị của thửa đất cần định giá đƣợc xác định theo công thức sau: 

 
Giá trị của thửa đất = Tổng doanh thu - Tổng chi phí phát triển 2.11 

cần định giá phát triển 
    

      

 
+​Giá đất của thửa đất cần định giá đƣợc xác định theo công thức sau: 

 
Giá trị của thửa đất cần = Giá trị của thửa đất cần định giá 

định giá 
 

2.12  

 Diện tích thửa đất cần định giá   
    

 
2.4.5 Phƣơng pháp hệ số điều chỉnh giá đất 

 
Phƣơng pháp hệ số điều chỉnh giá đất là phƣơng pháp định giá đất bằng cách 

sử dụng hệ số điều chỉnh giá đất nhân (x) với giá đất trong bảng giá đất do Ủy ban 
nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ƣơng (sau đây gọi là Ủy ban nhân dân cấp 
tỉnh) ban hành. 

 
Theo Điều 7 của Thông tƣ 36/2014/TT-BTNMT, trình tự, nội dung xác định giá 

đất theo phƣơng pháp chiết trừ thực hiện theo quy định sau đây: 
 

-​Khảo sát, thu thập thông tin 
 

+​ Khảo sát, thu thập thông tin về giá đất của tối thiểu 03 thửa đất đã chuyển 
nhƣợng trên thị trƣờng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất trong khoảng thời gian 
không quá 02 năm tính đến thời điểm định giá tại từng vị trí đất (theo bảng giá đất) 
thuộc khu vực định giá đất. 
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Trƣờng hợp tại khu vực định giá đất không đủ thông tin về giá đất thì thu thập thông 
tin tại khu vực lân cận có điều kiện tƣơng tự về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, kết 
cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội với khu vực định giá đất. 
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Trong quá trình khảo sát, thu thập giá đất thị trƣờng, ngƣời điều tra thực hiện theo quy 
định tại Điểm d Khoản 1 Điều 3 của Thông tƣ 36/2014/TT-BTNMT. 

 
+​ Đối với trƣờng hợp thửa đất xác định đƣợc các khoản thu nhập, chi phí từ 

việc sử dụng đất thì thu thập thông tin về thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất của tối 
thiểu 03 thửa đất để xác định giá đất theo phƣơng pháp thu nhập tại từng vị trí đất 
(theo bảng giá đất) thuộc khu vực định giá đất. 

 
+​Thu thập thông tin về điều kiện kinh tế - xã hội tại địa phƣơng. 

 
-​Xác định giá đất phổ biến trên thị trƣờng của từng vị trí đất 

 
+​ Thống kê giá đất thị trƣờng theo từng vị trí đất đối với các thông tin đã thu 

thập đƣợc theo quy định tại Điểm a và Điểm b Khoản 1 Điều 7 Thông tƣ 36/2014/TT- 
 

BTNMT. 
 

+​ Việc xác định giá đất phổ biến trên thị trƣờng của từng vị trí đất thực hiện 
theo quy định tại Khoản 3 Điều 3 của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 
năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất (sau đây gọi là Nghị định số 
44/2014/NĐ-CP). Đối với trƣờng hợp giá đất trên thị trƣờng tập trung vào một 
khoảng giá thì giá đất phổ biến trên thị trƣờng của từng vị trí đất đƣợc xác định bằng 
cách lấy bình quân số học của các mức giá đất tại vị trí đất đó. 

 
-​Xác định hệ số điều chỉnh giá đất 

 
Hệ số điều chỉnh giá đất đƣợc xác định căn cứ vào giá đất phổ biến trên thị trƣờng, 
điều kiện kinh tế - xã hội cụ thể tại địa phƣơng và giá đất trong bảng giá đất. 

 
-​Xác định giá đất của thửa đất cần định giá 

 
Giá trị của thửa đất = Giá đất trong X Hệ số điều chỉnh giá đất 2.13 

cần định giá bảng giá đất 
    

      

 
2.5 Điều kiện để áp dụng các phƣơng pháp định giá 

 
Phƣơng pháp so sánh trực tiếp đƣợc áp dụng để định giá đất khi trên thị trƣờng 

có các thửa đất so sánh đã chuyển nhƣợng trên thị trƣờng, trúng đấu giá quyền sử 
dụng đất; 

 
Phƣơng pháp chiết trừ đƣợc áp dụng để định giá đối với thửa đất có tài sản gắn 

liền với đất trong trƣờng hợp có đủ số liệu về giá các bất động sản (gồm đất và tài sản 
gắn liền với đất) tƣơng tự với thửa đất cần định giá đã chuyển nhƣợng trên thị trƣờng, 
trúng đấu giá quyền sử dụng đất; 
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Phƣơng pháp thu nhập đƣợc áp dụng để định giá đối với thửa đất xác định 
đƣợc các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất; 
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Phƣơng pháp thặng dƣ đƣợc áp dụng để định giá đối với thửa đất có tiềm năng 
phát triển do thay đổi quy hoạch hoặc chuyển mục đích sử dụng đất khi xác định đƣợc 
tổng doanh thu phát triển giả định và tổng chi phí ƣớc tính; 

 
Phƣơng pháp hệ số điều chỉnh giá đất đƣợc áp dụng để định giá đất cho các 

trƣờng hợp sau đây: 
 

+​ Các trƣờng hợp quy định tại các Điểm a, b, c và d Khoản 4 Điều 114, Khoản 2 
Điều 172 và Khoản 3 Điều 189 của Luật Đất đai 2013 mà thửa đất hoặc khu đất của dự án 
có giá trị (tính theo giá đất trong bảng giá đất) dƣới 30 tỷ đồng đối với các thành phố trực 
thuộc Trung ƣơng; dƣới 10 tỷ đồng đối với các tỉnh miền núi, vùng cao; dƣới 20 tỷ đồng 
đối với các tỉnh còn lại; đối với trƣờng hợp thuê đất thu tiền hàng năm mà phải xác định 
lại đơn giá thuê đất để điều chỉnh cho chu kỳ tiếp theo; giá khởi điểm để đấu giá quyền sử 
dụng đất khi Nhà nƣớc cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm; 

 
+​ Trƣờng hợp quy định tại Điểm đ Khoản 4 Điều 114 của Luật Đất đai đối 

với dự án có các thửa đất liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng, khả năng sinh lợi và 
thu nhập từ việc sử dụng đất tƣơng tự nhau. 

 
2.6 Các trƣờng hợp cần xác định giá đất để tính bồi thƣờng về đất khi thu hồi 

 
Theo Khoản 11 Điều 3 Luật Đất đai 2013 thì “Nhà nƣớc thu hồi đất là việc Nhà 

nƣớc quyết định thu lại quyền sử dụng đất của ngƣời đƣợc Nhà nƣớc trao quyền sử 
dụng đất hoặc thu lại đất của ngƣời sử dụng đất vi phạm Pháp luật về đất đai”. Điều 
116 Luật Đất đai 2013 có nêu rõ các trƣờng hợp Nhà nƣớc quyết định thu hồi đất nhƣ 
sau: 

 
Thứ nhất, thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triền kinh tế - xã 

hội vì lợi ích quốc gia, công cộng (Điều 61, 62 Luật Đất đai 2013). Đây là trƣờng hợp 
ngƣời dân góp sức vào công cuộc xây dựng quốc gia, phát triển nền kinh tế đất nƣớc, 
tức là ngƣời có công, pháp luật quy định có bòi thƣờng, hỗ trợ tái định cƣ. Trong đó, 
giá đất tính bồi thƣờng là giá đất cụ thể đƣợc xác định tại thời điểm thu hồi đất. 

 
Thứ hai, thu hồi đất do vi phạm Pháp luật về đất đai (Điều 64 Luật Đất đai năm 

2013). Đây là các hành vi vi phạm cần có chế tài nên Pháp luật không đặt ra vấn đề bồi 
thƣờng. 

 
Thứ ba, thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo Pháp luật, tự nguyện trả lại 

đất, có nguy cơ đe dọa tính mạng con ngƣời (Điều 65 Luật Đất đai 2013). Trƣờng hợp 
ngƣời sử dụng đất tự nguyện trả lại đát cho Nhà nƣớc thì đƣợc trả lại giá trị quyền sử 
dụng đất. Việc tính giá trị trả lại này căn cứ vào Bảng giá đất, nên cũng không áp dụng các 
quy định về xác định giá đất cụ thể. Riêng đối với trƣờng hợp thu hồi đất nằm trong khu 
vực bị ô nhiễm môi trƣờng hoặc ảnh hƣởng bởi hiện tƣợng thiên tai có nguy cơ đe dọa 
tính mạng con ngƣời là có bồi thƣờng. Việc bồi thƣờng đƣợc thực hiện 
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theo quy định “bồi thƣờng về đất khi Nhà nƣớc thu hồi đất ở và hỗ trợ tái định cƣ đối 
với trƣờng hợp thu hồi đất ở”. 

 
Nhƣ vậy, giá đất cụ thể là giá đất dùng để tính bồi thƣờng về đất đƣợc xác định 

khi Nhà nƣớc thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; thu hồi để phát triển kinh 
tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; và thu hồi do đất có nguy cơ đe dọa tính 
mạng con ngƣời. 

 
2.7 Đặc điểm vùng nghiên cứu 

 
Là trung tâm chính trị, kinh tế, văn hóa - xã hội của tỉnh Vĩnh Long, thành phố 

Vĩnh Long có tọa độ địa lý từ 10015 18” vĩ độ Bắc và 105058 31” kinh độ Đông. Phía 
Bắc giáp sông Tiền và 4 xã Cù lao (An Bình, Bình Hòa Phƣớc, Đồng Phú và Hòa 
Ninh) thuộc huyện Long Hồ; phía Đông giáp xã Thanh Đức huyện Long Hồ; Phía 
Nam giáp xã Long Phƣớc, Phƣớc Hậu, và Tân Hạnh thuộc huyện Long Hồ; phía Tây 
giáp huyện Châu Thành tỉnh Đồng Tháp. 

 
Toàn thành phố có diện tích tự nhiên 48,08 ha, trong đó đất sản xuất nông nghiệp 

chỉ còn 23,76 ha; dân số 140.872 ngƣời, trong đó nữ 73.103 (năm 2013); mật độ dân 
số 2.934 ngƣời/km2. 

 
Thành phố có 7 phƣờng: 1, 2, 3, 4, 5, 8, 9 và và 4 xã: Trƣờng An, Tân Ngãi, Tân 

Hòa, Tân Hội, nhung trong tƣơng lai gần 4 xã sẽ trở thành phƣờng (đang thực hiện 
các thủ tục). 

 
Thành phố Vĩnh Long nằm tại ngã Ba sông Tiền và sông Cổ Chiên, trên trục giao 

thông nối hai cực phát triển nhất của vùng Nam Bộ. Theo quy hoạch phát triển đô thị 
đến năm 2020, thành phố Vĩnh Long cùng với Cần Thơ, Long Xuyên và Cao Lãnh là 4 
đô thị trung tâm của vùng Đồng bằng sông Cửu Long. Ngoài quốc lộ 1A - tuyến giao 
thông huyết mạch của vùng chạy qua, thành phố Vĩnh Long còn là điểm khởi đầu của 
các quốc lộ 80, 53, 57 nối với các tỉnh trong vùng và đƣờng tỉnh 902 nối các huyện 
phía nam của tỉnh. Tất cả sẽ tạo cho thành phố dễ dàng trong việc giao lƣu, giao 
thƣơng, nối liền thành phố với các tỉnh, đô thị khác trong toàn vùng, khu vực và cả 
nƣớc. 

 
Với các lợi thế về vị trí địa lý, giao thông, nguồn nhân lực, thành phố Vĩnh Long 

có nhiều tiềm năng để phát triển thành một thành phố hiện đại, giàu mạnh, là trung tâm 
năng động có lực hút cũng nhƣ khả năng lan tỏa mạnh trong vùng, khu vực, chủ động 
hội nhập với cả nƣớc và quốc tế. 
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Hình 2.1 Bản đồ ranh giới hành chính thành phố Vĩnh Long, tỉnh Vĩnh Long 
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CHƢƠNG 3 
 

PHƢƠNG TIỆN VÀ PHƢƠNG PHÁP 
 

3.1 Vật liệu nghiên cứu 
 

-​Máy tính, điện thoại, USB, sách báo, tạp chí. 
 

-​Các văn bản Pháp luật: 
 

+​Luật Đất đai năm 2013 
 

+​Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ Quy định về 
 

giá đất. 
 

+​ Thông tƣ số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 quy định chi tiết 
phƣơng pháp định giá đất; xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất; định giá đất cụ thể và tƣ 
vấn xác định giá đất. 

 
+​ Quyết định số 27/2014/QĐ-UBND ngày 19 tháng 12 năm 2014 của Chủ 

tịch UBND tỉnh Vĩnh Long, Ban hành Bảng giá đất năm 2015 trên địa bàn tỉnh Vĩnh 
Long. 

 
3.2 Phạm vi nghiên cứu 

 
3.2.1 Thời gian nghiên cứu 

 
Từ 5/02/2017 đến 19/6/2017 

 
3.2.2 Địa điểm nghiên cứu 

 
Thành phố Vĩnh Long, tỉnh Vĩnh Long. 

 
3.3 Phƣơng pháp nghiên cứu 

 
Bƣớc 1. Nghiên cứu các tài liệu 

 
-​ Đọc, phân tích, đánh giá, tổng hợp các tài liệu nhƣ: sách báo, luận văn, tạp 

chí,… có liên quan đến đề tài nghiên cứu. 
 

-​ Đọc, phân tích các văn bản pháp luật, các quy định hiện hành về giá đất nói 
chung và về giá đất tại thành phố Vĩnh Long nói riêng. 

 
Bƣớc 2. Điều tra thu thập thông tin về giá đất thực tế tại địa bàn nghiên cứu. 

 
-​ Tiến hành điều tra giá đất thực tế bằng phỏng vấn trực tiếp ngƣời dân có 

đất ở gần công trình cụ thể mà Nhà nƣớc đã ban hành quyết định thu hồi đất và đã 
thực hiện giao dịch chuyển nhƣợng thành công với tối thiểu 03 phiếu điều tra. 

 
Bƣớc 3. Xử lý số liệu thu thập đƣợc. 

Tham khảo miễn phí các tài liệu khác tại luanvantot.com 
 

https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/


Dịch vụ viết luận văn trọn gói website: luanvantot.com  Zalo/tele 0934573149 
 
 

 
-​Tổng hợp, so sánh, phân tích và xử số liệu thu thập đƣợc. 
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-​ So sánh sự chênh lệch giữa giá thực tế và giá trong Bảng giá đất hiện hành 
của Nhà nƣớc. 

 
Bƣớc 4. Tổng hợp và viết luận văn. 

 
3.4 Phƣơng pháp xử lý số liệu 

 
-​ Tra cứu các thông tin thuộc tính đất đai trên phần mềm ViLIS trong cơ sở 

dữ liệu về nơi có công trình cần chuẩn bị tiến hành xác định giá đất để tƣ vấn cho 
UBND tỉnh thu hồi đất về: 

 
+​Địa điểm, địa chỉ thửa đất, khu đất sẽ thu hồi. 

 
+​Số thửa của các thửa đất, phần đất sẽ bị thu hồi. 

 
+​Diện tích đất sẽ thu hồi 

 
+​Thông tin chủ sử dụng và tất cả các tƣ liệu địa chính cũ (nếu có). 

 
+​Loại đất, vị trí đất. 

 
+​Bản đồ hành chính tỷ lệ lớn tại nơi thu hồi. 

 
-​ Tra cứu thông tin giá đất trong Bảng giá đất hiện hành và nguồn giá thực tế 

của các công trình đã xác định giá đất trƣớc đây ở xung quanh khu vực đang xác định 
giá đất. 

 
-​ Tham khảo giá đất của các loại đất tƣơng tự với các loại đất đang tiến hành 

xác định giá đã giao dịch thành công trên sàn giao dịch bất động sản, giá đã giao dịch 
chuyển nhƣợng thành công trên thị trƣờng, giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất, giá 
thị trƣờng trong cơ sở dữ liệu đất đai. 

 
-​ Xác định phƣơng pháp điều tra giá đất và chuẩn bị sẵn sàng các biểu mẫu, 

biên bản và phiếu điều tra. 
 

-​ Liên hệ với chính quyền địa phƣơng nơi có đất sẽ bị thu hồi để đƣợc hỗ 
trợ sắp xếp thời gian điều tra phỏng vấn. 

 
-​ Đến UBND xã (phƣờng, thị trấn), nơi có đất sẽ bị thu hồi, gặp trực tiếp cán 

bộ chuyên trách lĩnh vực địa chính xin thông tin về những thửa đất (ít nhất 03 thửa) có 
thực hiện giao dịch chuyển nhƣợng thành công trong hai năm (tính đến thời điểm xác 
định giá đất) ở tƣơng đối gần và tƣơng đồng với các thửa đất sẽ bị thu hồi tại công 
trình. 

 
-​ Tiến hành điều tra, thu thập ít nhất 03 phiếu điều tra đối với mỗi loại đất 

cần xác định giá. Trƣờng hợp thiếu thông tin ta có thể điều tra qua các xã (phƣờng, thị 
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trấn) lân cận theo Điểm d Khoản 1 Điều 3, Thông tƣ 36/2014/TT-BTNMT quy định 
nhƣng phải đảm bảo tối thiểu 03 phiếu điều tra cho mỗi loại đất. 

 
-​Xử lý số liệu đã thu thập đƣợc: 

 
+​Xử lý số liệu thô tùy vào nguồn thông tin thu thập đƣợc và tùy vào phƣơng 

 
pháp định giá đất. 
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+​ Tiến hành xử lý số liệu thô lập lại cho đến khi xử lý hết tất cả các phiếu 
điều tra và cho ra kết quả giá đất cụ thể của các loại đất sẽ đƣợc thu hồi tại công trình 
hoặc dự án đó. 
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CHƢƠNG 4 
 

KẾT QUẢ VÀ THẢO LUẬN 
 

4.1 Trình tự và quy trình xác định giá đất cụ thể để bồi thƣờng khi thu hồi đất 
 

4.1.1 Trình tự thực hiện 
 

Trình tự thực hiện việc xây dựng, thẩm định và phê duyệt giá đất cụ thể để tính 
tiền bồi thƣờng khi nhà nƣớc thu hồi đất đƣợc nêu cụ thể ở Điều 4, Quyết định 
319/QĐ-UBND của UBND tỉnh Vĩnh Long ngày 16/02/2016 nhƣ sau: 

 
Tổng thời gian thực hiện 32 (ba mƣơi hai) ngày làm việc (đối với những trƣờng hợp 
phức tạp, khu đất thu hồi nằm trên nhiều địa bàn, vị trí khác nhau thì đƣợc k o dài 
thêm nhƣng thời gian tăng thêm không vƣợt quá 08 (tám) ngày làm việc): 

 
-​ Xây dựng dự thảo phƣơng án giá đất cụ thể: Thời gian thực hiện 15 (mƣời 

lăm) ngày làm việc (đối với những trƣờng hợp phức tạp, khu đất thu hồi nằm trên 
nhiều địa bàn, vị trí khác nhau thì đƣợc k o dài thêm nhƣng thời gian tăng thêm không 
vƣợt quá 08 (tám) ngày làm việc), gồm: 

 
+​ Trong thời gian 02 (hai) ngày làm việc kể từ khi nhận đủ hồ sơ, Sở Tài 

nguyên và Môi trƣờng có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ. Nếu công trình không có trong 
kế hoạch sử dụng đất cấp huyện đã đƣợc cấp thẩm quyền phê duyệt, thông tin về loại 
đất, vị trí của các thửa đất cần định giá chƣa rõ ràng, cụ thể thì chuyển trả hồ sơ và 
hƣớng dẫn UBND cấp huyện hoặc tổ chức đƣợc giao nhiệm vụ bồi thƣờng, giải toả 
và tái định cƣ bổ sung theo quy định. Trƣờng hợp công trình dự kiến thu hồi đất đã có 
trong kế hoạch sử dụng đất đƣợc duyệt, thông tin về thửa đất (khu đất) cần định giá đã 
đầy đủ thì gửi toàn bộ hồ sơ đến đơn vị tƣ vấn định giá đất để điều tra, xác định giá đất 
cụ thể. 

 
+​ Trong thời gian không quá 06 (sáu) ngày làm việc kể từ khi nhận đủ hồ sơ 

do Sở Tài nguyên và Môi trƣờng chuyển đến, đơn vị tƣ vấn tổ chức điều tra, thu thập 
thông tin và hoàn thành dự thảo Chứng thƣ định giá đất gửi đến UBND cấp huyện nơi 
có thửa đất (khu đất) cần định giá để lấy ý kiến. Đối với những trƣờng hợp phức tạp, 
khu đất thu hồi nằm trên nhiều địa bàn, vị trí khác nhau thì thời gian thực hiện đƣợc k 
o dài thêm nhƣng thời gian tăng thêm không vƣợt quá 05 (năm) ngày làm việc. 

 
+​ Trong thời gian không quá 03 (ba) ngày làm việc kể từ khi nhận đủ hồ sơ 

do đơn vị tƣ vấn chuyển đến, UBND cấp huyện cho ý kiến bằng văn bản về sự phù 
hợp giữa dự thảo giá đất do đơn vị tƣ vấn đề xuất với giá đất phổ biến trên thị trƣờng 
tại khu vực cần định giá. 

 
+​ Trong thời gian không quá 02 (hai) ngày làm việc kể từ ngày nhận đƣợc ý 

kiến của UBND cấp huyện, đơn vị tƣ vấn tiếp thu ý kiến và hoàn chỉnh Chứng thƣ 
định giá đất gửi về Sở Tài nguyên và Môi trƣờng. Trƣờng hợp phải điều tra bổ sung 
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thêm theo ý kiến đề nghị của UBND cấp huyện thì thời gian thực hiện đƣợc k o dài 
thêm nhƣng thời gian tăng thêm không quá 03 (ba) ngày làm việc. 

 
+​ Trong thời gian không quá 02 (hai) ngày làm việc kể từ khi nhận đủ hồ sơ 

do đơn vị tƣ vấn định giá đất chuyển đến, Sở Tài nguyên và Môi trƣờng soạn thảo tờ 
trình, xây dựng dự thảo phƣơng án giá đất và gửi toàn bộ hồ sơ đến Hội đồng thẩm 
định giá đất cụ thể tỉnh xem x t thẩm định. 

 
-​ Thẩm định giá đất cụ thể và hoàn chỉnh hồ sơ trình: Thời gian thực hiện 10 

(mƣời) ngày làm việc, cụ thể: 
 

+​ Trong thời gian không quá 05 (năm) ngày làm việc kể từ khi nhận đủ hồ sơ 
do Sở Tài nguyên và Môi trƣờng chuyển đến, Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể tỉnh 
tổ chức họp thẩm định phƣơng án giá đất cụ thể. 

 
+​ Trong thời gian không quá 03 (ba) ngày làm việc kể từ khi tổ chức cuộc 

họp thẩm định, Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể tỉnh có văn bản về kết quả thẩm định 
giá đất cụ thể gửi Sở Tài nguyên và Môi trƣờng. 

 
+​ Trong thời gian không quá 02 (hai) ngày làm việc kể từ khi nhận đƣợc văn 

bản thẩm định giá đất cụ thể của Hội đồng thẩm định giá đất của tỉnh, Sở Tài nguyên 
và Môi trƣờng hoàn chỉnh tờ trình và chuyển hồ sơ đến UBND tỉnh để xem x t quyết 
định. 

 
-​ Phê duyệt giá đất của UBND tỉnh: Thời gian thực hiện 07 (bảy) ngày làm 

việc. Trong thời hạn không quá 07 (bảy) ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ do Sở 
Tài nguyên và Môi trƣờng trình, UBND tỉnh xem x t, ban hành quyết định phê duyệt 
giá đất và gửi kết quả đến Sở Tài nguyên và Môi trƣờng, Sở Tài chính, UBND cấp 
huyện, tổ chức đƣợc giao nhiệm vụ bồi thƣờng, giải toả và tái định cƣ. 

 
4.1.2 Quy trình cụ thể để xác định giá đất cụ thể tại nơi nghiên cứu 

 
Bƣớc 1: Tiếp nhận hồ sơ đề nghị xác định giá đất cụ thể từ phòng QLĐĐ 

STNMT. 
 

Chủ trƣơng đầu tƣ xây dựng công trình dự án; Quyết định phê duyệt kinh tế kỹ thuật; 
Quyết định thu hồi/giao đất; Thông báo thu hồi đất; Bản trích đo/trích lục khu đất, 
bảng tổng hợp diện tích; Tờ trình/công văn đề nghị xác định giá đất cụ thể; Các văn 
bản có liên quan đến thửa đất, khu đất cần định giá. 

 
Bƣớc 2: Thu thập tài liệu liên quan đến thửa đất/khu đất cần định giá. 

 
Xác định khu vực cần định giá, vị trí các đoạn giá; Xác định thông tin giá đất theo quy 
định hiện hành tại khu vực cần định giá; Thu thập thông tin giá đất thị trƣờng từ trong 
cơ sở dữ liệu đất tại đơn vị; Thu thập thông tin chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất khu 
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vực cần định giá từ CSDL Vilis và Chi nhánh VPĐK ĐĐ tại cá huyện, thị xã, thành 
phố; Xây dựng sơ đồ bố trí điều tra giá thị trƣờng; Chuẩn bị phiếu điều tra. 
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Bƣớc 3: Tiến hành thu thập giá trị đất thị trƣờng tại khu vực cần định giá/khu 
vực lân cận. 

 
+​Liên hệ chủ đầu tƣ công trình, dự án; 

 
+​Liên hệ UBND cấp xã nơi có công trình, dự án cần định giá; 

 
+​ Phỏng vấn trực tiếp ngƣời sử dụng đất có thực hiện giao dịch chuyển 

quyền sử dụng đất trong vòng 2 năm trở lại; 
 

+​ Thu thập kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất tại khu vực cần định giá/ 
khu vực lân cận trong 2 năm trở lại; 

 
+​ Thu thập thông tin về thu nhập của thửa đất trong 5 năm đối với đất phi 

nông nghiệp và 3 năm đối với đất nông nghiệp. 
 

+​ Thu thập thông tin về quy hoạch chi tiết, thuyết minh dự án đầu tƣ xây 
dựng và thông tin khác có liên quan; 

 
+​Lập biên bản khảo sát giá đất thị trƣờng. 

 
Bƣớc 4: Tiến hành định giá đất. 

 
Tổng hợp phiếu điều tra giá đất thị trƣờng; Tham khảo giá đất cụ thể đã đƣợc phê 
duyệt tại khu vực; Họp tổ định giá đất; Xây dựng báo cáo thuyết minh kết quả định giá 
đất; Lập chứng thƣ định giá đất. 

 
Bƣớc 5: Lấy ý kiến UBND cấp huyện (nơi có thửa đất/ khu đất cần định giá) về 

dự thảo giá đất. 
 

Bƣớc 6: Hoàn chỉnh hồ sơ: Hoàn chỉnh và đóng cuốn (04 cuốn). 
 

Bƣớc 7: Gửi kết quả về STNMT và lƣu trữ. 
 

Gửi hồ sơ định giá đất đến phòng Quản lý đất đai (03 cuốn); Lƣu trữ tại đơn vị (01) 
cuốn; Xây dựng dự thảo tờ trình, phƣơng án, báo cáo thuyết minh định giá đất. 

 
Bƣớc 8: Báo cáo kết quả định giá đất trƣớc Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể. 

Cùng với STNMT báo cáo kết quả định gái đất trƣớc Hội đồng thẩm định giá đất cụ 
thể tỉnh. 

 
Bƣớc 9: Thanh lý hợp đồng và lƣu hồ sơ. 
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Tiếp nhận hồ sơ đề nghị xác định giá 

đất cụ thể từ 
 

phòng QLĐĐ – STNMT 
 
 
 

Thu thập tài liệu liên quan đến thửa 
đất/ khu đất 

 
cần định giá 

 
 
 
 

Tiến hành thu thập giá đất thị trƣờng 
tại khu vực 

 
cần định giá/ khu vực lân cận 

 
 
 
 
 

Tiến hành định 
giá 

 
 
 

Lấy ý kiến UBND cấp 
huyện về giá đất 

 
 
 

Th
ốn
g 
nh
ất 

 
 

Hoàn chỉnh hồ 
sơ 

 
 
 
 
 
 

Gửi kết quả về sở Tài nguyên và Môi 
trƣờng Lƣu 

 
trữ hồ sơ 

 
 
 

 
Báo cáo kết quả định giá đất trƣớc Hội 

đồng thẩm 
 

định giá đất cụ thể. 
 
 
 
 

Thanh lý hợp đồng và 
lƣu hồ sơ 
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Chưa thống nhất 

 
 

Hình 4.1 Quy trình xác định giá đất cụ thể tại thành phố Vĩnh Long 
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4.2 Thực trạng giá đất tại thành phố Vĩnh Long 
 

Để biết đƣợc thực trạng giá đất khi bồi thƣờng do Nhà nƣớc thu hồi tại thành phố 
Vĩnh Long trong giai đoạn hiện nay. Tác giả đã tiến hành thu thập số liệu về giá đã bồi 
thƣờng trong 2 năm trở lại đây của ba công trình gồm công trình xây dựng Bệnh viện 
Triều An (Giai đoạn 2) thuộc xã Tân Ngãi, thành phố Vĩnh Long; Công trình đƣờng 
vào Trƣờng THCS Nguyễn Trãi thuộc Phƣờng 3, thành phố Vĩnh Long và công trình 
xây dựng Trạm Kiểm dịch động vật Mỹ Thuận, thuộc xã Tân Ngãi, thành phố Vĩnh 
Long tại Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trƣờng – Sở Tài nguyên và Môi 
trƣờng tỉnh Vĩnh Long và cho ra kết quả. 

 
4.2.1 Công trình Bệnh viện Triều An 

 
-​Thời điểm định giá đất: Ngày 06/02/2017 

 
-​ Mục đích định giá đất: Xác định hệ số điều chỉnh giá đất phục vụ mục đích 

tính tiền bồi thƣờng khi Nhà nƣớc thu hồi đất. Thuộc công trình xây dựng Bệnh viện 
đa khoa Triều An – Vĩnh Long (Giai đoạn 2), tại xã Tân Ngãi, thành phố Vĩnh Long 
(sau đây gọi tắt là công trình Bệnh viện Triều An). 

 
-​ Vị trí khu vực cần định giá: Nằm cách Nhà máy Bia Sài Gòn khoảng 150m 

theo hƣớng Bắc và cách khu đất Tỉnh đội khoảng 550m theo hƣớng Đông, có vị trí 
tiếp giáp nhƣ sau: 

 
+​Phía Bắc tiếp giáp Bệnh viện đa khoa Triều An hiện hữu; 

 
+​Phía Đông tiếp giáp với phần đất của hộ dân; 

 
+​Phía Nam tiếp giáp với phần đất của hộ dân; 

 
+​Phía Tây tiếp giáp với phần đất của hộ dân; 

 

Quy mô diện tích cần thu hồi để thực hiện công trình là 43.400 m2 gồm các loại đất: 
đất ở tại nông thôn, đất trồng cây lâu năm, đất nuôi trồng thủy sản và đất trồng cây 
hàng năm. 

 
-​ Loại đất để xác định giá đất cụ thể: theo tiêu chí trong Bảng giá đất năm 

2015 của tỉnh, vị trí và loại đất trong khu vực dự kiến thu hồi nhƣ sau: 
 

+​Đất ở tại nông thôn, Quốc lộ 1A (từ cầu Cái Côn đến hết ranh xã Tân Ngãi), 
 

vị trí 3; 
 

+​ Đất ở tại nông thôn còn lại (ONT) (ven các tuyến đƣờng liên ấp đã đƣợc 
đầu tƣ có mặt đƣờng > 1m, kết cấu bằng nhựa, bê tông); 

 
+​Đất ở tại nông thôn còn lại (ONT) (không tiếp giáp mặt đƣờng liên ấp); 
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+​Đất trồng cây lâu năm (CLN), vị trí 1; 

 
+​Đất trồng cây hàng năm (CHN), vị trí 1; 
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+​Đất trồng cây lâu năm, vị trí 2; 
 

+​Đất nuôi trồng thủy sản (NTS), vị trí 2; 
 

+​Đất trồng cây hàng năm, vị trí 2. 
 

Bảng 4.1 Loại đất, vị trí trong khu đất thuộc công trình xây dựng Bệnh Viện Triều An 
để tính giá bồi thƣờng theo tiêu chí trong Bảng giá đất năm 2015 hiện hành của tỉnh: 

 
 

    Bảng giá đất năm 2015 
 TT Nội dung Vị trí (Quyết định 27/QĐ- 
 UBND)     

    (đồng/m2) 
 1 Đất ONT, Quốc lộ 1A (từ cầu Cái Côn đến hết 3 1.750.000 
 ranh xã Tân Ngãi)     

  Đất ONT (ven các tuyến đƣờng liên ấp đã đƣợc   

 2 đầu tƣ có mặt đƣờng > 1m, kết cấu bằng nhựa, còn lại 500.000 
  bê tông)   
 3 Đất ONT (không tiếp giáp mặt đƣờng liên ấp) còn lại 400.000 

 4 Đất trồng cây lâu năm (CLN) 1 200.000 

 5 Đất trồng cây hàng năm (CHN) 1 170.000 

 6 Đất trồng cây lâu năm (CLN) 2 160.000 

 7 Đất nuôi trồng thủy sản (NTS) 2 160.000 

 8 Đất trồng cây hàng năm (CHN) 2 135.000 
   

  (Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

-​ Hiện trạng khu đất thu hồi: Hiện trạng khu đất dự kiến dự kiến thu hồi phục 
vụ công trình Xây dựng Bệnh viện Triều An tại xã Tân Ngãi, thành phố Vĩnh Long do 
hộ gia đình, cá nhân đang ở và sản xuất nông nghiệp. 

 
-​ Thông tin tổng quan về thị trƣờng: Khu vực định giá đất xây dựng công 

trình Bệnh viện Triều An nằm gần Nhà Bia Sài Gòn, Khu đất tỉnh đội (Quân đội), Khu 
Tái định cƣ Bắc Mỹ Thuận và khu du lịch Trƣờng An nên giá đất thị trƣờng chuyển 
nhƣợng nơi đây tƣơng đối cao. 

 
-​ Thực trạng và triển vọng cung cầu của khu đất định giá: Khu đất xây dựng 

công trình Xây dựng Bệnh viện đa khoa Triều An do hộ gia đình, cá nhân đang ở và 
đang sản xuất nông nghiệp. Sau khi công trình xây dựng xong sẽ là nơi khám chữa 
bệnh cho ngƣời dân tại địa bản xã và khu vực lân cận trên địa bàn tỉnh Vĩnh Long, góp 
phần giảm tải cho các Bệnh viện tuyến trên, nâng cao chất lƣợng cơ sở hạ tầng (xã 
hội) và chất lƣợng dịch vụ công cộng phục vụ cho cộng đồng, thực hiện chủ trƣơng xã 
hội hóa trong lĩnh vực y tế của Chính phủ. 
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-​ Phƣơng pháp định giá đất: áp dụng phƣơng pháp chiết trừ và phƣơng pháp 
hệ số điều chỉnh giá đất. 

 
-​ Qua điều tra khảo sát giá thị trƣờng tại khu vực cần xác định giá và các khu 

vực có điều kiện tƣơng tự về tự nhiên, kinh tế xã hội, kết cấu hạ tầng xã hội với khu vực 
cần xác định giá, để làm cơ sở xác định hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Điểm b 
Khoản 2 Điều 18 của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP, ngày 15/5/2014 của Chính phủ và 
Điều 7 của Thông tƣ số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trƣờng. Thì đã điều tra thực tế đƣợc tổng 11 phiếu điều tra nhƣ sau: 

 
Bảng 4.2 Tổng phiếu điều tra thực tế cho công trình Bệnh viện Triều An: 

 
 

     Số phiếu điều tra  
        

  Tổng số    Vị trí còn lại Vị trí còn 
 Loại đất điều    lại (không 
TT phiếu Vị trí Vị trí Vị trí (ven các 

tra tiếp giáp  điều tra 1 2 3 tuyến đƣờng   đƣờng liên       liên ấp)       ấp)        
        

1 Đất ở tại nông 06 03 - - 03 - 
thôn        

2 Đất trồng cây 05 03 02 - - - 

lâu năm        

 Tổng 11 06 02 - 03 - 

 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

Thông tin thu thập đƣợc từ 11 phiếu điều tra và các kết quả đã tính toán sau khi 
điều tra thực tế giá đất trên thị trƣờng trong hai năm trở lại (tính đến thời điểm định 
giá đất) nhƣ sau: 
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Bảng 4.3 Tổng kết kết quả điều tra thực tế về công trình Bệnh viện Triều An: 
 Loại        
 đất      Giá Thời 
 (tại  Địa Tờ   chuyển  Vị trí đất tại điểm Số Diện điểm 
TT thời điểm bản nhƣợng 

điều tra thửa tích chuyển  điểm (xã) đồ QSDĐ     nhƣợng  giao      
(đồng/m2)        

 dịch)        
         

1 ONT 1 Tân 60 47 131,9 5.124.021 01/2016 
Ngãi         

2 ONT 1 Tân 60 3 141,1 5.461.000 09/2015 
Ngãi         

3 ONT 1 Tân 24 124 152,2 5.018.958 05/2016 
Ngãi         

  Còn lại (ven các tuyến       
  đƣờng liên ấp đã đƣợc Tân      

4 ONT   đầu tƣ có mặt đƣờng > 24 22 103,50 1.300.000 02/2016 
Ngãi   1m, kết cấu bằng nhựa,      

        

  bê tông)       
  Còn lại (ven các tuyến       
  đƣờng liên ấp đã đƣợc Tân      

5 ONT   đầu tƣ có mặt đƣờng > 17 284 90,0 1.340.000 01/2016 
Hòa   1m, kết cấu bằng nhựa,      

        

  bê tông)       
  Còn lại (ven các tuyến       
  đƣờng liên ấp đã đƣợc Tân      

6 ONT   đầu tƣ có mặt đƣờng > 17 277 193,4 1.040.000 02/2015 
Hòa   1m, kết cấu bằng nhựa,      

        

  bê tông)       
7 CLN 1 Tân 16 42 508,3 885.304 04/2015 

Ngãi         

8 CLN 1 Tân 16 9 1.283,8 1.200.000 02/2015 
Ngãi         

9 CLN 1 Tân 11 13 2.025,5 1.359.600 02/2015 
Ngãi         

10 CLN 2 Tân 27 170 1.142,2 835.000 03/2015 
Ngãi         

11 CLN 2 Tân 18 6 2.365,9 549.474 10/2015 
Ngãi         

 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
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​
​ Để tính đƣợc giá đất bình quân theo điều tra thực tế ta làm ph p tính bình quân 

số học (nếu 03 thửa đất điều tra có cùng vị trí, cùng loại đất với thửa đất cần
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định giá) và phải quy đổi về cùng đơn vị (nếu trong 03 thửa đất có 01 hoặc nhiều thửa 
không cùng vị trí, loại đất với thửa đất cần định giá). 

 
Do điều kiện xung quanh nơi xây dựng Công trình Bệnh viện Triều An có thiếu 

về các giao dịch mà vị trí đất cũng nhƣ loại đất hoàn toàn tƣơng đồng với 8 loại đất 
cần thu hồi đã nêu tại bảng 4.1 nên ta phải tiến hành tính toán bình quân giá đất thực tế 
và phải quy đổi đối với những trƣờng hợp cần thiết. 

 
Các ph p toán quy đổi (về cùng vị trí đất và loại đất) đƣợc thực hiện dựa vào 

Bảng giá đất của UBND tỉnh Vĩnh Long ban hành ngày 19/12/2014 và đƣợc thực hiện 
chi tiết cụ thể nhƣ trong Bảng 4.4. 
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Bảng 4.4 Bảng quy đổi một số loại đất thuộc công trình Bệnh viện Triều An: 
         Đơn vị tính: đồng/m2 

   Nội dung kết qủa các thửa đất điều tra  Nội dung các loại đất cần định giá 
             

TT Dạng quy đổi Số Vị trí Loại  Giá bình Giá Giá Quy đổi về đúng vị trí, loại 
Giá thực tế quân thực Nhà Nhà   phiếu đất đất đất cần định giá    tế nƣớc nƣớc           

 Từ đất ONT, Quốc lộ 1A, Vị trí 1 1   5.124.021    1.750  
        

5.201.326 x 
   

1 2 1 ONT 5.461.000 5.201.326 3.500 1.750 3.500  
 

sang đất ONT, Quốc lộ 1A, Vị trí 3 
           

 3   5.018.958    = 2.600.663 
       

 Từ đất ONT còn lại (ven các tuyến 4   1.300.000    400  

 đƣờng liên ấp đã đƣợc đầu tƣ có mặt  Còn       
        

1.226.667 x 
  

2 đƣờng > 1m, kết cấu bằng nhựa, bê 
 

ONT 
 

1.226.667 500 400 500    

 tông) sang đất ONT còn lại (không 5 lại  1.340.000    = 981.334 
      

 tiếp giáp đƣờng liên ấp)            
 

6 
  

1.040.000 
       

           
 Từ đất CLN, Vị trí 1 sang đất CHN, 7   885.304    170  
        

1.148.301 x 
  

3 8 1 CLN 1.200.000 1.148.301 200 170 200  
 

Vị trí 1 
           

 9   1.359.600    = 976.056 
       

  10 2  549.474  160  160  
       

743.259 x 
  

4 Từ đất CLN, Vị trí 2 sang đất NTS, Vị 11 CLN 835.000 743.259 160 160  
trí 2 7 1 845.304(*) 200 = 743.259     

         
           

 Từ đất CLN, Vị trí 2 sang đất CHN, 10 2  549.474  160  135  
      

743.259 x 
  

5 11 CLN 835.000 743.259 135 160  
 

Vị trí 2 
           

 7 1  845.304  200  = 627.125 
     

 
(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
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(*): Theo Bảng giá đất năm 2015 (Quyết định 27/2014/QĐ-UBND), giá đất cây lâu năm (CLN) vị trí 2 là 160.000; giá đất cây lâu năm (CLN) vị trí 1 
là 200.000; Chênh lệch là 160.000 – 200.000 = - 40.000. Cho nên phiếu số 7 trong trƣờng hợp này đƣợc đƣa về đúng vị trí trƣớc khi quy đổi về 
đúng mục đích là bằng 885.304 + (- 40.000) = 845.304 đồng/m2. 
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Sau khi tính ra đƣợc giá đất bình quân thực tế theo kết quả điều tra. Ta tiến 
hành tính hệ số điều chỉnh giá đất và giá đất bồi thƣờng theo công thức: 

 
Hệ số điều = Giá đất bình quân theo điều tra thực tế 

chỉnh giá đất 
 

4.1  

 Giá đất theo Bảng giá đất Nhà nƣớc hiện hành   
    

 
 
 
 
 

Giá đất bồi = Hệ số điều X Giá đất theo Bảng giá đất Nhà 4.2 
thƣờng chỉnh giá đất nƣớc hiện hành 

   
 
 
 

Vì vậy, kết quả xác định giá đất: Hệ số điều chỉnh giá đất cụ thể để làm cơ sở 
tính tiền bồi thƣờng cho hộ gia đình, cá nhân ảnh hƣởng thu hồi đất phục vụ công 
trình Bệnh viện Triều An tại xã Tân Ngãi, cụ thể nhƣ trong Bảng sau: 

 
Bảng 4.5 Bảng tổng kết kết quả công trình Bệnh viện Triều An: 

 
   Bảng giá Giá đất Hệ số Giá đất bồi 
T Nội dung Vị đất năm BQ thực điều thƣờng (làm 
T trí 2015 tế theo chỉnh tròn) 

 

   (đồng/m2) điều tra giá đất (đồng/m2) 
 Đất ở tại nông thôn      
1 (ONT), Quốc lộ 1A (từ 3 1.750.000 2.600.663 1,486 2.600.700 

cầu Cái Côn đến hết       

 ranh xã Tân Ngãi)      
 Đất ở tại nông thôn còn      
 lại (ONT) (ven các      
2 tuyến đƣờng liên ấp đã còn 500.000 1.226.667 2,453 1.226.700 

đƣợc đầu tƣ có mặt lại      

 đƣờng > 1m,  kết cấu      
 bằng nhựa, bê tông)      
 Đất ở tại nông thôn còn còn     
3 lại (ONT) (không tiếp 400.000 981.334 2,453 981.300 

lại  giáp mặt đƣờng liên ấp)     
      

4 Đất trồng cây lâu năm 1 200.000 1.148.301 5,742 1.148.300 
(CLN)       

5 Đất trồng cây hàng năm 1 170.000 976.056 5,742 976.100 
 (CHN)      

6 Đất trồng cây lâu năm 2 160.000 743.259 4,646 743.300 
(CLN)       

7 Đất nuôi trồng thủy sản 2 160.000 743.259 4,646 743.300 
(NTS)       

8 Đất trồng cây hàng năm 2 135.000 627.125 4,646 627.100 
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 (CHN)      
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
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Nhận xét: Từ kết quả Bảng 4.5 cho thấy, giá đất trên thị trƣờng nơi đây có sự chênh 
lệch rất lớn so với giá đất theo khung giá quy định của UBND tỉnh. Những khu đất có 
tiềm năng phát triển hơn thì đa phần hệ số điều chỉnh của chúng tƣơng đối cao từ trên 
4 đến gần 6 lần, tƣơng tự những nơi ít có tiềm năng hơn thì ngƣợc lại. 

 
4.2.2 Công trình Đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn Trãi, Phƣờng 3, thành phố 
Vĩnh Long 

 
Tƣơng tự công trình xây dựng Bệnh Viện Triều An tại xã Tân Ngãi, thành phố 

 
Vĩnh Long. Tác giả thu thập đƣợc các số liệu của công trình này nhƣ sau: 

 
-​Thời điểm định giá đất: Ngày 16/03/2017. 

 
-​ Mục đích định giá đất: Xác định hệ số điều chỉnh giá đất phục vụ mục đích 

tính tiền bồi thƣờng khi Nhà nƣớc thu hồi đất. Thuộc công trình đƣờng vào Trƣờng 
THCS Nguyễn Trãi, Phƣờng 3, thành phố Vĩnh Long (sau đây gọi tắt là công trình 
đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn Trãi). Hạng mục: Đƣờng giao thông và hệ thống 
thoát nƣớc. 

 
-​ Vị trí khu vực cần định giá: Đƣờng và Trƣờng THCS Nguyễn Trãi, 

Phƣờng 3, thành phố Vĩnh Long, có điểm đầu tiếp giáp Đƣờng Mậu Thân, điểm cuối 
đến hết khu đất dự kiến quy hoạch xây dựng Trƣờng THCS Nguyễn Trãi. Khu vực dự 
án cách chợ Phƣờng 3 khoảng 320m về hƣớng Bắc và cách đƣờng Phó Cơ Điều 
khoảng 315m về hƣớng Nam. Vị trí tiếp giáp nhƣ sau: 

 
+​ Phía Bắc tiếp giáp đƣờng Mậu Thân, đất của các hộ dân và một phần rạch 

công cộng; 
 

+​Phía Nam tiếp giáp đất của các hộ dân và đƣờng giao thông hiện trạng; 
 

+​Phía Đông tiếp giáp đất của các hộ dân; 
 

+​Phía Tây tiếp giáp đất của các hộ dân và đƣờng giao thông hiện trạng. 
 

Quy mô diện tích thực tế thu hồi theo trích đo của dự án là 4.080,4 m2, cụ thể: 
 

+​ Đất của hộ gia đình, cá nhân sử dụng có diện tích là: 2.756,2 m2, bao gồm 
đất trồng cây lâu năm và đất ở tại đô thị; 

 
+​ Đất có mục đích công cộng đƣợc giao để quản lý với tổng diện tích là: 

1.324,2 m2, bao gồm diện tích đất kênh, rạch, đƣờng bê tông; 
 

-​ Loại đất để xác định giá đất cụ thể: theo tiêu chí trong Bảng giá đất năm 
2015 của tỉnh, vị trí và loại đất trong khu vực dự kiến thu hồi nhƣ sau: 
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+​ Đất ở tại đô thị (ODT), Đƣờng Mậu Thân (từ giáp đƣờng Phó Cơ Điều đến 
giáp cầu Mậu Thân), vị trí 1; 
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+​ Đất ở tại đô thị (ODT), Đƣờng Mậu Thân (từ giáp đƣờng Phó Cơ Điều đến 
giáp cầu Mậu Thân), vị trí 3; 

 
+​Đất ở tại đô thị còn lại (ODT) phạm vi phƣờng (Phƣờng 3); 

 
+​Đất trồng cây lâu năm (CLN), vị trí 1; 

 
Bảng 4.6 Loại đất, vị trí trong khu đất của dự án Đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn 
Trãi, để tính giá bồi thƣờng theo tiêu chí trong Bảng giá đất năm 2015 hiện hành của 
tỉnh: 

 
 

   Bảng giá đất năm 2015 
TT Nội dung Vị trí (Quyết định 27/QĐ-UBND) 

   (đồng/m2) 
 Đất ở tại đô thị (ODT), Đƣờng Mậu Thân   

1 (từ giáp đƣờng Phó Cơ Điều đến giáp cầu 1 5.000.000 
 Mậu Thân)   
 Đất ở tại đô thị (ODT), Đƣờng Mậu Thân   

2 (từ giáp đƣờng Phó Cơ Điều đến giáp cầu 3 1.250.000 
 Mậu Thân)   

3 Đất ở tại đô thị còn lại (ODT) phạm vi còn lại 900.000 

phƣờng (Phƣờng 3)    

4 Đất trồng cây lâu năm (CLN) 1 200.000 

 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

-​ Hiện trạng khu đất thu hồi: Khu đất dự kiến dự kiến thu hồi phục vụ xây 
dựng công trình đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn Trãi, Phƣờng 3, thành phố Vĩnh 
Long, do hộ gia đình, cá nhân đang ở và sản xuất nông nghiệp. 

 
-​ Thông tin tổng quan về thị trƣờng: Khu vực định giá đất xây dựng công 

trình đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn Trãi, Phƣờng 3, thành phố Vĩnh Long, nằm 
trong khu dân cƣ đông đúc, tiếp giáp tuyến đƣờng chính của Phƣờng 3 (đƣờng Mậu 
Thân), gần trƣờng tiểu học Lê Lợi, cách khu nhà ở Ngọc Vân khoảng 70m về hƣớng 
Nam… Nên giá đất thị trƣờng chuyển nhƣợng nơi đây tƣơng đối cao. 

 
-​ Thực trạng và triển vọng cung cầu của khu đất định giá: Công trình đƣờng 

vào Trƣờng THCS Nguyễn Trãi, Phƣờng 3, thành phố Vĩnh Long sau khi công trình 
xây dựng xong sẽ đảm bảo thuận lợi cho công tác xây dựng Trƣờng THCS Nguyễn 
Trãi theo dự kiến quy hoạch, đồng thời các em học sinh đến trƣờng cũng đƣợc thuận 
tiện và an toàn. Bên cạnh đó, khi đầu tƣ xây dựng xong sẽ mang lại lợi ích trực tiếp về 
kinh tế xã hội cho địa phƣơng và đáp ứng nhu cầu đi lại của ngƣời dân đƣợc thuận 
lợi, góp phần tạo vẽ mỹ quan cho đô thị. 
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-​Phƣơng pháp định giá đất: áp dụng phƣơng pháp chiết trừ và phƣơng pháp hệ 

 
số điều chỉnh giá đất. 
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-​ Qua điều tra khảo sát giá thị trƣờng tại khu vực cần xác định giá và các khu 
vực có điều kiện tƣơng tự về tự nhiên, kinh tế xã hội, kết cấu hạ tầng xã hội với khu vực 
cần xác định giá, để làm cơ sở xác định hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Điểm b 
Khoản 2 Điều 18 của Nghị đính số 44/2014/NĐ-CP, ngày 15/5/2014 của Chính phủ và 
Điều 7 của Thông tƣ số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trƣờng. Thì đã điều tra thực tế đƣợc tổng 12 phiếu điều tra nhƣ sau: 

 
Bảng 4.7 Tổng phiếu điều tra thực tế công trình đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn 
Trãi: 

 
 

 Loại đất điều Tổng số  Số phiếu điều tra  
TT phiếu điều     Vị trí tra Vị trí 1 Vị trí 2 Vị trí 3 Vị trí 6 

 tra còn lại       
        

1 Đất ở tại đô thị 09 03 - 03 - 03 
2 Đất trồng cây 03 03 - - - - 

lâu năm        

 Tổng 12 06 - 03 03 03 

 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
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Thông tin thu thập đƣợc từ 12 phiếu điều tra và các kết quả đã tính toán sau khi 
điều tra thực tế giá đất trên thị trƣờng trong hai năm trở lại (tính đến thời điểm định 
giá đất) nhƣ sau: 

 
Bảng 4.8 Tổng kết kết quả điều tra thực tế công trình đƣờng vào Trƣờng THCS 
Nguyễn Trãi: 

 
 

   Loại đất     Giá Thời 
  Vị trí đất  Tờ   chuyển   (tại thời Địa điểm Số Diện điểm  TT tại điểm bản nhƣợng  điểm giao (xã) thửa tích chuyển   điều tra đồ QSDĐ   dịch)    nhƣợng        

(đồng/m2)          
 1 1 ODT Phƣờng 3 36 194 182,7 8.500.000 01/2016 
 2 1 ODT Phƣờng 3 36 196 101,0 8.300.000 09/2015 

 3 1 ODT Phƣờng 3 36 121 164,5 6.178.897 05/2016 

 4 3 ODT Phƣờng 3 36 248 301,9 2.038.804 02/2016 

 5 3 ODT Phƣờng 3 41 42 120,0 2.578.636 01/2016 

 6 3 ODT Phƣờng 3 30 169 85,1 2.952.655 02/2015 

 7 Còn lại ODT Phƣờng 3 24 238 90,2 1.550.998 04/2015 

 8 Còn lại ODT Phƣờng 3 38 67 119,9 2.001.668 02/2015 

 9 Còn lại ODT Phƣờng 3 38 68 120,7 2.998.178 02/2015 

 10 1 CLN Phƣờng 3 12 58 969,9 1.400.000 03/2015 

 11 1 CLN Phƣờng 3 13 24 1.073,1 1.500.000 10/2015 

 12 1 CLN Phƣờng 3 8 658 751,4 1.200.000 4/2016 
    

   (Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

Tƣơng tự nhƣ đã nêu ở phần 4.2.1 nhƣng do thu thập đủ số liệu nên không cần quy 
đổi và cho ra các kết quả nhƣ Bảng sau: 
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Bảng 4.9 Kết quả tính toán bình quân thực tế các loại đất của công trình đƣờng vào 
 

Trƣờng THCS Nguyễn Trãi: 
    Kết quả điều tra  
TT Nội dung Số Vị Loại Giá đất Giá đất 

bình quân   phiếu trí đất thực tế 
  thực tế       

 Đất ODT, vị trí 1, đƣờng Mậu 1   8.500.000  
1 2 1 ODT 8.300.000 7.662.632 

Thân 
 3   6.187.897  
     

 Đất ODT, vị trí 3, đƣờng Mậu 4   2.038.804  
2 5 3 ODT 2.587.636 2.526.365 

Thân  6   2.952.655  
     

 Đất ODT còn lại phạm vi phƣờng 7 Còn  1.550.998  
3 8 ODT 2.001.668 2.183.615 

(Phƣờng 3) lại  9  2.998.178  
     

  10   1.400.000  
4    Đất CLN, vị trí 1 11 1 CLN 1.500.000 1.336.667 

  12   1.200.000  
 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

Từ các số liệu tính toán đuợc ở Bảng 4.9 cho các các kết quả cụ thể nhƣ sau: 
 

Bảng 4.10 Bảng tổng kết kết quả công trình đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn Trãi: 
 

   Bảng giá Giá đất Hệ số Giá đất 
   bồi   Vị đất năm BQ thực điều 
TT Nội dung thƣờng 

trí 2015 tế theo chỉnh   (làm tròn)    
(đồng/m2) điều tra giá đất    (đồng/m2)       

1 Đất ODT, vị trí 1, 1 5.000.000 7.662.632 1,533 7.662.600 

Đƣờng Mậu Thân       

2 Đất ODT, vị trí 3, 3 1.250.000 2.526.365 2,021 2.183.600 

Đƣờng Mậu Thân       

 Đất ODT còn lại còn     
3 phạm vi phƣờng 900.000 2.183.615 2,426 2.183.600 

lại  (Phƣờng 3)     
      

4 Đất trồng cây lâu 1 200.000 1.366.667 6,834 1.366.700 
năm (CLN)       

Tham khảo miễn phí các tài liệu khác tại luanvantot.com 
 

https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/


Dịch vụ viết luận văn trọn gói website: luanvantot.com  Zalo/tele 0934573149 
 
 

 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 
 

42 

Tham khảo miễn phí các tài liệu khác tại luanvantot.com 
 

https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/


Dịch vụ viết luận văn trọn gói website: luanvantot.com  Zalo/tele 0934573149 
 
 

Theo nhƣ các kết quả đã tính toán đƣợc, lại một lần nữa cho thấy giá Nhà nƣớc so với 
giá thực tế chênh lệch quá cao và không theo một quy chuẩn nào. Đối với trƣờng hợp 
này hệ số điều chỉnh từ hơn 1,5 đến gần 7. Điều này chứng tỏ giá đất thực tế khác xa 
với giá theo quy định hiện hành. Điều đó là do Đất cây lâu năm vị trí 1 có tiềm năng 
kinh tế lớn nên giá thực tế cao ngất ngƣỡng so với giá Nhà nƣớc đã quy định. 

 
4.2.3 Công trình xây dựng Trạm Kiểm dịch Động vật Mỹ Thuận, Xã Tân Ngãi, 
thành phố Vĩnh Long 

 
Tƣơng tự hai công trình trƣớc, các số liệu của công trình này nhƣ sau: 

 
-​Thời điểm định giá đất: Ngày 03/03/2017. 

 
-​ Mục đích định giá đất: Xác định hệ số điều chỉnh giá đất phục vụ mục đích 

tính tiền bồi thƣờng khi Nhà nƣớc thu hồi đất. Thuộc công trình Trạm Kiểm dịch động 
vật Mỹ Thuận, tại xã Tân Ngãi, thành phố Vĩnh Long (sau đây gọi tắt là công trình 
Trạm kiểm dịch Mỹ Thuận). Chủ đầu tƣ: Ban Quản lý dự án đầu tƣ xây dựng công 
trình Nông nghiệp và phát triển nông thôn. 

 
-​ Vị trí khu vực cần định giá: Trạm Kiểm dịch Động vật Mỹ Thuận, tại xã 

Tân Ngãi, thành phố Vĩnh Long nằm cách nhà máy bia Sài Gòn khoảng 720m, đƣờng 
ra bến cảng khoảng 250m và cách khu đất Tỉnh đội khoảng 180m theo hƣớng Tây, có 
vị trí tiếp giáp nhƣ sau: 

 
+​Phía Bắc tiếp giáp với phần đất của các hộ dân; 

 
+​Phía Nam tiếp giáp với Quốc lộ 1A; 

 
+​Phía Đông tiếp giáp đất của các hộ dân và một phần giáp đƣờng đất; 

 
+​Phía Tây tiếp giáp đất của các hộ dân. 

 

Quy mô diện tích 1.265,9 m2, chủ yếu là đất trồng cây lâu năm. 
 

-​ Loại đất để xác định giá đất cụ thể: theo tiêu chí trong Bảng giá đất năm 
2015 của tỉnh, vị trí và loại đất trong khu vực dự kiến thu hồi là đất trồng cây lâu năm, 
vị trí 

 
1; 

 
-​ Giá đất của đất cây lâu năm, vị trí 1 trong khu vực dự kiến thu hồi có giá 

 
theo Bảng giá đất năm 2015 (Quyết định 27/QĐ-UBND) của tỉnh Vĩnh Long là 
5.000.000 đồng/m2

. 
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-​ Hiện trạng khu đất thu hồi: Khu đất dự kiến dự kiến thu hồi phục vụ xây 
dựng công trình Trạm kiểm dịch Mỹ Thuận, do hộ gia đình, cá nhân đang sản xuất 
nông nghiệp. 

 
-​ Thông tin tổng quan về thị trƣờng: Khu vực định giá đất xây dựng công 

trình Trạm kiểm dịch Mỹ Thuận, tại xã Tân Ngãi nằm gần Nhà máy bia Sài Gòn, Khu 
đất 
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Tỉnh đội, Khu tái định cƣ Bắc Mỹ Thuận và khu du lịch Trƣờng An nên giá đất thị 
trƣờng chuyển nhƣợng nơi đây tƣơng đối cao. 

 
-​ Thực trạng và triển vọng cung cầu của khu đất định giá: Công trình Trạm kiểm 

dịch Mỹ Thuận, tại xã Tân Ngãi, thành phố Vĩnh Long đƣợc xây dựng sẽ kết hợp đồng bộ 
với hệ thống Trạm kiểm dịch Quốc gia trong việc kiểm soát vận chuyển động vật và sản 
phẩm động vật theo quy định, góp phần phòng chống dịch bệnh, bảo vệ môi trƣờng, phục 
vụ đề án tái cơ cấu ngành nông nghiệp đến năm 2020 đƣợc duyệt. 

 
-​Phƣơng pháp định giá đất: áp dụng phƣơng pháp hệ số điều chỉnh giá đất. 

 
-​ Qua điều tra khảo sát giá thị trƣờng tại khu vực cần xác định giá đã điều 

tra thực tế đƣợc tổng 03 phiếu điều tra nhƣ sau: 
 

Bảng 4.11 Tổng phiếu điều tra thực tế công trình đƣờng vào Trƣờng THCS Nguyễn 
Trãi: 

 
 

   Số phiếu điều tra 
TT Loại đất điều tra Tổng số phiếu điều tra 

   

Vị trí 1 Vị trí 2 Vị trí 3 
   
      

1 Đất trồng cây lâu năm 03 02 01 - 
 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

Thông tin kết quả điều tra giá đất thị trƣờng đƣợc 03 phiếu với vị trí, loại đất điều tra 
nhƣ sau: 

 
Bảng 4.12 Tổng kết kết quả điều tra thực tế công trình Trạm kiểm dịch Mỹ Thuận: 

 
 

  Loại đất     Giá Thời 
 Vị trí đất  Tờ   chuyển  (tại thời Địa điểm Số Diện điểm 
TT tại điểm bản nhƣợng 

điểm giao (xã) thửa tích chuyển  điều tra đồ QSDĐ  dịch)    nhƣợng       
(đồng/m2)         

1 1 CLN Tân Ngãi 16 9 1.283,8 1.200.000 07/2015 
2 1 CLN Tân Hội 9 90 819,8 1.158.819 09/2016 

3 2 CLN Tân Ngãi 16 129 457,9 1.332.169 05/2016 

 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

Tƣơng tự với Công trình xây dựng Bệnh viện Triều An, tiến hành quy đổi số liệu và 
cho ra các kết quả nhƣ sau: 
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Bảng 4.13 Kết quả tính toán bình quân thực tế các loại đất của công trình Trạm kiểm 
dịch Mỹ Thuận: 

 
 

     Kết quả điều tra   
         

 Nội     Chênh lệch Quy đổi theo  
TT Số Vị Loại Giá đất do khác vị trí đúng vị trí, Giá đất 

dung theo Bảng loại đất cần bình quân  phiếu trí đất thực tế   giá đất của định giá thực tế       

      tỉnh   
 Đất 1 1 ODT 1.200.000  1.200.000  
        

1    CLN, 2 1 CLN 1.158.819  1.158.819 1.243.663 
 vị trí 1 3 2 CLN 1.332.169 40.000 1.372.169  
   

 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

Nhƣ vậy hệ số điều chỉnh giá đất để làm cơ sở tính tiền bồi thƣờng cho hộ gia 
đình, cá nhân bị ảnh hƣởng do thu hồi đất phục vụ công trình xây dựng Trạm kiểm 
dịch Mỹ Thuận (theo khoản 5, Điều 4, Nghị định số 44/2014/NĐ-CP), nhƣ sau: 

 
Bảng 4.14 Bảng hệ số điều chỉnh và giá bồi thƣờng công trình Trạm kiểm dịch Mỹ 
Thuận 

 
 

   Bảng giá Giá đất Hệ số Giá đất bồi 
TT Nội dung Vị đất năm BQ thực điều thƣờng (làm 

trí 2015 tế theo chỉnh tròn)   

   (đồng/m2) điều tra giá đất (đồng/m2) 
1 Đất CLN 1 200.000 1.243.663 6,219 1.243.700 

 
 

(Nguồn: Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường Vĩnh Long) 
 

Theo nhƣ kết quả đã tính toán đƣợc, đối với trƣờng hợp này hệ số điều chỉnh lên đến 
hơn 6, điều này chứng tỏ giá đất thực tế khác xa với giá theo quy định hiện hành. Cần 
tiến hành điều chỉnh Bảng giá đất đối với khu vực này. 

 
4.3 Thuận lợi và khó khăn 

 
4.3.1 Thuận lợi 

 
Trong suốt quá trình thực hiện đề tài nghiên cứu, tác giả nhận thấy có những thuận lợi 
nhất định. 

 
-​ Đa phần các cán bộ địa phƣơng ở xã (phƣờng), nơi có đất bị Nhà nƣớc thu 

hồi, rất nhiệt tình hỗ trợ tích cực. 
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-​ Các cơ quan chuyên môn thực hiện chức năng tƣ vấn xác định giá đất rất 
nhiệt tình hƣớng dẫn, cung cấp số liệu. 
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-​ Đại bộ phận ngƣời dân có đất đã thực hiện giao dịch chuyển nhƣợng thành 
công (kể cả ngƣời “mua” và ngƣời “bán”) trên địa bàn thành phố Vĩnh Long giúp đỡ, 
phối hợp thực hiện trong công tác điều tra giá đất thực tế trên thị trƣờng. 

 
-​ Nhà nƣớc có quy định rõ ràng về phƣơng pháp, cách thức, thủ tục, hồ sơ 

định giá đất giúp dễ dàng điều tra tìm hiểu. 
 

-​ Nhà nƣớc có cải tiến về Luật, giá đất và cả những bất động sản trên đất 
đƣợc bồi thƣờng theo giá trị thực tế trên thị trƣờng ngay tại thời điểm thu hồi đất nên 
tránh đƣợc sự hẹp hòi cho ngƣời dân và ít xảy ra tình trạng mâu thuẫn giữa Nhà nƣớc 
và nhân dân. 

 
4.3.2 Khó khăn 

 
Tƣơng tự những mặt thuận lợi cũng không thể thiếu những mặt khó khăn nhƣ: 

 
-​ Một số nơi trên thành phố Vĩnh Long ít có các giao dịch về đất đai nên gây 

tình trạng thiếu dữ liệu điều tra thực tế, các đơn vị tƣ vấn phải tiến hành quy đổi nên 
độ chính xác có phần thấp hơn. 

 
-​ Một phần nhỏ ngƣời dân còn e dè, chƣa phối hợp hoặc khai giá ảo khi 

đƣợc điều tra về giá đất đã giao dịch thành công. 
 

-​ Giá Nhà nƣớc đa phần quá thấp so với giá thực tế gây khó khăn trong điều 
tra xác định giá. 

 
-​ Hệ thống pháp luật liên quan đến giá đất đôi lúc còn chồng ch o nhau dễ 

gây nhầm lẫn. 
 

4.3.3 Giải pháp 
 

Ngƣời điều tra và cán bộ địa chính cần phải có biện pháp khắc phục khó khăn 
nhƣ biết sử dụng nghệ thuật điều tra phỏng vấn và phần nào giúp ngƣời dân hiểu rõ 
hơn công tác điều tra về giá cũng nhƣ để ngƣời dân khai ra giá thực đã giao dịch. 

 
Sử dụng các phƣơng pháp tính toán xử lý thông tin khi thiếu thông tin xác định 

 
giá. 

 
Thƣờng xuyên cập nhật, chỉnh sửa giá đất trong Bảng giá đất hiện hành tại 

những nơi đất đai có biến động cao. 
 

Công khai, minh bạch giá trên thị trƣờng. 
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CHƢƠNG 5 
 

KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 
 
 

5.1 Kết luận 
 

Thông qua công trình nghiên cứu này, với các số liệu và kết quả thu nhận đƣợc 
đã cho thấy rằng giá đất trên địa bàn thành phố Vĩnh Long, tỉnh Vĩnh Long trong hai 
năm trở lại đây bị ảnh hƣởng chủ yếu bởi hai yếu tố chính là vị trí đất đai và mục đích 
sử dụng của loại đất đó. Ngoài ra còn chịu ảnh hƣởng bởi các yếu tố khác nhƣ điều 
kiện tự nhiên, điều kiện kinh tế xã hội, yếu tố môi trƣờng, cơ sở hạ tầng và quy hoạch. 

 
Qua nghiên cứu cũng cho thấy rằng giá đất đƣợc Nhà nƣớc quy định trong 

Bảng giá đất hiện hành và giá thực tế đƣợc ngƣời dân giao dịch thành công trên thị 
trƣờng tại thành phố Vĩnh Long có sự chênh lệch rất lớn. Từ đó tác giả bài viết nhận 
định rằng giá quy định của UBND tỉnh Vĩnh Long không sát với giá đất thực tế diễn ra 
trên thị trƣờng trong hai năm trở lại đây trên địa bàn nghiên cứu. 

 
Tuy hai loại giá chệnh lệch lớn và không sát với nhau nhƣng Luật Đất đai 2013 

đã có những cải tiến hết sức quan trọng so với Luật Đất đai 2003 trong vấn đề bồi 
thƣờng đất đai khi Nhà nƣớc thu hồi đất. Luật Đất đai 2013 quy định giá bồi thƣờng 
là giá đất cụ thể thực tế trên thị trƣờng ngay tại thời điểm thu hồi đất. Việc xác định 
giá đất cụ thể phải dựa trên cơ sở điều tra, thu thập thông tin về thửa đất, giá đất thị 
trƣờng và thông tin về giá đất trong cơ sở dữ liệu đất đai; áp dụng phƣơng pháp định 
giá đất phù hợp. Chính vì vậy không hẹp hòi cho ngƣời dân có đất bị thu hồi. Bên 
cạnh đó cũng bổ sung thêm một số trƣờng hợp đƣợc bồi thƣờng đất mà trong Luật 
Đất Đai 2003 chƣa có. Vì vậy phần nào ít xảy ra mâu thuẫn cũng nhƣ ít xảy ra trƣờng 
hợp khó thu hồi do ngƣời dân không chấp thuận bị thu hồi mà Nhà nƣớc quy định. 
Đây rõ ràng là một cải cách hết sức quan trọng trong Luật về vấn đề thu hồi mà ngƣời 
dân mong muốn. Nói một cách đơn giản thì việc bồi thƣờng nếu diễn ra công bằng và 
tƣơng xứng có nghĩa là sẽ đảm bảo cho ngƣời dân có thể “mua” lại thửa đất khác để 
có điều kiện tái lập lại cƣộc sống của mình sau khi Nhà nƣớc thu hồi đất. 

 
Một trong các lý do khiến có sự chênh lệch giữa hai loại giá vừa nêu trên đó 

chính là do ngƣời dân phải đóng tiền thuế sử dụng đất cho nên để giảm nhẹ tiền phải 
đóng, giữa ngƣời chuyển nhƣợng và ngƣời nhận chuyển nhƣợng đã có những giao 
dịch ngầm làm cho giá ghi trong hợp đồng khác xa với giá thực họ trao đổi. Đó cũng là 
một trong những vấn đề có liên quan về giá đất mà Nhà nƣớc khó giải quyết đƣợc. 
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5.2 Kiến nghị 
 

Tác giả bài viết mong muốn có những bƣớc tiến hơn với những kiến nghị sau: 
 

Thứ nhất, các văn Pháp luật cần nhất quán lại với nhau, cần bỏ các vấn đề 
chồng ch o nhau và gộp lại thành một. 

 
Thứ hai, cần hạn chế sử dụng các từ mang tính định tính trong các quy định 

Pháp luật nhƣ “phù hợp với giá đất trên thị trƣờng” hay “sát với giá đất trên thị 
trƣờng” mà thay vào đó là “bằng với giá thị trƣờng” hay “tƣơng đƣơng với giá thị 
trƣờng” để đảm bảo giá bồi thƣờng cho ngƣời dân có đất bị thu hồi không hơn không 
k m với giá trị thực của nó. 

 
Thứ ba, cần tuyên tuyền giúp ngƣời dân hiểu rõ về công tác xác định giá đất cụ 

thể để ngƣời dân phối hợp nhịp nhàng cùng cơ quan chức năng. Qua đó bồi thƣờng 
thỏa đáng và đúng với giá trị thực của phần đất mà Nhà nƣớc thu hồi. 

 
Thứ tƣ, tác giả mong muốn trong một thời gian không xa, giá đất tại thành phố 

Vĩnh Long đƣợc công khai minh bạch rõ ràng và sao cho không còn tồn tại hai loại giá 
song song là giá Nhà nƣớc và giá thực tế nữa. Mà hai loại giá đó gộp chung thành một, 
có nghĩa là giá Nhà nƣớc cập nhật liên tục sao cho bằng với giá thực tế. Muốn đƣợc 
nhƣ vậy, thì Nhà nƣớc cũng phải có chính sách giảm nhẹ tiền thuế sử dụng đất để cho 
tiền thuế phải đóng sau khi cập nhật bằng với thuế khi chƣa cập nhật. 
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 PHỤ LỤC A  
 CÁC BIỂU MẪU  

Phiếu số…  Mẫu số 01 
PHIẾU THU THẬP THÔNG TIN VỀ THỬA ĐẤT  

(Áp dụng đối với đất nông nghiệp)  
Tên xã (phƣờng, thị trấn): 
.......................................................................................... 

 

Tên ngƣời đƣợc điều tra: 
............................................................................................ 

 

Địa chỉ (1)………………………………; thời điểm chuyển nhƣợng (2): ....................... 
Giá bất động sản chuyển nhƣợng: 
........................................... 

triệu đồng/bất động sản 

Giá đất chuyển nhƣợng: …………………………triệu đồng/thửa 
hoặc.......... 

đồng/m2 

Nguồn thông tin: 
............................................................................................................ 

 

1. Các thông tin về thửa đất   

- Tờ bản đồ số: ……………; thử đất số: ………………; diện tích: 
........................ 

m2 

- Địa chỉ thửa đất(3): 
..................................................................................................... 

 

-Vị trí đất: 
...................................................................................................................... 

 

 
Chi tiết: Tiếp giáp quốc lộ □, tiếp giáp tỉnh lộ □, tiếp giáp huyện lộ □, tiếp giáp xã lộ □, 
Không tiếp giáp lộ □. 

 
-​Mục đích sử dụng: ....................................................................................................... 

 
-​Thông tin khác (nếu có): ............................................................................................. 

 
2. Các thông tin về tài sản gắn liền với đất 

 
-​Loại cây trồng (thủy sản nuôi trồng): ……………………; Năm trồng (nuôi trồng): . 

 
- Công trình xây dựng phục vụ sản xuất nông nghiệp: Loại công trình: ....................... ; 

 
năm xây dựng: ……………; giá trị của công trình xây dựng: ………………triệu đồng. 

 
- Tài sản khác (nếu có): ................................................................................................. 

 
3. Các thông tin về thu nhập từ thửa đất 

 
- Thu nhập bình quân một năm: ...................................................................... đồng/m2. 

 
- Chi phí bình quân một năm để tạo ra thu nhập: ............................................ đồng/m2. 

 
- Thu nhập ròng bình quân một năm (thu nhập sau thuế): .............................. đồng/m2. 

 
 
 

 
Ngƣời điều tra 
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Ngày……tháng……năm…… 

 
Ngƣời đƣợc điều tra 

 
(Ký và ghi rõ họ tên) 

 

(Ký và ghi rõ họ tên) 
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Phiếu số… 

 

Mẫu số 02 

 
PHIẾU THU THẬP THÔNG TIN VỀ THỬA ĐẤT 

 
(Áp dụng đối với đất ở tại nông thôn) 

 
Tên xã: 
………………………………………………………………………………………… 

 
Tên ngƣời đƣợc điều tra: ……….…………………………………………………... 

 

Địa chỉ(1): …………………………; thời điểm chuyển nhƣợng(2): …………………… 
 

Giá bất động sản chuyển nhƣợng: ……………………………triệu đồng/bất động sản 
 

Giá đất chuyển nhƣợng: ………………triệu đồng/thửa hoặc………​ ………đồng/m2 

 
Nguồn thông tin: ……….……………………………………………………………… 

 
1. Các thông tin về thửa đất 

 

-​Tờ bản đồ số: …………; thửa đất số: …….………; diện tích: ……….…………m2. 
 

-​Địa chỉ thửa đất(3): …………………………………………………………………… 
 

-​Kích thƣớc mặt tiền: …………m; kích thƣớc chiều sâu thửa đất: …………………m 
 

-​ Hình thể thửa đất: hình chữ nhật □, hình bình hành □, hình vuông □, hình 
thang xuôi □, hình thang ngƣợc □, hình đa giác □, hình chữ L □. 

 
-​Khu vực: ……………………………………………………………………………… 

 
-​Vị trí đất: .…………………………………………………………………………….. 

 
-​Khoảng cách từ thửa đất đến: 

 
* Trục giao thông chính của khu dân cƣ:……..…m;​ * Trung tâm xã: ………m; 

 
* Đƣờng giao thông liên thôn: …………………..m;​ * Huyện lộ: ……...……m; 

 
* Tỉnh lộ: ………………m;​ * Quốc lộ: …….………m 

 
-​Các yếu tố về hạ tầng kỹ thuật: ……………………..………………………………. 

 
-​Các yếu tố về hạ tầng xã hội: ………..……………………………………………… 

 
-​Các thông tin khác có ảnh hƣởng đến giá đất (nếu có): 

 
………………………………………………………………………………………… 
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2. Các thông tin về tài sản gắn liền với đất 

 
-​Nhà ở: Loại nhà: ……………; cấp nhà: …………………; năm xây dựng: ……….. 

 
-​Diện tích xây dựng: …………m2; số tầng: ……; diện tích sàn sử dụng: …………m2 

 
-​Tài sản khác (nếu có): ……………………………………...………………………… 

 
Ngày​ tháng​ năm​...... 

Ngƣời điều tra​ Ngƣời đƣợc điều tra 
(Ký và ghi rõ họ tên) 

(Ký và ghi rõ họ tên) 
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Phiếu số… 

 

Mẫu số 04 

 
PHIẾU THU THẬP THÔNG TIN VỀ THỬA ĐẤT 

 
(Áp dụng đối với đất ở tại đô thị) 

 
Tên phƣờng (thị trấn): 
……………………………………………………………………………… 

 
Tên ngƣời đƣợc điều tra: 
………………………………………………………………………….. 

 

-​Địa chỉ(1): ……………………………..…; thời điểm chuyển nhƣợng(2): 
………………………… 

 
-​Giá bất động sản chuyển nhƣợng: ……………………………………triệu đồng/bất động sản 

 
-​ Giá đất chuyển nhƣợng: ………………………triệu 
đồng/thửa hoặc…………………đồng/m2 

 
-​Nguồn thông tin: 
…………………………………………………………………………………… 

 
1. Các thông tin về thửa đất 

 
-​Tờ bản đồ số: ………………………; thửa đất số: ……………; diện tích: 
………………m2. 

 
-​Địa chỉ thửa đất (3): 
……………………………………………………………………………… 

 
-​Kích thƣớc mặt tiền: ……………m; kích thƣớc chiều sâu thửa đất: ………………………m. 

 
-​ Hình thể thửa đất: hình chữ nhật □, hình bình hành □, hình vuông □, hình thang xuôi 
□, hình thang ngƣợc □, hình đa giác □, hình chữ L □. 

 
-​Vị trí đất: 
…………………………………………………………………………………………… 

Tên địa danh Khoảng cách đến đƣờng (phố) hoặc đến 
ngõ (hẻm) cấp liền kề trƣớc nó  

Đƣờng (phố):  
………………………………  

Ngõ (hẻm) cấp 1:  
……………………………  

Ngõ (hẻm) cấp 2:  
……………………………  

Ngõ (hẻm) cấp 3:  
……………………………  

Ngõ (hẻm) cấp 4:  
……………………………  
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-​Các yếu tố về hạ tầng kỹ thuật: 
……………………………………………………………………... 

 
Các yếu tố về hạ tầng xã hội: 
……………………………………………………………………….… 

 
Các thông tin khác có ảnh hƣởng đến giá đất (nếu có): 
……..……………………………………….. 
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2. Các thông tin về tài sản gắn liền với đất 
 

-​Nhà ở: Loại nhà: ………………………; cấp nhà: ………………; năm xây dựng: 
…………… 

 
-​Diện tích xây dựng: …………m2; số tầng: ……………; diện tích sàn sử dụng: 
……………m2; 

 
Giấy ph p xây dựng: có □, không có □. 

 
-​Tài sản khác (nếu có): 
……………………………………………………………………………… 

 
 

 Ngày......tháng......năm...... 
Ngƣời điều tra Ngƣời đƣợc điều tra 

(Ký và ghi rõ họ tên) (Ký và ghi rõ họ tên) 
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Phiếu số……​ Mẫu số 06 

 
PHIẾU THU THẬP THÔNG TIN VỀ ĐIỂM ĐIỀU TRA 

Tên xã (phƣờng, thị trấn): 
…………………………………………………………………………… 

 
1. Thuộc vùng: đồng bằng □​ trung du □​ miền núi □ 

 
2. Các thông tin về kinh tế - xã hội 

 
-​ Giá trị tổng sản phẩm bình quân: …………đồng/ha, so với mức bình quân chung 
của tỉnh: cao □, trung bình □, thấp □. 

 
-​ Thu nhập bình quân năm: ……………đồng/ngƣời, so với mức bình quân chung 
của tỉnh: cao □, trung bình □, thấp □. 

 
-​ Dân số: ……………ngƣời, mật độ dân số: ……………ngƣời/km2, so với mật độ dân 
số của tỉnh: cao □, trung bình □, thấp □. 

 
3.​Các thông tin về kết cấu hạ tầng (so với điều kiện chung của tỉnh) 

 
- Giao thông: Tốt □, trung bình □, k m □; 

 
- Cấp, thoát nƣớc: Tốt □, trung bình □, k m □; 

 
- Thủy lợi: Tốt □, trung bình □, k m □; 

 
- Điện: Tốt □, trung bình □, k m □; 

 
- Cơ sở giáo dục: Tốt □, trung bình □, k m □; 

 
- Cơ sở y tế: Tốt □, trung bình □, k m □. 

 
4.​Các thông tin về cung cấp dịch vụ (so với điều kiện chung của tỉnh) 

 
- Dịch vụ vật tƣ, kỹ thuật nông nghiệp: Thuận lợi □, trung bình □, k m □. 

 
- Dịch vụ tài chính, tín dụng: Thuận lợi □, trung bình □, k m □. 

 
- Dịch vụ thông tin liên lạc: Tốt □, trung bình □, k m □. 

 
- Thƣơng mại: Thuận lợi □, trung bình □, k m □. 

 
5.​Các thông tin khác 

 
-​Quy hoạch xây dựng chi tiết: đã đƣợc duyệt □, chƣa đƣợc x t duyệt □. 

 
-​Số thửa đất đã đƣợc xác định lại giá đất, đã trúng đấu giá trong năm điều tra: …………thửa. 

 
 

Ngày......tháng......năm...... 
 

Ngƣời điều tra 

Tham khảo miễn phí các tài liệu khác tại luanvantot.com 
 

https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/


Dịch vụ viết luận văn trọn gói website: luanvantot.com  Zalo/tele 0934573149 
 
 

(Ký và ghi rõ họ tên) 
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PHIẾU XỬ LÝ THÔNG TIN TẠI TRUNG TÂM KỸ THUẬT 
TÀI NGUYÊN VÀ MÔI TRƢỜNG VĨNH LONG 

 
 

THÔNG TIN THU THẬP BỔ SUNG VÀ KẾT QUẢ TÍNH TOÁN 
CỦA PHIẾU ĐIỀU TRA THU THẬP THÔNG TIN THỬA ĐẤT 

NÔNG NGHIỆP 
 

(Phiếu số: …) 
 

Giá bất động sản chuyển nhƣợng:……………………………..đồng/bất động sản (A) 
 

I. Áp dụng phƣơng pháp chiết trừ trong trƣờng hợp có tài sản trên đất là cây 
lâu năm, nhà ở và công trình xây dựng, vật kiến trúc trên đất 

 
1. Cây lâu năm: 

 
     Đơn giá theo quyết    

   Giai Số định 28/2009/QĐ- Thành   
  Loại cây đoạn UBND ngày Ghi  

ST
T 

 lƣợng tiền  
 lâu năm sinh 25/12/2009 của chú  

  cây (đồng)  
   trƣởng UBND tỉnh   
       

     (đồng/cây)    
         

         
         
         
         
         
  Giá trị cây lâu năm trên đất (B1)    
2. Công trình xây dựng khác, nhà ở     

 Không có nhà ở, công trình xây dựng trên đất. Lý do: …………………………… 
 Có nhà ở, công trình xây dựng trên đất    

 
 

-​Loại nhà ở, công trình: ………………………..cấp hạng nhà ở, công trình: ……..….. 
 

-​Kết cấu công trình: ………………………………………………………………….... 
 

………………………………………………………………………………………….. 
 

-​Diện tích xây dựng: ……m2; số tầng: ………tầng; diện tích sàn sử dụng: ………m2 
 

-​ Năm xây dựng: ……….; Sửa chữa bảo dƣỡng nhà, công trình trong thời 
gian sử dụng: 
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Có, Không có; Năm sửa chữa bảo dƣỡng……….; Giá trị sửa chữa, 
bảo 

 
dƣỡng………………triệu đồng; tuổi đời kinh tế của nhà, công trình: …………năm; 

 
Số năm sử dụng còn lại: ………năm. Tỷ lệ hao mòn: ……%. 
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-​ Đơn giá nhà ở xây dựng mới theo Quyết định 06/2013/QĐ-UBND ngày 
13/8/2013 của UBND tỉnh là: ……………….đồng/m2; hoặc suất vốn đầu tƣ xây 
dựng theo loại công trình đầu tƣ xây dựng nêu trên theo Quyết định 1161/QĐ-BXD 
ngày 15/10/2015 của Bộ Xây dựng là: ……………………đồng/…… 

 
-​ Giá trị xây dựng mới của nhà, công trình: ……………………đồng; Giá trị 
hao mòn là: ………………đồng; 

 
-​Giá trị hiện tại của nhà, công trình (B2) là: ……………………đồng. 

 
3. Vật kiến trúc trên đất (B3) 

 
 

n 
 

 

Không có vật kiến trúc trên 
đất 

 

Có vật kiến trúc trên đất 

 
    Đơn giá XD mới vật kiến  

 Loại vật kiến  Tỷ lệ chất trúc theo Quyết định Thành 
STT ĐVT lƣợng còn 06/2013/QĐ-UBND ngày tiền 

trúc   lại (%) 13/8/2013 của UBND tỉnh (đồng)    

    (đồng)  
      
      
      
      
      
      
 Tổng giá trị hiện tại các vật kiến trúc (B3)  
      

 
II.​ Xác định tiền chuyển mục đích sử dụng đất do quy đổi về đất nông nghiệp 
đối với thửa đất điều tra có loại đất ODT + CLN, ONT+CLN, ONT + NTS, ODT 
+ 

 
NTS 

 
 

Không phải quy đổi Phải quy đổi 
 
 

-​Diện tích của đất điều tra: ……..m2. 
 

Trong đó, diện tích đất PNN của thửa đất là: …..…..m2, loại đất: ………., thuộc vị 
trí/khu bảng giá đất hiện hành của tỉnh là: ……………….đồng/m2. Quy đổi về loại 
đất: ……………, thuộc vị trí: …………., có giá đất theo bảng giá đất hiện hành của 

 

tỉnh là: ………….đồng/m2. Chênh lệch giá đất giữa hai loại đất là: …..……đồng/m2. 
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-​ Tiền chuyển mục đích sử dụng đất theo diện tích đất ở đƣợc quy đổi giữa 
hai loại đất là (C): …………..đồng. 
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Xác định giá trị tài sản trên đất và giá đất đã chuyển nhƣợng QSDĐ 
 

 Nội dung Ký hiệu Thành tiền (đồng) 
1. Giá bđs chuyển nhƣợng A  
2. Giá trị tài sản hiện có trên đất B = (B1+B2+B3)  
2.1 Giá trị cây lâu năm là B1  
2.2 Giá trị hiện tại của nhà, công B2  
trình XD khác  

  

2.3 Giá trị hiện tại của vật kiến trúc B3  
3. Tiền chuyển mục đích sử dụng C  
đất do quy đổi về đất nông nghiệp  

  

4. Giá đất chuyển nhƣợng D=A–B–C  
 Quy ra đơn giá chuyển nhƣợng QSDĐ ……………………đồng/m2 
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PHỤ LỤC B 
 

CÁC SỐ LIỆU THÔ 
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