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Khái niệm về bất động sản

Bất động sản là các tài sản không di dời được
bao gồm:

- Đất đai;
- Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, kể

cả các tài sản gắn liền với nhà, công trình xây
dựng đó;

- Các tài sản khác gắn liền với đất đai;
- Các tài sản khác do pháp luật quy định.

Theo tiêu chuẩn thẩm định giá Quốc tế: BĐS = 
Đất đai và các công trình XD do con người tạo
nên gắn liền với đất - những tài sản không thể di
dời được
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THUỘC TÍNH VÀ ĐẶC TRƯNG CƠ BẢN CỦA BẤT 
ĐỘNG SẢN

CÁC THUỘC TÍNH:

Tính không
đồng nhất

Tính bất động Tính khan 
hiếm

Tính bền vững, đời
sống kinh tế dài

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


THUỘC TÍNH VÀ ĐẶC TRƯNG CƠ BẢN CỦA BẤT 
ĐỘNG SẢN

Tính bất động

Đất đai là hàng hóa đặc biệt, dù được đem chuyển nhượng, 
bán nhưng chỉ được quyền sử dụng và khai thác, không thể
chuyển bất động sản đó đến nơi họ muốn, đến nơi mà họ
đang sinh sống

Quyền sử dụng đất nằm trong thị trường bất động sản, vị trí
của đất đai gắn liền với điều kiện sinh thái, kinh tế xã hội điều
đó đã tác động đến phương thức sử dụng đất và giá đất, đó
chính là nguyên nhân tại sao giá đất lại khác nhau dù ở vị trí
kế cận.
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THUỘC TÍNH VÀ ĐẶC TRƯNG CƠ BẢN CỦA BẤT 
ĐỘNG SẢN

Mỗi người sinh ra trên trái đất đều cần một chỗ ở, đất ở gắn
liền với đời sống con người như thế nào, có ảnh ưởng đến
quan điểm và cách nhìn vào vấn đề của mỗi đối tượng mua, 
kể cả nhu cầu của họ nữa. trong thời kỳ bao cấp cũng như
trong thời kỳ mới, phát triển nền kinh tế thị trường, hàng hóa
rất đa dạng và phức tạp nên khó có thể tìm kiếm được 2 tài
sản hoàn toàn giống nhau mà nó chỉ tương đồng về đặc điểm, 
chính vì vậy, giá cả của bất động sản gắn liền với đặc điểm
của mỗi tài sản.

Tính không đồng nhất
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THUỘC TÍNH VÀ ĐẶC TRƯNG CƠ BẢN CỦA BẤT 
ĐỘNG SẢN

Diện tích là có hạn so với sự phát triển của dân số, do vậy về lâu
dài giá đất có xu hướng ngày càng tăng lên. Theo Tổng cục
Thống kê, diện tích đất trong cả nước là 329.314,5 km2 và mật
độ dân số là 252 người/km2 . 
Diện tích đất đai có chiều hướng giảm do rất nhiều nguyên nhân:
Do tốc độ tăng dân số nhanh (đặc biệt vùng nông thôn).
Do tốc độ phát triển kinh tế thị trường theo hướng công nghiệp

hóa hiện đại làm cho diện tích đất nông nghiệp giảm.
Do nhu cầu lao động ở thành thị bao giờ cũng cao hơn nông

thôn dẫn đến tình trạng dân số ở thành phố tăng đột biến vì
vậy nhu cầu về chỗ ở cũng tăng lên, từ đó phát sinh nhu cầu
mua bán bất động sản, kinh doanh nhà cho thuê.

Tính khan hiếm
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THUỘC TÍNH VÀ ĐẶC TRƯNG CƠ BẢN CỦA BẤT 
ĐỘNG SẢN

Bất động sản bao gồm đất đai và các công trình trên đất, 
đất đai là tài nguyên do thiên nhiên ban tặng, là tư liệu sản
xuất đặc biệt mà không có tài sản nào có thể thay thế được. 
Nó được tham gia vào quá trình tái sản xuất xã hội, nhưng
dù đem sử dụng cho mục đích nào đi nữa thì nó vẫn mang
lại lợi ích cho chủ sở hữu nên nó mang tính bền vững

Tính bền vững, đời sống kinh tế dài
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THUỘC TÍNH VÀ ĐẶC TRƯNG CƠ BẢN CỦA BẤT 
ĐỘNG SẢN

Thời gian mua, bán giao dịch dài, chi phí mua bán giao dịch
cao

khả năng co giản của cung bất động sản kém

Bất động sản có tính thích ứng và chịu sự ảnh hưởng lẫn
nhau

Khả năng chuyển hóa thành tiền mặt kém linh hoạt

Đặc
trưng

Sự can thiệp và quản lý của Nhà nước chặt chẽ
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Phân loại bất động sản

Nhà ở

Công trình xây dựng

Đất đai ?
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THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
Khái niệm về thị trường bất động sản

Thị trường 
BĐS?

Là thị trường nhà
và đất

Các BĐS khác trong
thực tế chưa hình thành

nên thị trường BĐS

Thị trường BĐS = Thị
trường đất đai

Thị trường cấp 1

Thị trường cấp 2

Thị trường BĐS là hoạt động mua bán, trao đổi, 
cho thuê, thế chấp, chuyển dịch quyền sở hữu
(quyền sử dụng) BĐS theo quy luật của thị
trường

Ý kiến 2

Ý kiến 1

Ý kiến 3
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THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
Khái niệm về thị trường bất động sản

Thị trường BĐS là tổng hòa các giao dịch dân sự về 
BĐS theo quy định của pháp luật tại một địa bàn nhất
định trong một thời gian nhất định

Đó là một thị trường của các hoạt động giao dịch 
BĐS như: mua, bán, trao đổi, cho thuê, thế chấp, 
chuyển dịch… Những hoạt động này phải tuân theo
quy định của pháp luật, được diễn ra trong phạm vi 
không gian và thời gian nhất định

Tuân thủ quy luật của thị trường
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THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
Đặc trưng của thị trường bất động sản

Thị trường BĐS mang tính vùng, tính khu vực sâu sắc

Đàm phán tại địa
điểm giao dịch Kiểm tra thực địa

Công chứng, 
Đăng ký

Tính tách biệt giữa hàng hóa và địa điểm giao dịch

Thị trường cạnh tranh không hoàn hảo

Có quan hệ mật thiết với các thị trường khác nhất là thị trường tài
chính tiền tệ và với sự phát triển của một quốc gia

Thị trường BĐS chịu sự chi phối của yếu tố pháp luật

Cung và cầu về bất động sản ít co giãn và lạc hậu so với giá cả

Thị trường BĐS phụ thuộc vào sự kiểm soạt của Nhà Nước
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PHÂN LOẠI THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Căn cứ vào mức độ kiểm soát của Nhà nước

Thị trường chính thức
Thị trường phi chính thức

Căn cứ vào trình tự tham gia thị trường

Thị trường chuyển nhượng quyền sử dụng đất

Thị trường xây dựng các công trình BĐS để bán và cho thuê

thị trường đất đai

Thị trường bán hoặc cho thuê lại bất động sản

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


PHÂN LOẠI THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
Căn cứ vào loại hàng hóa bất động sản trên thị trường

Thị trường đất đai
Thị trường nhà ở

Căn cứ vào tính chất các quan hệ trao đổi

Thị trường mua bán bất động sản

Thị trường thuê và cho thuê bất động sản

Thị trường giao dịch các BĐS dùng để thế chấp, bảo hiểm

Thị trường nhà xưởng công nghiệp
Thị trường BĐS dùng cho văn phòng, công sở

Thị trường BĐS dùng trong dịch vụ

Thị trường giao dịch các BĐS dùng để góp vốn, liên doanh
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CÁC YẾU TỐ CỦA THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Chủ thể tham gia thị trường BĐS

Cá nhân sở hữu bất động sản
Người bán, người cho thuê …. Người mua, người thuê ….

Doanh nghiệp, tổ chức kinh doanh BĐS

Nhà thầu xây dựng

Các tổ chức môi giới, tư vấn

Các tổ chức tài chính

Nhà nước
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CÁC YẾU TỐ CỦA THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Hàng hóa trên thị trường BĐS

CCáácc loloạạii nhnhàà, , côngcông trtrììnhnh xâyxây ddựựngng theotheo quyquy đđịịnhnh ccủủaa
phpháápp luluậậtt vvềề xâyxây ddựựngng;;

QuyQuyềềnn ssửử ddụụngng đđấấtt đưđượợcc thamtham giagia ththịị trưtrườờngng bbấấtt đđộộngng
ssảảnn theotheo quyquy đđịịnhnh ccủủaa phpháápp luluậậtt vvềề đđấấtt đaiđai; ; 
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CÁC YẾU TỐ CỦA THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Hàng hóa trên thị trường BĐS

CCáácc loloạạii
nhnhàà, , 

côngcông trtrììnhnh
xâyxây ddựựngng
theotheo quyquy
đđịịnhnh ccủủaa
phpháápp luluậậtt

vvềề xâyxây
ddựựngng

Công tình công nghiệp

Công tình dân dụng

công trình giao thông

công trình thủy lợi

công trình hạ tầng kỹ thuật

Trừ một số loại nhà, công trình xây dựng sau
đây: nhà ở công vụ; trụ sở cơ quan nhà nước; 
công trình bí mật nhà nước; công trình an ninh, 

quốc phòng; công trình được công nhận là di tích
lịch sử, văn hoá, danh lam thắng cảnh thuộc sở
hữu nhà nước và các công trình khác mà pháp

luật không cho phép kinh doanh. 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


CÁC YẾU TỐ CỦA THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Hàng hóa trên thị trường BĐS

QuyQuyềềnn ssửử
ddụụngng đđấấtt

đưđượợcc thamtham
giagia ththịị

trưtrườờngng bbấấtt
đđộộngng ssảảnn
theotheo quyquy
đđịịnhnh ccủủaa
phpháápp luluậậtt
vvềề đđấấtt đaiđai

Đất mà Luật đất đai cho phép người sử
dụng đất có một trong các quyền chuyển
đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê

lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng
đất; thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng

quyền sử dụng đất;

Đất thuê mà trên đó có tài sản được
pháp luật cho phép tham gia vào thị

trường bất động sản

CỤ THỂ?
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CÁC YẾU TỐ CỦA THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
Hàng hóa trên thị trường BĐS

Nhà, 
công

trình xây
dựng

Điều kiện đưa vào kinh doanh

Không bị kê biên

Không nằm trong khu
vực cấm xây dựng

Giấy tờ theo quy định

Thuộc đối tượng được
phép kinh doanh

bảo đảm chất lượng
theo quy định

Không có tranh chấp

khoản 1, điều 7 luật kinh doanh bất động sản
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CÁC YẾU TỐ CỦA THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
Hàng hóa trên thị trường BĐS

Quyền
sử dụng

đất

Điều kiện đưa vào kinh doanh

Không bị kê biên

Đất dự án

Giấy tờ hợp pháp

Thuộc đối tượng được
phép kinh doanhCòn trong thời hạn SDĐ

Không có tranh chấp

Trường hợp chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất thuộc dự án
khu đô thị mới, dự án khu nhà ở, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp
thì phải có các công trình hạ tầng tương ứng với nội dung và tiến độ của
dự án đã được phê duyệt

Khoản 2, điều 7 
luật KDBDS
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XU HƯỚNG PHÁT TRIỂN CỦA THỊ TRƯỜNG 
BẤT ĐỘNG SẢN

Ở các thời kỳ trước đây các hình thức sang nhượng, thuê
mướn ruộng đất là hình thức ban đầu sơ khai của thị
trường đất đai - thị trường BĐS;

Trong nền kinh tế thị trường ngày nay, thị trường BĐS đã
vượt khỏi phạm vi một quốc gia, một khu vực, thị trường 
BĐS giữ vai trò quan trọng trong nền kinh tế của mỗi nước
và là yếu tố cấu thành thị trường chung của toàn bộ hoạt
động kinh tế xã hội của một quốc gia;

Sự tồn tại và phát triển của thị trường BĐS cũng tất yếu
như sự tồn tại và phát triển của thị trường hàng hóa và
dịch vụ.
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XU HƯỚNG PHÁT TRIỂN CỦA THỊ TRƯỜNG 
BẤT ĐỘNG SẢN

Ở nước ta, sự mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, cầm cố, thế
chấp BĐS đã tồn tại và phát triển trong xã hội phong kiến, xã
hội thực dân phong kiến; 

Hoà bình lập lại (năm 1954) ở miền Bắc tuy việc mua bán, 
chuyển nhượng, cho thuê, cầm cố, thế chấp BĐS có tồn tại
nhưng bị hạn chế; 

Quãng thời gian từ 1980 đến những năm cuối của thập kỷ này, 
mọi quan hệ mua bán về đất đai được thay thế bằng cơ chế xin, 
cho, thu hồi

có xuất hiện việc mua bán nhà cũng chỉ được thực hiện
ngầm vì lúc này Luật đất đai 1988 chưa cho phép chuyển
nhượng quyền sử dụng đất, chưa thừa nhận đất có giá; do đó
thị trường BĐS ngầm không chính thức, không được nhà nước
thừa nhận
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XU HƯỚNG PHÁT TRIỂN CỦA THỊ TRƯỜNG 
BẤT ĐỘNG SẢN

Cùng với quá trình đổi mới, Hiến pháp năm 1992 và nhất là Luật Đất
đai 1993 đã thể chế những nội dung cơ bản về đất đai thuộc sở hữu
toàn dân: “Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất có quyền
chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cầm cố, thế chấp, thừa
kế”;”Nhà nước xác định giá các loại đất”… đó là sự thừa nhận
một thực tế tồn tại khách quan và một yêu cầu của sự phát triển
đương nhiên của thị trường BĐS của nước ta trong thời kỳ mới;

Pháp lệnh về nhà ở năm 1992, Nhà nước cho phép việc mua bán và
kinh doanh nhà ở. 

Bộ Luật Dân sự năm 1995, khẳng định đất đai là tài sản và là BĐS. 
Đồng thời quy định về hợp đồng mua bán tài sản, cho thuê tài sản
(thuê nhà), cầm cố, thế chấp tài sản … quy định về hợp đồng chuyển
quyền sử dụng đất, về chuyển đổi quyền sử dụng đất, về cho thuê
quyền sử dụng đất … đó là những quy định giao dịch dân sự về bất
động sản – hành lang pháp lý cho sự phát triển của thị trường bất
động sản ở nước ta hiện nay
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XU HƯỚNG PHÁT TRIỂN CỦA THỊ TRƯỜNG 
BẤT ĐỘNG SẢN

Hiện nay và trong thời gian sắp tới

Bộ luật dân sự 2005
Luật đất đai 2003
Luật Nhà ở
Luật Kinh doanh bất động sản

Luật Đầu tư và luật doanh nghiệp
Các chính sách mua, bán, thuê nhà ở
của Việt Kiều và người Nước ngoài
Chính sách thuế hợp lý, 

Chính sách đất đai thuận lợi cho
việc đầu tư

Tiềm năng của thị trường đầu tư
kinh doanh BĐS tại Việt Nam

Chính
sách
pháp
luật

Hội nhập vào kinh tế thế giới

Thị
trường
BĐS
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VAI TRÒ CỦA NHÀ NƯỚC VỚI THỊ TRƯỜNG 
BẤT ĐỘNG SẢN

Nhà
Nước

Tạo môi trường pháp lý cho thị trường BĐS 

Quy hoạch xây dựng, quy hoạch sử dụng đất, thực
hiện đăng ký quyền sở hữu tài sản và quyền sử dụng
đất

Cung cấp dịch vụ và tư vấn pháp luật

Tổ chức định giá BĐS 

Thực hiện các chính sách vĩ mô nhằm thúc đẩy sự
hình thành và phát triển của thị trường BĐS 
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GIÁ CẢ VÀ THỊ TRƯỜNG BĐS
Khái niệm về giá cả, chi phí và giá trị

1.Giá cả (price) : Là một thuật ngữ chỉ số lượng chào bán, trả mua hay 
được thanh toán cho dịch vụ hoặc một BĐS. Đó là một thực tế lịch sử dù
điều đó được thể hiện rộng rãi hay thừa nhận trong cá nhân. Giá cả của 
BĐS luôn xoay quanh giá trị của BĐS. Giá cả của BĐS cũng xoay quanh
giá trị thị trường của BĐS đó.

2. Chi phí (Cost): Là mức giá phải trả cho BĐS hay số lượng yêu cầu để
đầu tư để tạo ra một BĐS. Khi hoàn thành nó là một thực tế lịch sử. Giá cả
trả cho một BĐS trở thành chi phí của nó đối với người mua.

3. Giá trị (Value): là một khái niệm kinh tế đề cập đến mối quan hệ tiền tệ
giữa hàng hóa và dịch vụ có sẵn để mua và những người mua bán
chúng. Giá trị không phải là một thực thể mà là sự ước tính giá trị của
hàng hóa và dịch vụ tại một thời điểm nào đó phù hợp với một định nghĩa
nhất định về giá trị. Khái niệm kinh tế của giá trị phản ánh quan điểm lợi
ích của một thị trường tập trung vào người có hàng hóa dịch vụ cung ứng.
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GIÁ CẢ VÀ THỊ TRƯỜNG BĐS
Khái niệm về giá trị BĐS

Giá trị của BĐS là sự biểu hiện bằng tiền của quyền và lợi
ích thu được từ một BĐS nhất định tại một thời điểm nhất
định ở một thị trường nhất định theo một mục đích sử dụng
nhất định

Giá trị thị trường của BĐS là giá trị của BĐS đó được thị
trường chấp nhận (theo sự thỏa thuận giữa người mua và
người bán) 
Thực tế trên thị trường, giá trị thị trường của một BĐS là
số tiền ước tính để có một BĐS nên trao đổi định giá giữa
một người mua tự nguyện (muốn mua) với một người bán
tự nguyện (người bán) trong các giao dịch khách quan, 
trong khoảng thời gian giao dịch đủ dài sau khi tìm hiểu kỹ
thị trường và các bên hành động một cách hiểu biết lẫn
nhau, thận trọng và không áp đặt
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GIÁ CẢ VÀ THỊ TRƯỜNG BĐS
Khái niệm về giá trị BĐS

Người sở hữu và
sử dụng tài sản

Giá trị sử
dụng

Giá trị chủ
quan

Lợi ích
mà nó
mang
lại như
thế nào

Giá trị đầu tư: Là những gì mà nhà đầu tư hiện tại mong chờ ở
thu nhập tương lai của tài sản

Giá trị sử dụng

Giá trị đầu tư vào một tài sản thường là khác nhau đối với
những nhà đầu tư khác nhau trong khi giá thị trường vẫn giữ
nguyên
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GIÁ CẢ VÀ THỊ TRƯỜNG BĐS
Khái niệm về giá trị, giá cả của BĐS

Nói chung, giá cả biểu hiện bằng tiền của giá trị BĐS. 
Giá cả của một BĐS cụ thể có thể lớn hơn, bằng hay 
nhỏ hơn giá trị thị trường của BĐS đó

Giá trị trao đổi hay giá cả BĐS: đó là một khoản tiền yêu cầu, 
chào bán hoặc trả cho một BĐS 

Giá trị
đầu tư

ảnh
hưởng

Vốn đầu tư và thời hạn sử dụng vốn
Chi phí cơ hội

Chính sách thuế

Các mục đích khác của nhà đầu tư

Khả năng tài chính của nhà đầu tư
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GIÁ CẢ VÀ THỊ TRƯỜNG BĐS
Khái niệm giá trị phi thị trường của BĐS

Giá trị phi thị trường của BĐS là mức giá ước tính xác định
theo những căn cứ khác với giá trị thị trường hoặc có thể
được mua bán, trao đổi theo các mức giá không phản ánh giá
trị thị trường như: Giá trị BĐS đang trong quá trình sử dụng, 
giá trị đầu tư, giá trị bảo hiểm, giá trị đặc biệt, giá trị thanh lý, 
giá trị BĐS có thị trường hạn chế, giá trị để tính thuế …
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Giá đất: hay còn gọi là giá quyền sử dụng đất là
số tiền tính trên một đơn vị diện tích đất do Nhà
nước quy định hoặc được hình thành trong giao
dịch về quyền sử dụng đất.

Giá trị quyền sử dụng đất: là giá trị bằng tiền
của quyền sử dụng đất đối với một diện tích đất
xác định trong thời hạn sử dụng đất xác định. 

Tiền sử dụng đất: là số tiền mà người sử dụng
đất phải trả trong trường hợp được Nhà nước
giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với một diện
tích đất xác định.

Tài chính về đất đai
Giá đất
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Giá đất hình thành trong trường hợp sau:
Giá đất

Ủy ban nhân
dân cấp tỉnh

quy định

Đấu giá QSD đất

Đấu thầu dự án
có SDĐ

Thỏa thuận

Giá
đất

Nghĩa vụ tài chính
đối Nhà nước

Bồi thường khi
Nhà nước thu hồi
đất

Đền bù khi giải
tỏa mặt bằng
thực hiện dự án
đầu tư

Chuyển nhượng

………..
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Giá đất do Nhà nước quy định:
Giá đất

Thuế thu nhập từ chuyển
quyền sử dụng đất

Giá
đất
do 

Nhà
nước
quy
định

Thuế chuyển quyền sử dụng đất

Tiền sử dụng đất

Tiền thuê đất khi Nhà nước
cho thuê đất

Lệ phí trước bạ

Tiền bồi thường khi nhà nước
thu hồi đất

Căn cứ
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Phương pháp xác định giá đất:
Giá đất

Xác
định
giá
đất

Phương
pháp so 

sánh
trực
tiếp

Phương
pháp
thu

nhập

Để định giá đất khi trên thị
trường có các loại đất tương
tự đã chuyển nhượng quyền
sử dụng đất so sánh được
với loại đất cần định giá

Để định giá cho các loại đất
xác định được các khoản thu
nhập mang lại từ đất.
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Phương pháp xác định giá đất:
Giá đất

Xác
định
giá
đất

Phương 
pháp 
chiết 
trừ

Phương 
pháp 
thặng 

dư 

Áp dụng để xác định giá đất của thửa đất 
có tài sản gắn liền với đất trong trường 
hợp không có đủ số liệu về giá thị trường 
của các thửa đất trống tương tự để áp 
dụng phương pháp so sánh trực tiếp, 
trong khi có thể thu thập số liệu về giá thị 
trường của các thửa đất có tài sản gắn 
liền với đất tương tự với thửa đất cần xác 
định giá. 

Áp dụng để xác định giá đất của các thửa đất 
trống có tiềm năng phát triển do thay đổi quy 
hoạch hoặc do chuyển mục đích sử dụng đất 
trong khi không có giá chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất tương tự trên thị trường để áp 
dụng phương pháp so sánh trực tiếp
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Phương pháp xác định giá đất:
Giá đất

Phương
pháp so 

sánh
trực
tiếp

Phương
pháp
thu

nhập

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

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 VNĐ 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
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Phương pháp xác định giá đất:
Giá đất

Phương 
pháp 
chiết 
trừ

Phương 
pháp 
thặng 

dư

Xác định giá đất của 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
của đất và giá trị của tài sản gắn liền với 
đất).

Xác định giá đất của thửa đất trống có tiềm 
năng phát triển theo quy hoạch hoặc được 
phép chuyển đổi mục đích sử dụng để sử
dụng tốt nhất bằng cách loại trừ phần chi 
phí ước tính để tạo ra sự phát triển ra khỏi 
tổng giá trị phát triển giả định của bất 
động sản
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Khung giá đất: Là giá đất tối thiểu và tối đa
cho từng loại đất tùy theo mục đích sử dụng do 
Chính phủ quy định làm cơ sở để UBND cấp
tỉnh ban hành giá đất cho địa phương mình.
•Đối với nhóm đất nông nghiệp:(Điều 6 Nghị định
188/2004/NĐ-CP, Điều 1 nghi định 123/2007/NĐ-CP )

Khung giá đất trồng cây hàng năm (Bảng 1).
Khung giá đất trồng cây lâu năm (Bảng 2).
Khung giá đất rừng sản xuất (Bảng 3). 
Khung giá đất nuôi trồng thuỷ sản (Bảng 4).
Khung giá đất làm muối (Bảng 5).

Giá đất
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Khung giá đất
•Đối với nhóm đất phi nông nghiệp::(Điều 6 Nghị
định 188/2004/NĐ-CP, Điều 1 nghị định 123/2007/NĐ-CP )

- Khung giá đất ở tại nông thôn (Bảng 6);
- Khung giá đất ở tại đô thị (Bảng 7);
- Khung giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông 
nghiệp tại nông thôn (Bảng 8);
- Khung giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông 
nghiệp tại đô thị (Bảng 9); 

Giá đất
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Các loại thuế, phí nhà đất

• Tiền sử dụng đất
• Tiền thuê đất do Nhà nước cho thuê
• Thuế sử dụng đất
• Thuế chuyển quyền SDĐ
• thuế thu nhập từ chuyển quyền SDĐ 

(doanh nghiệp)
• Lệ phí trước bạ
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Các loại thuế, phí nhà đất
NN Giao đất có thu
tiền SDĐ

chuyển mục đích sử
dụng đất từ đất được
Nhà nước giao không
thu tiền SDĐ sang đất
được Nhà nước giao
có thu tiền SDĐ.

chuyển từ hình thức
thuê đất sang hình
thức được Nhà nước
giao đất có thu tiền
sử dụng đất

Tiền 
SDĐ

Ngân
sách

Tiền sử dụng đất
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Các loại thuế, phí nhà đất

Người sử dụng đất Chuyển nhượng Người sử dụng đất

Ngân
sách

thu
ế

ch
uy

ển

nh
ượng

qu
yề

n 

SD
Đ

lệ phítrướcbạ

Doanh
nghiệp

Thuế thu nhập
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