NHỮNG QUY ĐỊNH TẠI LUẬT ĐẤT ĐAI NĂM 2003 CÓ LIÊN QUAN ĐẾN HOẠT ĐỘNG TÍN DỤNG CỦA QUỸ TÍN DỤNG NHÂN DÂN - PHẦN 3:
 GIÁ ĐẤT VÀ KHUNG GIÁ CÁC LOẠI ĐẤT

 Một trong những nội dung mà người cán bộ ngân hàng cần quan tâm khi thực hiện việc cho vay bằng tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất (QSDĐ) là vấn đề giá đất và các quy định về giá đất; Bởi lẽ, giá đất là công cụ kinh tế nhằm giải quyết lợi ích giữa các bên trong quan hệ cho vay vốn tín dụng. Vậy khi cho vay vốn bằng tài sản thế chấp là QSDĐ thì cán bộ tín dụng cần xác định giá trị QSDĐ thế chấp theo phương thức giá nào: Gía do Nhà nước quy định hay giá do các bên thoả thuận hoặc theo giá thị trường tại thời điểm cho vay vốn?. Những nội dung được đề cập dưới đây sẽ trả lời cho các câu hỏi này.

1. Cơ sở pháp lý của việc quy định giá đất

Gía đất được quy định trong các văn bản pháp luật sau đây:

- Luật đất đai năm 2003 (được Quốc hội khoá XI thông qua ngày 26/11/2003 và có hiệu lực thi hành từ ngày 01/07/2004): Điều 55, 56, 57,58, 59;

- Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loạI đất;

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

2. Các loại giá đất

Theo quy định hiện hành, hiện có mấy loại giá đất ở nước ta? Các loại giá đất này được hình thành như thế nào?

Trước đây theo Luật đất đai năm 1993 và các quy định hướng dẫn thi hành, ở nước ta chỉ thừa nhận có một loại giá đất do Nhà nước xác định để xử lý các quan hệ đất đai trong xã hội. Gía đất do Nhà nước ban hành chậm được sửa đổi, bổ sung (giá đất ở trạng thái “tĩnh”) nên không phù hợp với sự vận động của các quan hệ đất đai trong xã hội (yếu tố động); Vì vậy, giá đất này luôn lạc hậu so với thực tiễn và ít phát huy được vai trò điều tiết các lợi ích kinh tế của các chủ thể trong quan hệ đất đai; mặc dù, Nhà nước đã có sự điều chỉnh việc xác định giá đất theo hệ số K cho phù hợp hơn. Xem xét dưới góc độ tín dụng, nếu áp dụng giá đất do Nhà nước xác định để tính giá trị QSDĐ thế chấp trong quan hệ cho vay thì gặp rất nhiều khó khăn, trở ngại; thậm chí không thể thực hiện quan hệ cho vay được. Bởi lẽ, giá đất này luôn luôn thấp hơn so với giá đất trên thực tế (mà nhiều khi giá đất trên thực tế lại phản ánh sát hơn giá trị đích thực của tài sản thế chấp). Tuy nhiên thực trạng này đã thay đổi sau khi Luật đất đai năm 2003 được ban hành. Theo đó, thay vì chỉ thừa nhận 1 loại giá đất như trước đây thì hiện nay pháp luật quy định có 3 loại giá đất được áp dụng để xử lý các nhóm quan hệ đất đai khác nhau. Việc Nhà nước thừa nhận sự tồn tại của 3 loại giá đất khác nhau thay cho 1 loại giá đất theo quy định trước đây nhằm đáp ứng các đòi hỏi của thực tế quản lý và sử dụng đất đai trong điều kiện kinh tế thị trường.

Các loại giá đất này được hình thành trong các trường hợp sau:

- Do UBND tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương (sau đây gọi là UBND cấp tỉnh) quy định giá (giá đất do Nhà nước xác định);

- Do đấu giá QSDĐ hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất;

- Do người sử dụng đất thoả thuận về giá đất với những người có liên quan khi thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại QSDĐ; góp vốn bằng QSDĐ.

Vậy các loại giá đất này được áp dụng trong các trường hợp cụ thể nào? Khi thực hiện quan hệ tín dụng cho vay vốn bằng tài sản thế chấp là QSDĐ thì cán bộ tín dụng sẽ áp dụng giá đất nào để xác định giá trị của QSDĐ?

Ở đây chúng ta cần phải nắm vững các quy định của pháp luật về giá đất để hiểu và áp dụng đúng các quy định này trong việc thực hiện nghiệp vụ cho vay vốn bằng tài sản bảo đảm là QSDĐ. Muốn vậy cần phải đi sâu tìm hiểu mục đích, ý nghĩa của việc quy định từng loại giá đất.

2.1. Gía đất do Nhà nước xác định

Gía đất do UBND cấp tỉnh quyết định (hay còn gọi là giá đất do Nhà nước xác định) được sử dụng làm căn cứ  để:

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

b - Tính tiền sử dụng đất và tiền thuê đất khi giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá QSDĐ hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất;

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

d - Xác định giá trị QSDĐ để tính vào giá trị tài sản của doanh nghiệp nhà nước khi doanh nghiệp cổ phần hoá, lựa chọn hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất theo quy định tại khoản 3 Điều 59 của Luật đất đai năm 2003;

e - Tính giá trị QSDĐ để thu lệ phí trước bạ chuyển QSDĐ theo quy định của pháp luật;

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

h - Tính tiền bồi thường đối với người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai mà gây thiệt hại cho Nhà nước theo quy định của pháp luật.

Như vậy, căn cứ vào quy định trên đây của pháp luật thì giá đất do UBND cấp tỉnh quy định được sử dụng làm công cụ kinh tế để Nhà nước thực hiện việc quản lý nhà nước đối với đất đai. Pháp luật không quy định phải áp dụng giá đất này để xác định giá trị tài sản thế chấp là QSDĐ. Hay nói cách khác, không bắt buộc áp dụng giá đất do Nhà nước quy định khi xác định giá trị tài sản thế chấp là QSDĐ.

2.2. Gía đất hình thành do đấu giá QSDĐ

Gía đất hình thành do đấu giá QSDĐ trong các trường hợp cụ thể nào? Gía đất này có được áp dụng để xác định giá trị tài sản trong quan hệ cho vay vốn không?

Theo quy định của Luật đất đai năm 2003, Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất theo hình thức đấu giá QSDĐ hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất trong các trường hợp sau đây:

a - Đầu tư  xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê;

b - Đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê;

c - Sử dụng quỹ đất để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng;

d - Sử dụng đất làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh;

e - Cho thuê đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối;

g - Các trường hợp khác do Chính phủ quy định.

Thực hiện đấu giá QSDĐ để thi hành án, xử lý hợp đồng thế chấp, bảo lãnh bằng QSDĐ để thu hồi nợ.

Gía trúng đấu giá QSDĐ hoặc trúng đấu thầu dự án có sử dụng đất không được thấp hơn giá đất do UBND cấp tỉnh quy định.

Kết luận: Như vậy căn cứ quy định trên đây, giá đất hình thành do đấu giá QSDĐ cũng không sử dụng để xác định giá trị tài sản thế chấp là QSDĐ trong quan hệ cho vay vốn. Chỉ khi người thế chấp QSDĐ không có khả năng thanh toán vốn và lãI vay của ngân hàng khi đến thời hạn. Khi đó bên cho vay thông qua các cơ quan nhà nước có thẩm quyền (Toà án, Trung tâm bán đấu giá tài sản thuộc Sở Tư pháp cấp tỉnh) thực hiện việc xử lý hợp đồng thế chấp, bảo lãnh bằng QSDĐ để thu hồi nợ bằng biện pháp đấu giá QSDĐ thì giá đất này mới được áp dụng.

2.3. Gía đất hình thành do sự thoả thuận của các bên trong các giao dịch đất đai

Theo Luật đất đai năm 2003, người sử dụng đất có quyền thoả thuận về giá đất với những người có liên quan khi thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại QSDĐ; góp vốn bằng QSDĐ. Như vậy khi người sử dụng đất đem QSDĐ đi thế chấp tại ngân hàng để vay vốn, thì việc xác định giá trị tài sản thế chấp là QSDĐ sẽ căn cứ vào giá do họ và cán bộ ngân hàng thoả thuận. Tuy nhiên, vấn đề đặt ra là làm thế nào để có thể xác định được giá trị đích thực của tài sản thế chấp là QSDĐ? Đây là vấn đề phức tạp và khó khăn. Để giải quyết câu hỏi này, cán bộ ngân hàng có thể tham khảo một số cách thức sau đây:

Thứ nhất, tham khảo giá đất của cơ quan tư vấn giá đất. Luật đất đai năm 2003 cho phép tổ chức có đủ điều kiện, năng lực và được hoạt động dịch vụ về giá đất thì được tư vấn giá đất. Việc xác định giá đất tư vấn phải tuân theo các nguyên tắc định giá đất, phương pháp xác định giá đất do Chính phủ quy định. Hơn nữa, Luật đất đai năm 2003 còn quy định rõ giá đất tư vấn được sử dụng để tham khảo trong quản lý nhà nước về tài chính đất đai và trong hoạt động giao dịch về QSDĐ;

Thứ hai, trong điều kiện cơ quan tư vấn giá đất chưa được thành lập thì có thể tham khảo khung giá đất do UBND cấp tỉnh quy định cho loại đất được đem thế chấp tại ngân hàng kết hợp với việc xem xét giá đất được hình thành do các giao dịch phổ biến trên thị trường thực hiện đối với một mảnh đất có diện tích và điều kiện địa lý, vị trí … tương tự.

Thứ ba, trường hợp người sử dụng đất và bên cho vây không thoả thuận được giá đất dùng làm căn cứ để xác định giá trị tài sản thế chấp là QSDĐ thì có thể trưng cầu ý kiến tư vấn của Hội động định giá đất bao gồm các chuyên gia và các nhà chuyên môn am hiểu về giá đất.

Ngoài ra cũng có thể căn cứ vào giá đất hình thành do các giao dịch phổ biến trên thị trường thực hiện đối với một mảnh đất tương tự (về diện tích, khả năng sinh lợi, điều kiện, vị trí địa lý tự nhiên… ) để xác định giá trị của tài sản thế chấp là QSDĐ.

Tóm lại: Khi xác lập quan hệ vay vốn bằng  tài sản thế chấp là QSDĐ, bên thế chấp và bên nhận thế chấp tự thoả thuận về giá sử dụng làm căn cứ để xác định giá trị tài sản thế chấp. Việc thoả thuận về giá này có tham khảo khung giá đất do Nhà nước ban hành (nhưng không bắt buộc phải căn cứ theo khung giá đất của Nhà nước) và giá chuyển nhượng QSDĐ trên thị trường.

3. Nguyên tắc khi Nhà nước xác định giá đất

Khi xác định giá đất, Nhà nước dựa trên những nguyên tắc nào để đảm bảo cho giá đất được quy định luôn phù hợp với thực tế quản lý và sử dụng đất đai và thực sự trở thành công cụ để Nhà nước điều tiết lợi ích kinh tế trong lĩnh vực đất đai?

Để khắc phục tình trạng giá đất do Nhà nước ban hành luôn luôn thấp hơn và chậm được sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với giá đất thực tế, Luật đất đai năm 2003 đã xác lập các nguyên tắc cơ bản cho việc định giá đất của UBND cấp tỉnh như sau:

Thứ nhất, sát với giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường; khi có chênh lệch lớn so với giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường thì phải điều chỉnh cho phù hợp.

Vậy cần hiểu thế nào là sát với giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường?. Vấn đề này được lý giải như sau:

- Gía chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường được hiểu là số tiền VND tính trên một đơn vị diện tích đất được hình thành từ kết quả của những giao dịch thực tế mang tính phổ biến giữa người cần chuyển nhượng và người muốn được chuyển nhượng không bị ảnh hưởng bởi các yếu tố như tăng giá do đầu cơ, do thay đổi quy hoạch, chuyển nhượng trong tình trạng bị ép buộc, quan hệ huyết thống;

- Sát với giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế có nghĩa là căn cứ giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế tại địa phương, UBND cấp tỉnh được quyết định giá các loại đất cụ thể trong giới hạn cho phép tăng thêm không quá 20% so với mức giá tối đa và giảm không quá 20% so với mức giá tối thiểu của khung giá đất cùng loại.

Mặt khác, hiểu quy định “khi có chênh lệch lớn so với giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường thì phải điều chỉnh cho phù hợp” là như thế nào?. Quy định này được hiểu như sau: Khi giá chuyển nhượng QSDĐ phổ biến trên thị trường của một số hoặc tất cả các loại đất trong các bảng khung giá đất có biến động liên tục kéo dài trong thời hạn 60 ngày trở lên, trên phạm vi rộng (nhiều tỉnh, thành phố), gây nên chênh lệch giá lớn: tăng từ 30% trở lên so với giá tối đa hoặc giảm từ 30% trở lên so với giá tối thiểu trong khung giá quy định thì Bộ Tài chính có trách nhiệm chủ trì xây dựng một số hoặc tất cả khung giá đất mới trình Chính phủ điều chỉnh cho phù hợp;

Thứ hai, các thửa đất liền kề nhau, có điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã hội, kết cấu hạ tầng như nhau, có cùng mục đích sử dụng hiện tại, cùng mục đích sử dụng theo quy hoạch thì mức giá như nhau.

Vậy hiểu thế nào là các thửa đất liền kề nhau? Đất liền kề được hiểu là khu đất liền nhau, tiếp nối nhau với khu đất đã được xác định. Nguyên tắc các thửa đất liền kề nhau có cùng điều kiện tự nhiên, kết cấu hạ tầng và cùng mục đích sử dụng được quy định mức giá đất như nhau nhằm đảm bảo thực hiện vấn đề công bằng trong quản lý và sử dụng đất đai;

Thứ ba, đất tại khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, có điều kiện tự nhiên, kết cấu hạ tầng như nhau, có cùng mục đích sử dụng hiện tại, cùng mục đích sử dụng theo quy hoạch thì mức giá như nhau.

Vậy hiểu thế nào là đất tại khu vực giáp ranh? Và việc xác định giá đất tại khu vực giáp ranh được thực hiện như thế nào?

Trước tiên, đất tại khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương được hiểu là khu đất giáp sát nhau tại đường phân chia địa giới hành chính giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương.

Khu vực đất giáp ranh được xác định như sau:

(i) Khu vực đất giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương:

- Đối với đất nông nghiệp tại khu vực đất giáp ranh được xác định từ đường phân địa giới hành chính giữa các tỉnh vào sâu địa phận mỗi tỉnh tối thiểu 500 m;

- Đối với đất phi nông nghiệp ở nông thôn tại khu vực đất giáp ranh được xác định từ đường phân địa giới hành chính giữa các tỉnh vào sâu địa phận mỗi tỉnh tối thiểu 300 m;

- Đối với đất phi nông nghiệp ở đô thị thuộc cùng một loại đô thị thì khu vực đất giáp ranh được xác định từ đường phân địa giới hành chính giữa các tỉnh vào sâu địa phận mỗi tỉnh tối thiểu 200 m;

- Trường hợp khu vực đất giữa các tỉnh bị ngăn cách bởi sông, hồ, kênh có chiều rộng từ 100 m trở xuống thì khu vực đất giáp ranh được xác định từ bờ sông, bờ hồ, bờ kênh của mỗi bên sông, bên hồ, bên kênh vào sâu địa giới của mỗi tỉnh theo quy định trên đây. Nếu chiều rộng của sông, hồ, kênh trên 100 m thì không xếp loại đất giáp ranh.

(ii) Khu vực đất giáp ranh giữa các quận, huyện, thị xã, thành phố thuộc tỉnh, thành phố thuộc trung ương

UBND cấp tỉnh căn cứ tình hình thực tế tại địa phương quy định cụ thể khu vực đất giáp ranh giữa các quận, huyện, thị xã trong tỉnh, thành phố cho phù hợp.

Gía đất tại khu vực giáp ranh được xác định như sau:

Giá đất tại khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương

 Khi định giá đất tại khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, UBND các tỉnh có đất giáp ranh phải căn cứ  vào quy định về việc xác định khu vực đất giáp ranh thoả thuận với nhau về giá đất, kế hoạch điều chỉnh giá đất tại khu vực giáp ranh, theo nguyên tắc:

- Đất giáp ranh thuộc loại đất nào thì áp dụng khung giá do Chính phủ quy định đối với loại đất đó;

- Đối với đất tại khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nếu có điều kiện tự nhiên, kết cấu hạ tầng như nhau, có cùng mục đích sử dụng hiện tại, cùng mục đích sử dụng theo quy hoạch thì mức giá như nhau.

Trường hợp đặc biệt mức giá có thể chênh lệch nhau, nhưng tỷ lệ chênh lệch tối đa không quá 20%;

- Trường hợp các tỉnh có đất tại khu vực giáp ranh mà không thoả thuận được với nhau để quy định mức giá, thì báo cáo Bộ Tài chính quyết định;

Gía đất tại khu vực giáp ranh giữa các quận, huyện, thị xã, thành phố thuộc tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương.

- UBND cấp tỉnh vận dụng các nguyên tắc định giá đất tại khu vực giáp ranh được đề cập trên đây để quy định giá đất cụ thể tại khu vực đất giáp ranh cho phù hợp.

4. Thẩm quyền xác định giá đất

Cơ quan nhà nước nào có thẩm quyền xác định giá đất được sử dụng làm công cụ để Nhà nước quản lý đất đai? Các quy định hiện hành về giá có những điểm gì mới so với trước đây? Vì sao có những điểm mới này?

Theo Luật đất đai năm 2003, cơ quan có thẩm quyền xác định giá đất là Chính phủ và UBND cấp tỉnh. Cụ thể:

a - Chính phủ quy định phương pháp xác định giá đất; khung giá các loại đất cho từng vùng, theo từng thời gian; trường hợp phải điều chỉnh giá đất và việc xử lý chênh lệch giá đất liền kề giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương. 

Điều này có nghĩa là Chính phủ không trực tiếp thực hiện việc xác định giá đất cho từng loại đất cụ thể mà chỉ quy định phương pháp xác định giá đất; khung giá các loại đất mà thôi hoặc thực hiện việc điều chỉnh giá đất và xử lý chênh lệch giá đất giữa các địa phương;

b - Căn cứ vào nguyên tắc định giá đất, phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất do Chính phủ quy định, UBND cấp tỉnh xây dựng giá đất cụ thể tại địa phương trình HĐND cùng cấp cho ý kiến trước khi quyết định. Như vậy cơ quan tiến hành việc xác định giá đất cụ thể cho từng loại đất là UBND cấp tỉnh.

5. Những điểm mới trong các quy định về giá đất của Luật đất đai năm 2003

So với các quy định trước đây, Luật đất đai năm 2003 có những điểm mới cơ bản sau đây về giá đất:

Thứ nhất, để đảm bảo việc xác định giá đất của Nhà nước không thấp hơn giá đất thực tế trên thị trường; ngăn chặn có hiệu quả tình trạng mua bán, đầu cơ đất đai nhằm mục đích kiếm lời gây tác động xấu cho môi trường đầu tư của nước ta, Luật đất đai năm 2003 quy định nguyên tắc giá đất do Nhà nước xác định phải sát với giá đất hình thành do chuyển nhượng QSDĐ trong điều kiện bình thường và khi có sự chênh lệch lớn so với giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường thì phải điều chỉnh cho phù hợp;

Thứ hai, đảm bảo thực hiện nguyên tắc bình đẳng, công bằng trong sử dụng đất, việc xác định mức giá đất như nhau đối với các thửa đất liền kề nhau hoặc đất tại khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, có điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã hội và mục đích sử dụng giống nhau;

Thứ ba, giá đất do Nhà nước xác định luôn luôn được điều chỉnh cho phù hợp với thực tế và đảm bảo tính công khai, minh bạch. Theo đó Luật đất đai năm 2003 quy định giá đất do UBND cấp tỉnh quy định được công bố công khai vào ngày 01/01 hàng năm được sử dụng làm căn cứ để tính thuế sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển QSDĐ; tính tiền sử dụng đất và tiền thuê đất khi giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá QSDĐ hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất; tính giá trị QSDĐ khi giao đất không thu tiền sử dụng đất, lệ phí trước bạ, bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất; tính tiền bồi thường đối với người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai mà gây thiệt hại cho Nhà nước.

6. Phương pháp xác định giá đất

Hiện nay  giá đất được xác định theo phương pháp nào?
Theo Nghị định số 188/2004/NĐ-CP việc xác định giá đất được thực hiện theo 2 phương pháp: Phương pháp so sánh trực tiếp và phương pháp thu nhập.

6.1.  Phương pháp so sánh trực tiếp

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

Điều kiện áp dụng: Phương pháp so sánh trực tiếp được áp dụng để định giá đất khi trên thị trường có các loại đất tương tự đã chuyển nhượng QSDĐ so sánh được với loại đất cần định giá.

Gía chuyển nhượng QSDĐ của loại đất tương tự sử dụng để phân tích, so sánh với loại đất cần định giá phải là giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường;

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

Bước 1: Khảo sát và thu thập thông tin;

Bước 2: So sánh, phân tích thông tin;

Bước 3: Thực hiện điều chỉnh các yếu tố khác biệt về giá giữa các thửa đất, khu đất so sánh với thửa đất, khu đất cần định giá để xác định giá cho thửa đất cần định giá;

Bước 4: Xác định giá của thửa đất cần định giá bằng cách lấy số bình quân của các mức giá của 3 đến 5 thưả đất, khu đất so sánh đã tính toán điều chỉnh khác biệt về giá ở Bước 3

6.2. Phương pháp thu nhập

Khái niệm: Phương pháp thu nhập là phương pháp xác định mức giá tính bằng thương số giữa mức thu nhập thuần tuý thu được hàng năm trên 1 đơn vị diện tích đất so với lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân một năm (tính đến thời điểm xác định giá đất) của loại tiền gửi VND kỳ hạn 01 năm (12 tháng) tại ngân hàng thương mại nhà nước có mức lãi suất tiền gửi tiết kiệm cao nhất trên địa bàn.

Điều kiện áp dụng: Phương pháp thu nhập chỉ áp dụng để định giá cho các loại đất xác định được các khoản thu nhập mang lại từ đất

Việc định giá đất theo phương pháp thu nhập phải tiến hành các bước sau:

Bước 1: Tính tổng thu nhập hàng năm do thửa đất cần định giá mang lại.

- Đối với đất được sử dụng để cho thuê hoặc đất có xây dựng công trình kiến trúc (nhà cửa) để cho thuê thì tổng thu nhập của thửa đất cần định giá chính là số tiền cho thuê đất hoặc số tiền cho thuê đất và công trình trên đất thu được hàng năm;

- Đối với loại đất được sử dụng cho sản xuất nông nghiệp thì tổng thu nhập của thửa đất cần định giá chính là tổng doanh thu từ hoạt động sản xuất trên thửa đất, loại đất thu được hàng năm;

Bước 2: Tính tổng chi phí phải chi ra hình thành tổng thu nhập và các khoản phải nộp theo luật định.

Tổng chi phí bao gồm các khoản chi phí cụ thể như thuế, chi phí đầu tư cải tạo, chi phí sản xuất. Các khoản chi phí này được tính theo các quy định hiện hành của Nhà nước; khoản chi phí nào không có quy định của Nhà nước thì tính theo giá thực tế phổ biến tại thị trường địa phương mà cơ sở sản xuất, kinh doanh đã chi trả (quy định trong hợp đồng, hoá đơn mua bán hàng hoá do cơ quan tài chính có thẩm quyền phát hành).

Bước 3: Xác định thu nhập thuần tuý hàng năm theo công thức sau:

Thu nhập thuần tuý
Tổng thu nhập hàng năm

Tổng chi phí đã tính ở

Hàng năm

    =
Tính được ở Bước 1

    - 

Bước 2

Bước 4: Ước tính mức giá đất cần định giá theo công thức sau:

Gía đất

Thu nhập thuần tuý hàng năm thu được từ thửa đất

ước tính    = 


-----------------------------------------------




Lãi suất tiền gửi tiết kiệm kỳ hạn 12 tháng

7. Khung giá các loại đất

Khung giá các loại đất được Chính phủ quy định cụ thể như thế nào?

Chính phủ quy định khung giá các loại đất cụ thể như sau:

 7.1. Đối với nhóm đất nông nghiệp

- Khung giá đất trồng cây hàng năm

Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	Loại xã
	Xã đồng bằng
	Xã trung du
	Xã miền núi

	Mức giá
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa

	
	4,0
	90,0
	3,0
	70,0
	1,0
	47,5


- Khung giá đất trồng cây lâu năm

Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	Loại xã
	Xã đồng bằng
	Xã trung du
	Xã miền núi

	Mức giá
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa

	
	5,0
	105,0
	3,5
	65,0
	0,8
	45,0


- Khung giá đất rừng sản xuất
Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	Loại xã
	Xã đồng bằng
	Xã trung du
	Xã miền núi

	Mức giá
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa

	
	1,5
	40,0
	0,8
	25,5
	0,5
	20,0


- Khung giá đất nuôi trồng thuỷ sản

Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	Loại xã
	Xã đồng bằng
	Xã trung du
	 Xã miền núi

	Mức giá
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa

	
	3,0
	90,0
	2,0
	50,0
	0,5
	24,0


- Khung giá đất làm muối

Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	
	Cả nước

	Mức giá
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa

	
	1,5
	41,0


- Đối với đất rừng phòng hộ và đất rừng đặc dụng, UBND cấp tỉnh căn cứ vào giá đất rừng sả xuất do UBND cấp tỉnh quyết định và căn cứ phương pháp định giá đất rừng sản xuất để định mức giá phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.

- Đối với các loại đất nông nghiệp khác theo quy định của Chính phủ, UBND cấp tỉnh căn cứ vào giá các loại đất nông nghiệp liền kề do UBND cấp tỉnh quyết định và căn cứ phương pháp định giá đất đối với loại đất nông nghiệp liền kề để định mức giá cho phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.

7.2. Đối với nhóm đất phi nông nghiệp

· Khung giá đất ở tại nông thôn

Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	Loại xã
	Xã đồng bằng
	Xã trung du
	 Xã miền núi

	Mức giá
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa

	
	10,0
	1.250,0
	4,5
	850,0
	2,5
	600,0


· Khung giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp tại nông thôn

Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	Loại xã
	Xã đồng bằng
	Xã trung du
	Xã miền núi

	Mức giá
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa
	Gía tối thiểu
	Gía tối đa

	
	10,0
	900,0
	4,5
	600,0
	2,5
	350,0


- Khung giá đất ở tại đô thị

Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	Loại đô thị
	Đặc biệt
	I
	II
	III
	IV
	V

	Mức giá
	G.tối thiểu
	G. tối đa
	G. tối thiểu
	G. tối đa
	G.tối thiểu
	G.tối đa
	G.toiois thiểu
	G.tối đa
	G.tối thiểu
	G.tối đa
	G.tối thiểu
	G.tối đa

	
	1.500,0
	67.500,0
	400,0
	42.500,0
	150,0
	30.000,0
	120,0
	19.500,0
	50,0
	13.350,0
	30,0
	6.700,0


- Khung giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp tại đô thị

Đơn vị tính: Nghìn đồng/m2

	Loại đô thị
	Đặc biệt
	I
	II
	III
	IV
	V

	Mức giá
	G. tối thiểu
	G. tối đa
	G. tối thiểu
	G. tối đa
	G.tối thiểu
	G.tối đa
	G.toiois thiểu
	G.tối đa
	G.tối thiểu
	G.tối đa
	G.tối thiểu
	G.tối đa

	
	1.000,0
	47.810,0
	250,0
	29.500,0
	100,0
	20.000,0
	50,0
	13.500,0
	40,0
	8.500,0
	15,0
	4.500,0


- Đối với đất xây dựng trụ sở cơ quan và đất xây dựng công trình sự nghiệp, UBND cấp tỉnh căn cứ vào giá đất ở liền kề hoặc giá đất ở tại vùng lân cận do UBND cấp tỉnh quyết định và phương pháp định giá đất ở để định mức giá đất phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.

- Đối với đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; đất sử dụng vào các mục đích công cộng theo quy định của Chính phủ; đất do các cơ sở tôn giáo sử dụng; đất có công trình là đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ; đất làm nghĩa trang, nghĩa địa và đất phi nông nghiệp khác theo quy định của Chính phủ; UBND cấp tỉnh căn cứ vào giá loại đất liền kề do UBND cấp tỉnh quyết định và căn cứ phương pháp định giá đất đối với loại đất liền kề để định mức giá đất cho phù hợp với tình hình thức tế tại địa phương.

7.3. Đối với nhóm đất chưa sử dụng

Đối với các loại đất chưa xác định mục đích sử dụng bao gồm đất bằng chưa sử dụng, đất đồi núi chưa sử dụng, núi đá không có rừng cây, khi cần phải có giá để tính tiền bồi thường đối với người có hành vi vi phạm pháp luật loại đất này, UBND cấp tỉnh căn cứ vào giá của các loại đất liền kề do UBND cấp tỉnh quy định và phương pháp xác định giá đất đối với loại đất liền kề để định mức giá đất phù hợp. Khi đất chưa sử dụng được cấp có thẩm quyền cho phép đưa vào sử dụng, UBND cấp tỉnh căn cứ vào khung giá đất cùng loại, cùng mục đích sử dụng do Chính phủ quy định để định mức giá đất cụ thể.
