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ỦY BAN NHÂN DÂN CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

Số: 07/2021/QĐ-UBND Thành phô Hồ Chí Minh, ngày 26 tháng 4 năm 2021 

QUYẾT ĐỊNH 
Ban hành Quy định về xác định, thẩm định phương án giá đất cụ the 
và giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất do Nhà nước trực tiếp quản lý 

trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh 

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyên địa phương ngày 19 tháng 6 năm 2015; Luật 
sửa đổi, bổ sung một sô điêu của Luật Tổ chức Chính phủ và Luật Tổ chức chính 
quyên địa phương ngày 22 tháng 11 năm 2019; 

Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 22 tháng 6 năm 2015; 
Luật sửa đổi, bổ sung một sô điêu của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật 
ngày 18 tháng 6 năm 2020; 

Căn cứ Luật Quản lý, sử dụng tài sản công ngày 21 tháng 6 năm 2017; 

Căn cứ Luật Đất đai ngày 29 tháng 11 năm 2013; 

Căn cứ Nghị định sô 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ 
quy định vê giá đất; 

Căn cứ Nghị định sô 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ 
quy định vê thu tiên sử dụng đất; 

Căn cứ Nghị định sô 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ 
quy định vê thu tiên thuê đất, thuê mặt nước; 

Căn cứ Nghị định sô 135/2016/NĐ-CP ngày 09 tháng 9 năm 2016 vê sửa đổi 
Nghị định sô 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ vê thu tiên 
sử dụng đất và Nghị định sô 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính 
phủ quy định vê thu tiên thuê đất, thuê mặt nước; 

Căn cứ Nghị định sô 01/2017/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2017 của Chính 
phủ vê sửa đổi, bổ sung một sô nghị định, quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai; 
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Căn cứ Nghị định số 62/2017/NĐ-CP ngày 16 tháng 5 năm 2017 của Chính phủ 
vê quy định chi tiết một số điêu và biện pháp thi hành Luật đấu giá tài sản; 

Căn cứ Nghị định số 123/2017/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2017 của Chính 
phủ vê sửa đổi, bổ sung một số điêu của các Nghị định quy định vê thu tiên sử dụng 
đất, thu tiên thuê đất, thuê mặt nước; 

Căn cứ Nghị định số 151/2017/NĐ-CP ngày 26 tháng 12 năm 2017 của Chính 
phủ quy định chi tiết và hướng dân thi hành một số điêu của Luật Quản lý, sử dụng 
tại sản công; 

Căn cứ Nghị định số 89/2013/NĐ-CP ngày 06 tháng 8 năm 2013 của Chính phủ 
quy định chi tiết thi hành một số điêu của Luật Giá vê thâm định giá; 

Căn cứ Nghị định số 167/2017/NĐ-CP ngày 31 tháng 12 năm 2017 của Chính 
phủ quy định vê việc sắp xếp lại tài sản công; 

Căn cứ Thông tư số 76/2014/TT-BTC ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài 
chính hướng dân một số điêu của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 
2014 của Chính phủ quy định vê thu tiên sử dụng đất; 

Căn cứ Thông tư số 77/2014/TT-BTC ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài 
chính hướng dân một số điêu của Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 
2014 của Chính phủ quy định vê thu tiên thuê đất, thuê mặt nước; 

Căn cứ Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài 
nguyên và Môi trường quy định chi tiết phương pháp định giá đất; xây dựng, điêu 
chỉnh bảng giá đất; định giá đất cụ thể và tư vấn giá đất; 

Căn cứ Thông tư Liên tịch số 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngày 22 tháng 6 năm 
2016 của Bộ Tài chính và Bộ Tài nguyên và Môi trường vê hướng dân thâm định dự 
thảo bảng giá đất của Hội đồng Thâm định bảng giá đất, thâm định phương án giá 
đất của Hội đồng Thâm định giá đất; 

Căn cứ Thông tư số 332/2016/TT-BTC ngày 26 tháng 12 năm 2016 của Bộ Tài 
chính vê sửa đổi, bổ sung một số điêu của Thông tư số 76/2014/TT-BTC ngày 16 
tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài chính hướng dân một số điêu của Nghị định số 
45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định vê thu tiên sử 
dụng đất; 

Căn cứ Thông tư số 333/2016/TT-BTC ngày 26 tháng 12 năm 2016 của Bộ Tài 
chính vê sửa đổi, bổ sung một số điêu của Thông tư số 77/2014/TT-BTC ngày 16 
tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài chính hướng dân một số điêu của Nghị định số 



16 CÔNG BÁO/Số 37+38/Ngày 15-5-2021 

46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về thu tiền thuê 
đất, thuê mặt nước; 

Căn cứ Thông tư sô 37/2018/TT-BTC ngày 16 tháng 4 năm 2018 của Bộ Tài 
chính về hướng dẫn một sô nội dung về sắp xếp lại, xử lý nhà, đất theo quy định tại 
Nghị định sô 167/2017/NĐ-CP ngày 31 tháng 12 năm 2017 của Chính phủ quy định 
việc sắp xếp lại, xử lý tài sản công; 

Theo đề nghị của Giám đôc Sở Tài chính tại Công văn sô 277/ STC-QLG ngày 
15 tháng 01 năm 2021; ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp tại Công văn sô 5098/STP-
VB ngày 29 tháng 10 năm 2020 và Công văn sô 2636/STP-VB ngày 05 tháng 6 năm 
2020. 

QUYẾT ĐỊNH: 

Điều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này "Quy định về xác định, thẩm định 
phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất do Nhà nước trực tiếp 
quản lý trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh". 

Điều 2. Hiệu lực thi hành 

1. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày 10 tháng 5 năm 2021. 

2. Quyết định này thay thế Quyết định số 48/2013/QĐ-UBND ngày 17 tháng 10 
năm 2013 của Ủy ban nhân dân Thành phố về ban hành quy định về trình tự, thủ tục 
thẩm định giá nhà, đất do nhà nước quản lý theo giá thị trường tại Thành phố Hồ Chí 
Minh. 

Điều 3. Chánh Văn phòng Ủy ban nhân dân Thành phố, Thủ trưởng các Sở -
ngành Thành phố, Chủ tịch Ủy ban nhân dân Thành phố Thủ Đức, Chủ tịch Ủy ban 
nhân dân quận - huyện, các tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành 
Quyết định này./. 

TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 
CHỦ TỊCH 

Nguyễn Thành Phong 
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ỦY BAN NHÂN DÂN CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

QUY ĐỊNH 
về xác định, thẩm định phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, 

vật kiến trúc trên đất do Nhà nước trực tiếp quản lý trên địa bàn 
Thành phố Hồ Chí Minh 

(Ban hành kèm theo Quyết định số 07/2021/QĐ-UBND 
ngày 26 tháng 4 năm 2021 của Ủy ban nhân dân Thành phố) 

Chương I 
QUY ĐỊNH CHUNG 

Điều 1. Phạm vi và đối tượng áp dụng 

1. Phạm vi điêu chỉnh: Các trường hợp chuyển nhượng quyên sử dụng đất và tài 
sản trên đất do Nhà nước trực tiếp quản lý theo quy định của pháp luật vê quản lý, sử 
dụng tài sản công. 

2. Đối tượng áp dụng: Cơ quan, tổ chức, đơn vị, doanh nghiệp, cá nhân có liên 
quan đến quản lý, sử dụng tài sản công theo quy định tại Khoản 1 Điêu này. 

Điều 2. Nguyên tắc thẩm định giá 

1. Trường hợp đã có Quyết định của cơ quan Nhà nước có thẩm quyên vê 
chuyển nhượng quyên sử dụng đất gắn với tài sản trên đất do Nhà nước trực tiếp quản 
lý theo quy định của pháp luật vê quản lý, sử dụng tài sản công trên địa bàn Thành 
phố Hồ Chí Minh đêu phải thực hiện thuê tổ chức có đủ điêu kiện hoạt động thẩm 
định giá xác định giá đất cụ thể phù hợp với giá chuyển nhượng thực tế trên thị 
trường và giá trị tài sản theo quy định gửi Sở Tài chính tổng hợp, có ý kiến đê xuất, 
báo cáo Hội đồng Thẩm định giá đất Thành phố thẩm định trước khi trình Ủy ban 
nhân dân Thành phố xem xét, quyết định. 

2. Trường hợp không thuê được tổ chức có đủ điêu kiện hoạt động thẩm định giá 
thì Sở Tài chính chủ trì, phối hợp với các cơ quan có liên quan thành lập Hội đồng để 
xác định giá trị tài sản trên đất, giá trị quyên sử dụng đất sau đó báo cáo Hội đồng 
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Thẩm định giá đất Thành phố tổ chức thẩm định trước khi trình Ủy ban nhân dân 
Thành phố quyết định. 

Hội đồng định giá do Sở Tài chính thành lập chỉ có chức năng xác định giá cho 
một địa chỉ nhà, đất cụ thể, sau đó chấm dứt hoạt động sau khi hoàn thành việc xác 
định giá cho địa chỉ nhà, đất này. 

3. Giá bán tài sản trên đất phải bảo đảm phù hợp với giá trị thực tế còn lại theo 
kết quả đánh giá lại được quy định tại Điêu 7 Quy định này; 

4. Giá chuyển nhượng quyên sử dụng đất được xác định phù hợp với giá chuyển 
nhượng quyên sử dụng đất phổ biến trên thị trường theo mục đích sử dụng mới của 
khu đất theo quy định của pháp luật vê xác định giá khởi điểm đấu giá quyên sử dụng 
đất để giao đất, cho thuê đất, không thấp hơn giá trị quyên sử dụng đất tính theo 
giá đất do Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành của loại đất có cùng mục đích sử 
dụng nhân (x) với hệ số điêu chỉnh giá đất do Ủy ban nhân dân Thành phố quy định. 

5. Giá trị quyên sử dụng đất và tài sản trên đất được xác định làm cơ sở bán đấu 
giá, bán chỉ định là giá không bao gồm thuế giá trị gia tăng (VAT). 

Chương II 
QUY ĐỊNH CỤ THỂ 

Điều 3. Chuẩn bị lập phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến trúc 
trên đất 

1. Căn cứ Quyết định của cơ quan Nhà nước có thẩm quyên vê chuyển nhượng 
quyên sử dụng đất gắn với tài sản trên đất do Nhà nước trực tiếp quản lý, Đơn vị 
quản lý, sử dụng nhà, đất chuẩn bị hồ sơ, tài liệu để lập phương án giá đất cụ thể và 
giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất. Trường hợp chưa đủ hồ sơ, tài liệu để lập phương án 
giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất thì thực hiện như sau: 

a) Tổ chức lựa chọn đơn vị tư vấn có chức năng đo đạc bản đồ theo quy định để 
lập Bản đồ hiện trạng vị trí đất tỷ lệ 1/500 trên nên địa chính mới trình cơ quan có 
thẩm quyên thẩm định và phê duyệt; 

b) Liên hệ cơ quan có thẩm quyên để được cung cấp chỉ tiêu quy hoạch theo quy 
định; 

c) Liên hệ Sở Xây dựng để được hướng dẫn thực hiện thủ tục xác lập quyên sở 
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hữu nhà nước đối với trường hợp nhà, xưởng chưa có quyết định xác lập quyền sở 
hữu nhà nước; 

d) Tổ chức lựa chọn đơn vị tư vấn có chức năng đo vẽ và lập Bản vẽ hiện trạng 
nhà, vật kiến trúc trên đất và đánh giá tỷ lệ chất lượng còn lại của nhà, vật kiến trúc 
trên đất và đơn vị quản lý tài sản ký xác nhận. 

2. Sau khi hoàn chỉnh các thủ tục theo quy định và các nội dung nêu tại Khoản 1 
Điều này, Đơn vị quản lý, sử dụng nhà, đất tổ chức lựa chọn đơn vị có đủ điều kiện 
hoạt động thẩm định giá theo quy định để lập chứng thư xác định giá trị quyền sử 
dụng đất và tài sản trên đất (nếu có) theo quy định. 

Điều 4. Lập phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất 

Sau khi nhận được Chứng thư thẩm định giá của đơn vị tư vấn có chức năng 
thẩm định giá, Đơn vị quản lý, sử dụng nhà, đất thực hiện các nội dung: 

1. Tổ chức nghiệm thu Chứng thư thẩm định giá của đơn vị tư vấn, cụ thể như: 
Thời điểm thẩm định giá, phương pháp thẩm định giá; Kiểm tra tính pháp lý của 
Chứng thư thẩm định giá; tính chính xác của các số liệu tính toán; Kiểm tra nguồn 
thông tin tại Chứng thư thẩm định giá đảm bảo phù hợp theo quy định tại Thông tư số 
36/2014/TT-BTNMT ngày 30 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường. 

2. Hoàn chỉnh hồ sơ, lập Tờ trình và Phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật 
kiến trúc trên đất, theo đó Đơn vị quản lý, sử dụng nhà, đất phải có ý kiến cụ thể 
thống nhất hay chưa thống nhất về kết quả xác định giá trị quyền sử dụng đất và tài 
sản trên đất của đơn vị tư vấn thẩm định giá. 

Điều 5. Hồ sơ thẩm định phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến 
trúc trên đất 

Sau khi hoàn thành những nội dung công việc nêu tại Điều 3, Điều 4 Quy định 
này, Đơn vị quản lý, sử dụng nhà, đất gửi hồ sơ thẩm định phương án giá đất cho Sở 
Tài chính (cơ quan thường trực Hội đồng Thẩm định giá đất Thành phố), hồ sơ thẩm 
định phương án giá đất được lập thành 02 bộ, gồm: 

1. Quyết định cho phép bán nhà, chuyển nhượng quyền sử dụng đất của cơ quan, 
người có thẩm quyền (2 bản chụp). 

2. Quyết định xác lập quyền sở hữu Nhà nước của cơ quan Nhà nước có thẩm 
quyền (2 bản chụp). 
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3. Văn bản của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cung cấp chỉ tiêu quy hoạch 
kiến trúc theo quy định (2 bản chụp). 

4. Bản đồ hiện trạng vị trí đất tỷ lệ 1/500 trên nền địa chính mới do đơn vị tư vấn 
có chức năng đo đạc bản đồ lập, được cơ quan có thẩm quyền thẩm định và phê duyệt 
(01 bản chính và 01 bản chụp). 

5. Bản vẽ hiện trạng nhà, vật kiến trúc trên đất và văn bản đánh giá tỷ lệ chất 
lượng còn lại của nhà, vật kiến trúc trên đất do các đơn vị tư vấn có chức năng lập 
được đơn vị quản lý tài sản ký xác nhận (01 bản chính và 01 bản chụp). 

6. Chứng thư kèm báo cáo kết quả định giá do đơn vị tư vấn có chức năng lập 
(01 bản chính và 01 bản chụp). 

7. Phương án giá đất cụ thể và giá trị còn lại của tài sản, vật kiến trúc trên đất của 
đơn vị đang quản lý, sử dụng nhà, đất kèm Báo cáo thuyết minh theo hướng dẫn tại 
Điều 30 Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài 
nguyên và Môi trường (01 bản chính và 01 bản chụp). 

Điều 6. Thẩm định giá trị quyền sử dụng đất 

Giá trị quyền sử dụng đất được xác định trên cơ sở diện tích đất và giá đất (giá 
trị của quyền sử dụng đất tính trên một đơn vị diện tích đất). 

1. Về diện tích đất: 

a) Diện tích đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất căn cứ theo Quyết định 
của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền về chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với 
tài sản trên đất và phù hợp với Bản đồ hiện trạng vị trí đất tỷ lệ 1/500 trên nền địa 
chính mới do đơn vị có chức năng đo đạc bản đồ lập, được cơ quan có thẩm quyền 
thẩm định và phê duyệt; 

b) Đối với diện tích đất nằm trong phạm vi quy hoạch lộ giới, hẻm giới, hành 
lang bảo vệ các công trình hạ tầng kỹ thuật do Nhà nước quản lý thì không thẩm định 
giá trị quyền sử dụng đất đối với phần diện tích đất này. Trong thời gian chờ thực 
hiện quy hoạch, việc quản lý phần diện tích này được thực hiện như sau: 

- Trường hợp người trúng đấu giá là tổ chức: Sở Tài nguyên và Môi trường ký 
hợp đồng thuê đất theo quy định. 

- Trường hợp ngưởi trúng đấu giá là cá nhân: Ủy ban nhân dân quận huyện ký 
hợp đồng thuê đất theo quy định. 
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c) Việc phân bổ tiền sử dụng đất đối với trường hợp công trình xây dựng nhiều 
tầng gắn liền với đất được Nhà nước giao đất cho nhiều đối tượng sử dụng thực hiện 
theo Thông tư số 76/2014/TT-BTC ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài chính 
hướng dẫn một số điều của Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 
của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất. 

2. Về giá đất: 

a) Giá đất do đơn vị tư vấn thẩm định giá xác định theo hướng dẫn tại Thông tư 
số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30 tháng 6 năm 2014 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường quy định chi tiết về phương pháp định giá đất, xây dựng điều chỉnh bảng giá 
đất, định giá đất cụ thể và tư vấn xác định giá đất và các quy định khác có liên quan; 

Hội đồng Thẩm định giá đất Thành phố thẩm định phương án giá đất và giá trị 
công trình xây dựng trên đất (nếu có) theo quy định tại Thông tư Liên tịch số 
87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngày 22 tháng 6 năm 2016 của Bộ Tài chính và Bộ Tài 
nguyên và Môi trường về hướng dẫn thẩm định dự thảo bảng giá đất của Hội đồng 
Thẩm định bảng giá đất, thẩm định phương án giá đất của Hội đồng Thẩm định giá 
đất và quy định của pháp luật hiện hành. 

b) Thông số kỹ thuật được sử dụng khi áp dụng phương pháp thặng dư và 
phương pháp thu nhập như sau: 

- Đối với phương pháp thu nhập, áp dụng lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân để 
tính toán: 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 
thương mại nhà nước có mức lãi suất tiền gửi tiết kiệm cao nhất (xác định tại thời 
điểm định giá đất) trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh; 

- Đối với phương pháp thặng dư: Chi phí lãi vay = Tỷ suất chiết khấu, được 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 thương mại Nhà nước trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh 
để thực hiện dự án đầu tư phát triển bất động sản như: Ngân hàng Nông nghiệp và 
Phát triển nông thôn Việt Nam chi nhánh Thành phố Hồ Chí Minh, Ngân hàng Đầu 
tư và Phát triển Việt Nam chi nhánh Thành phố Hồ Chí Minh, Ngân hàng thương mại 
cổ phần Ngoại thương Việt Nam chi nhánh Thành phố Hồ Chí Minh, Ngân hàng 
thương mại cổ phần Công thương Việt Nam chi nhánh Thành phố Hồ Chí Minh; 

- Lợi nhuận của nhà đầu tư (có tính đến yếu tố rủi ro kinh doanh và chi phí vốn): 
Được tính trên chi phí xây dựng và giá trị đất; 
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- Đơn giá xây dựng công trình: Đơn giá xây dựng công trình tính theo suất vốn 
đầu tư xây dựng công trình do Bộ Xây dựng ban hành. Trường hợp suất vốn đầu tư 
xây dựng công trình do Bộ Xây dựng ban hành chưa có quy định thì áp dụng theo 
Bảng giá nhà ở, công trình, vật kiến trúc xây dựng mới do Ủy ban nhân dân Thành 
phố ban hành. Trường hợp các hạng mục, kết cấu công trình không có trong quy định 
do Bộ Xây dựng ban hành và chưa được quy định trong Bảng giá nhà ở, công trình, 
vật kiến trúc xây dựng mới của Ủy ban nhân dân thành phố, đơn vị quản lý, sử dụng 
nhà, đất tổ chức lựa chọn đơn vị có đủ điêu kiện hoạt động thẩm định giá thực hiện 
khảo sát thông tin thị trường để làm cơ sở tính toán. 

3. Vê thời điểm thẩm định giá: Giá trị quyên sử dụng đất và công trình xây dựng 
trên đất được xác định tại thời điểm có quyết định bán của cơ quan, người có thẩm 
quyên. 

Điều 7. Thẩm định giá trị còn lại của nhà, công trình, vật kiến trúc trên đất 

Giá trị công trình xây dựng còn lại của nhà, công trình, vật kiến trúc trên đất 
được tính theo công thức như sau: 

GCTXD = ĐXD x DTSXD x TCLCL 

Trong đó: 

1. GCTXD: Giá trị xây dựng còn lại của nhà, công trình, vật kiến trúc trên đất. 

2. ĐXD: Đơn giá xây dựng công trình: Đơn giá xây dựng công trình tính theo 
suất vốn đầu tư xây dựng công trình do Bộ Xây dựng ban hành. Trường hợp suất vốn 
đầu tư xây dựng công trình do Bộ Xây dựng ban hành chưa có quy định thì áp dụng 
theo Bảng giá nhà ở, công trình, vật kiến trúc xây dựng mới do Ủy ban nhân dân 
Thành phố ban hành. Trường hợp các hạng mục, kết cấu công trình không có trong 
quy định do Bộ Xây dựng ban hành và chưa được quy định trong Bảng giá nhà ở, 
công trình, vật kiến trúc xây dựng mới của Ủy ban nhân dân thành phố, đơn vị quản 
lý, sử dụng nhà, đất tổ chức lựa chọn đơn vị có đủ điêu kiện hoạt động thẩm định giá 
thực hiện khảo sát thông tin thị trường để làm cơ sở tính toán. 

3. DTSXD: Diện tích sàn xây dựng căn cứ vào bản vẽ hiện trạng nhà, xưởng, công 
trình, vật kiến trúc trên đất của đơn vị tư vấn có chức năng thực hiện có xác nhận của 
cơ quan thẩm quyên hoặc đơn vị quản lý tài sản. Đối với diện tích sàn xây dựng có 
một phần diện tích xây dựng nằm trên đất thuộc quy hoạch Nhà nước thu hồi đất để 
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đầu tư xây dựng được duyệt thì tính toán như sau: 

a) Trường hợp chưa có quyết định thu hồi đất để thực hiện dự án đầu tư vẫn tính 
giá trị công trình xây dựng theo quy định nêu trên, khi Nhà nước thu hồi sẽ được bồi 
thường, hỗ trợ theo quy định; 

b) Trường hợp đã có quyết định thu hồi đất để thực hiện dự án, thì không xác 
định giá trị công trình xây dựng trên phần diện tích này. 

4. TCLCL: Tỷ lệ chất lượng còn lại của nhà, công trình, vật kiến trúc trên đất còn 
lại căn cứ vào biên bản đánh giá tỷ lệ chất lượng còn lại của nhà, công trình, vật kiến 
trúc trên đất do đơn vị tư vấn có chức năng thực hiện tại thời điểm có quyết định bán 
của cơ quan, người có thẩm quyền, có xác nhận của cơ quan có thẩm quyền hoặc đơn 
vị quản lý, sử dụng tài sản. 

Điều 8. Thời hạn thẩm định giá 

1. Trong thời hạn không quá 10 ngày làm việc, sau khi nhận được đủ hồ sơ theo 
Điều 5 Quy định này, Sở Tài chính báo cáo Hội đồng Thẩm định giá đất Thành phố 
tiến hành thẩm định trước khi trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, quyết định. 

2. Thời hạn giải quyết hồ sơ thẩm định giá của Hội đồng Thẩm định giá đất 
Thành phố không quá 05 ngày làm việc. Trường hợp hồ sơ phức tạp cần thiết kéo dài 
thời gian thẩm định thì thời gian kéo dài thêm tối đa không quá 05 ngày làm việc. 

Điều 9. Nguyên tắc xác định nghĩa vụ tài chính nộp bổ sung khi điều chỉnh 
chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc 

1. Đối với trường hợp đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất theo mức giá đã 
được Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt hoặc giá trúng đấu giá và đề nghị thay 
đổi quy hoạch chi tiết, quy hoạch xây dựng và được Ủy ban nhân dân Thành phố 
chấp thuận thì phải xác định nghĩa vụ tài chính để nộp bổ sung theo nguyên tắc: 

Nghĩa vụ tài chính phải nộp bổ sung được tính theo nguyên tắc phần chênh lệch 
tăng thêm giữa giá trị quyền sử dụng đất tính theo các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc 
điều chỉnh (chỉ tiêu quy hoạch mới) trừ (-) giá trị quyền sử dụng đất tính theo các chỉ 
tiêu quy hoạch kiến trúc cũ (chỉ tiêu trước đây sử dụng để xác định giá bán đấu giá, 
bán chỉ định), giá trị chênh lệch này được xác định tại thời điểm Ủy ban nhân dân 
Thành phố cho phép điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc. 
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2. Đối với trường hợp do yêu cầu quản lý, Nhà nước điều chỉnh quy hoạch xây 
dựng chi tiết làm giảm các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc sau khi người mua đã hoàn tất 
nghĩa vụ tài chính về đất thì người sử dụng đất được hoàn trả số tiền sử dụng đất 
được xác định lại bằng chênh lệch số tiền sử dụng đất theo các chỉ tiêu quy hoạch cũ 
trừ đi số tiền sử dụng đất theo các chỉ tiêu quy hoạch mới (nếu có), giá trị chênh lệch 
này được xác định tại thời điểm Ủy ban nhân dân Thành phố cho phép điều chỉnh chỉ 
tiêu quy hoạch kiến trúc. 

3. Không xác định nghĩa vụ tài chính để hoàn trả khi người sử dụng đất đề nghị 
điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc giảm. 

4. Đối với trường hợp chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất 
nếu người sử dụng đất đề nghị điều chỉnh quy hoạch chi tiết làm phát sinh nghĩa vụ 
tài chính đất đai (nếu có) thì người sử dụng đất phải: 

a) Nộp đủ số tiền sử dụng đất xác định theo quy hoạch xây dựng chi tiết trước 
khi được điều chỉnh cộng với tiền chậm nộp tương ứng theo quy định của pháp luật; 

b) Nộp bổ sung số tiền sử dụng đất bằng chênh lệch giữa tiền sử dụng đất phải 
nộp theo quy hoạch trước khi điều chỉnh và theo quy hoạch sau khi điều chỉnh được 
xác định tại cùng thời điểm Ủy ban nhân dân Thành phố cho phép điều chỉnh chỉ tiêu 
quy hoạch kiến trúc (nếu có). 

5. Việc xác định nghĩa vụ tài chính nộp bổ sung khi điều chỉnh chỉ tiêu quy 
hoạch kiến trúc được thực hiện theo Quy định này. 

Điều 10. Xác định nghĩa vụ tài chính nộp bổ sung hoặc hoàn trả khi thay 
đổi diện tích đất và chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc không thay đổi 

1. Trường hợp khi bàn giao đất thực tế cho người nhận chuyển nhượng, nếu diện 
tích đất thực tế giảm so với diện tích được sử dụng khi xác định giá bán và chỉ tiêu 
quy hoạch kiến trúc không thay đổi thì số tiền phải nộp giảm đi được xác định: 

Giá trị quyền sử dụng đất 
trúng đấu giá 

= 7 x Phần diện tích đất giảm 
Diện tích đất được sử dụng khi 

xác định giá chuyển nhượng 

2. Trường hợp khi bàn giao đất thực tế cho người mua, nếu diện tích đất thực tế 
tăng so với diện tích được sử dụng khi xác định giá bán và chỉ tiêu quy hoạch kiến 
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trúc không thay đổi, được cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành Quyết định giao 
phần diện tích tăng thêm này cho người trúng đấu giá thì thực hiện như sau: 

a) Trường hợp Quyết định giao phần diện tích tăng thêm trong thời hạn không 
quá sáu (06) tháng kể từ ngày trúng đấu giá, số tiền phải nộp tăng thêm được xác 
định: 

Giá trị quyền sử dụng đất 
trúng đấu giá 

= 7 x Phân diện tích đất tăng thêm 
Diện tích đất được sử dụng khi 

xác định giá chuyển nhượng 

b) Trường hợp Quyết định giao phần diện tích tăng thêm quá thời hạn sáu (06) 
tháng kể từ ngày trúng đấu giá, thì đơn vị quản lý, sử dụng tài sản lập thủ tục xác 
định lại giá đất đối với phân diện tích tăng thêm theo quy định. 

Chương III 
TỔ CHỨC THỰC HIỆN 

Điều 11. Trách nhiệm của các Sở - ngành, các đơn vị có liên quan 

1. Sở Tài chính có trách nhiệm: 

a) Tiếp nhận hồ sơ đề nghị thẩm định phương án giá đất cụ thể và giá trị còn lại 
của tài sản, vật kiến trúc trên đất do đơn vị quản lý, sử dụng nhà, đất trình, tổng hợp 
trình Hội đồng Thẩm định giá đất Thành phố tổ chức họp thẩm định; 

b) Hướng dẫn thu nộp tiền vào ngân sách và xác nhận tổ chức, cá nhân đã nộp 
tiền bán tài sản trên đất và chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định; 

2. Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm: 

a) Kiểm tra Bản đồ hiện trạng vị trí đất tỷ lệ 1/500 đối với người mua là tổ chức 
và tài sản bán đấu giá (trừ các trường hợp nhà, đất do Ủy ban nhân dân quận, huyện 
quản lý) trong thời gian không quá 10 ngày làm việc, kể từ ngày nhận được Bản đồ 
hiện trạng vị trí đất do đơn vị đo đạc bản đồ cung cấp; 

b) Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau khi tổ chức sử dụng đất đã thực 
hiện xong nghĩa vụ tài chính với Nhà nước theo quy định; 

c) Phối hợp với Ủy ban nhân dân quận, huyện quản lý phân diện tích đất trong lộ 
giới đối với các tổ chức, cá nhân mua nhà, đất theo quy định. 
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3. Sở Xây dựng có trách nhiệm: 

a) Hướng dẫn thủ tục xác lập quyền sở hữu nhà nước cho đơn vị, cá nhân quản 
lý, sử dụng nhà để thực hiện theo phân cấp (Quận, huyện hoặc thành phố) theo quy 
định hiện hành đối với nhà, đất chưa thực hiện việc xác lập quyền sở hữu nhà nước; 

b) Cung cấp thông tin khi có yêu cầu về các nội dung liên quan đến chuyên 
ngành xây dựng như: Số liệu diện tích tại bản vẽ hiện trạng nhà, vật kiến trúc trên 
đất; diện tích công trình xây dựng của dự án, tiến độ thực hiện dự án; các thông tin về 
quyết định chấp thuận đầu tư, Giấy phép xây dựng hoặc thiết kế cơ sở của dự án (nếu 
có)..., làm cơ sở để xác định chính xác số liệu kỹ thuật khi lập, thẩm định, phê duyệt 
phương án giá đất; 

c) Cung cấp thông tin liên quan đến suất đầu tư xây dựng công trình phục vụ cho 
công tác thẩm định giá đất khi được yêu cầu. 

4. Sở Quy hoạch - Kiến trúc có trách nhiệm: 

a) Cung cấp thông tin về các nội dung liên quan đến chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc 
khi có yêu cầu; 

b) Theo dõi các trường hợp thay đổi chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc tại các dự án để 
báo cáo Ủy ban nhân dân Thành phố yêu cầu chủ đầu tư thực hiện nghĩa vụ tài chính 
bổ sung (nếu có). 

5. Hội đồng Thẩm định giá đất Thành phố có trách nhiệm: 

Thực hiện thẩm định phương án giá đất theo các nội dung sau: 

a) Thẩm định việc áp dụng nguyên tắc xác định giá đất theo quy định tại Khoản 
1 Điều 112 Luật Đất đai trong xây dựng phương án giá đất; 

b) Thẩm định việc áp dụng các phương pháp xác định giá đất theo quy định tại 
Điều 4 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP trong xây dựng phương án giá đất; 

c) Thẩm định sự phù hợp của các thông tin thu thập về thửa đất khảo sát, của 
phương án giá đất đề xuất so với giá thị trường và thông tin về giá đất trong cơ sở dữ 
liệu đất đai. 

6. Ủy ban nhân dân quận - huyện có trách nhiệm: 

a) Cung cấp chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc theo quy định; 

b) Kiểm tra Bản đồ hiện trạng vị trí đất tỷ lệ 1/500 đối với người mua là cá nhân 
và các trường hợp nhà, đất do Ủy ban nhân dân quận - huyện quản lý trong thời gian 
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không quá 10 ngày làm việc, kể từ ngày nhận được Bản đồ hiện trạng vị trí đất do 
đơn vị đo đạc bản đồ cung cấp; 

c) Cấp giấy chứng nhận quyên sử dụng đất, quyên sở hữu nhà ở và tài sản gắn 
liên với đất sau khi cá nhân sử dụng đất đã thực hiện xong nghĩa vụ tài chính đối với 
Nhà nước theo quy định; 

d) Phối hợp với Sở Tài nguyên và Môi trường quản lý phần diện tích đất trong 
lộ giới đối với các tổ chức, cá nhân mua nhà, đất theo quy định. 

7. Đơn vị quản lý, sử dụng nhà, đất có trách nhiệm: 

a) Xây dựng phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến trúc trên đất kèm 
theo báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá theo đúng quy định gửi vê Sở Tài 
chính (Cơ quan Thường trực Hội đồng Thẩm định giá đất Thành phố); 

b) Chịu trách nhiệm vê tính chính xác của pháp lý sử dụng đất để xây dựng 
phương án giá đất cho phù hợp; 

c) Chịu trách nhiệm kiểm tra tính hợp pháp, pháp lý của các đơn vị hoạt động tư 
vấn thẩm định giá khi tổ chức lựa chọn đơn vị có đủ điêu kiện hoạt động thẩm định 
giá theo quy định; 

d) Chịu trách nhiệm vê tính chính xác, trung thực, khách quan của thông tin, số 
liệu áp dụng tính toán khi xây dựng phương án giá đất; 

đ) Có trách nhiệm giải trình trước Hội đồng vê phương án giá đất cụ thể và giá 
trị nhà, vật kiến trúc trên đất và kết quả xác định giá đất khi được yêu cầu; 

e) Có trách nhiệm lập, phê duyệt dự toán đối với các khoản chi phí liên quan đến 
việc xử lý tài sản. Đồng thời, tổng hợp các chi phí có liên quan gửi cơ quan có thẩm 
quyên lập phương án để thẩm định các khoản chi phí được chi trả từ số tiên bán tài 
sản trên đất, chuyển nhượng quyên sử dụng đất. 

8. Đơn vị có chức năng thẩm định giá: 

a) Chịu trách nhiệm vê tính pháp lý của Chứng thư và báo cáo kết quả thẩm định 
giá, sự phù hợp của các thông tin, số liệu thể hiện tại chứng thư thẩm định giá và tính 
chính xác, trung thực, khách quan của kết quả thẩm định giá theo quy định; 

b) Có trách nhiệm giải trình, thuyết minh các nội dung tại Chứng thư và hiệu 
chỉnh các số liệu theo yêu cầu của cơ quan có thẩm quyên. 

Điều 12. Điều khoản thi hành 
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1. Đối với các hồ sơ thẩm định phương án giá đất cụ thể và giá trị nhà, vật kiến 
trúc trên đất do Nhà nước trực tiếp quản lý trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh đã 
được cấp có thẩm quyền phê duyệt phương án săp xếp lại, xử lý nhà, đất theo quy 
định, đến ngày Quy định này có hiệu lực thi hành mà chưa được Ủy ban nhân dân 
Thành phố ban hành quyết định phê duyệt giá trị quyền sử dụng đất và giá trị tài sản, 
vật kiến trúc trên đất, thì tiếp tục hoàn chỉnh hồ sơ theo Quy định này. 

2. Trường hợp các văn bản quy phạm pháp luật được dẫn chiếu để áp dụng tại 
Quy định này được sửa đổi, bổ sung hoặc thay thế bằng văn bản mới thì sẽ áp dụng 
theo các văn bản mới đó. 

3. Trong quá trình thực hiện Quy định này nếu phát sinh khó khăn, vướng măc 
vượt thẩm quyền, thì Ủy ban nhân dân Thành phố Thủ Đức, Ủy ban nhân dân quận -
huyện, đơn vị quản lý, sử dụng nhà, đất phản ánh kịp thời cho các Sở, ngành chức 
năng để được hướng dẫn thực hiện; trường hợp vượt thẩm quyền thì các Sở, ngành 
chức năng có ý kiến trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, quyết định./. 

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ 


