
51Số đặc biệt tháng 10/2012

Từ năm 1986, nước ta bắt đầu thực hiện đường
lối đổi mới nền kinh tế chuyển từ cơ chế kế hoạch
hóa tập trung sang nền kinh tế vận hành theo cơ chế
thị trường định hướng XHCN. Để hình thành và
phát triển đồng bộ các loại thị trường, thì thị trường
các nguồn lực sản xuất phải được khai thông và phát
triển là điều kiện căn bản để thúc đẩy phát triển rộng
rãi thị trường các loại hàng hóa. Nếu sự ra đời của
thị trường đất đai được đánh dấu bằng Luật đất đai
năm 1993 thì Luật đất đai 2003 là sự khởi đầu cho
phép thị trường đất đai vận hành theo cơ chế thị
trường thông qua thay đổi trong cơ chế về giá đất và
định giá đất. Thị trường đất đai ra đời muộn nhất và
tiếp cận vận hành theo cơ chế thị trường cũng chậm

nhất trong hệ thống các loại thị trường ở nước ta. Sự
lạc hậu của thị trường đất đai là một trong những
nguyên nhân chủ yếu tạo nên sự phát triển thiếu
minh bạch dẫn đến những bất ổn của thị trường bất
động sản và là rào cản đối với việc tiếp cận các cơ
hội phát triển của các nhà đầu tư, làm cản trở sự phát
triển đến nhiều lĩnh vực kinh tế và xã hội. Một trong
những nguyên nhân làm thị trường đất đai phát triển
sai lệch là do những tồn tại trong qui định về cơ chế
giá và định giá đất và làm nảy sinh những bất cập
trong công tác quản lý đất đai ở nước ta hiện nay.

1. Giá đất: cơ sở ra đời và quyết định tính chất
của thị trường đất đai

Luật đất đai năm 1993 với việc thừa nhận giá đất
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Luật đất đai 2003 qui định về giá đất và định giá đất theo giá thị trường, đã tạo ra một bước
ngoặt làm tiền đề thực hiện các nội dung quản lý nhà nước về kinh tế đối với đất đai trong nền
kinh tế thị trường. Tuy nhiên, do chưa xác định được cơ chế định giá như thế nào là phù hợp
với giá thị trường nên giá đất trở thành vấn đề nổi cộm và là nguyên nhân sâu xa làm nảy sinh
khiếu kiện trong các quan hệ về đất đai. Những vấn đề cần đổi mới gồm: (1) Bỏ qui định về
khung giá đất, thay vào đó là xây dựng các phương pháp định giá đất phù hợp với giá trị thị
trường của đất đai thông qua đấu giá đất hoặc sử dụng các tổ chức định giá độc lập; (2) Thực
hiện đăng ký giá trị đất đai và nộp thuế sử dụng đất theo tỷ lệ % giá trị đăng ký; (3) Điều tiết
tập trung về Nhà nước phần giá trị gia tăng của đất đai tương đương phần chênh lệch giữa
giá đất đăng ký hàng năm với giá giao dịch theo giá thị trường; (4) Quy định thống nhất Nhà
nước xác định giá đất trong đền bù, giải phóng mặt bằng, xóa bỏ cơ chế chủ dự án tự thỏa
thuận với người dân về giá đất trong đền bù giải phóng mặt bằng.

Từ khóa: giá đất, định giá đất, giải phóng mặt bằng
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và quyền sử dụng đất được tham gia vào các quan
hệ thị trường là giấy khai sinh cho sự ra đời của thị
trường đất đai. Mặc dù cho phép ra đời và thừa nhận
sự tồn tại của thị trường đất đai, nhưng giá đất trong
các quan hệ tính thuế chuyển quyền sử dụng đất, thu
tiền sử dụng đất khi giao đất, cho thuê đất, tính tiền
đền bù thiệt hại về đất khi thu hồi đất,… đều do Nhà
nước qui định. Để xác định giá đất, ngày 17/8/1994
Chính phủ ban hành Nghị định 87-CP qui định về
khung giá các loại đất làm cơ sở để Ủy ban nhân dân
các tỉnh xác định bảng giá các loại đất. Để giảm bớt
khoảng cách giữa giá đất do Nhà nước qui định với
giá đất giao dịch trên thị trường, Nhà nước đã ban
hành thêm hệ số K để điều điều chỉnh mức giá từ 0,5
đến 1,8 lần và cho phép điều chỉnh tăng, giảm tới
50% so với giá sàn và giá trần trong khung giá qui
định. Mặc dù có những điều chỉnh như trên, song
giá đất do Nhà nước qui định cũng chỉ thấp bằng 10-
30% giá đất giao dịch trên thị trường. Sự xa rời giữa
giá đất Nhà nước qui định với giá đất thực tế giao
dịch trên thị trường chính là nguyên nhân dẫn đến
những tiêu cực trong quản lý đất đai, làm nẩy sinh
đầu cơ trong sử dụng đất, đồng thời cũng tạo ra
những rào cản vô hình đến cơ hội tiếp cận đất đai
của nhà đầu tư. Trước những yêu cầu đặt ra của quá
trình chuyển đổi nền kinh tế theo cơ chế thị trường,
đòi hỏi công tác quản lý nhà nước về đất đai phải
giải quyết các quan hệ về đất đai phù hợp với các
quan hệ của cơ chế thị trường.

Luật đất đai 2003 đã có sự thay đổi quan trọng
khi quy định và công nhận giá đất theo cơ chế thị
trường trên cơ sở qui định giá đất được hình thành:
do Nhà nước định giá phù hợp với giá thị trường; do
đấu giá quyền sử dụng đất 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 quyền
sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất (điều
55). Trong trường hợp giá đất do Nhà nước quy định
phải bảo đảm các nguyên tắc: Sát với giá chuyển
nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường
trong điều kiện bình thường; 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; 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 (điều 56). Để xác
định giá đất theo qui định của Luật đất đai, ngày
16/11/2004, Chính phủ đã ban hành Nghị định
188/2004/NĐ-CP quy định về phương pháp định giá
đất và khung giá đất. Trên cơ sở khung giá đất và
phương pháp định giá đất do Chính phủ qui định,
Ủy ban nhân dân các tỉnh, hàng năm xây dựng giá
đất cụ thể tại địa phương (phù hợp với khung giá đất
qui định) trình xin ý kiến HĐND và công bố công
khai vào ngày 01 tháng 01 hàng năm. Để điều chỉnh
khung giá đất đã ban hành và bổ sung thêm phương
pháp định giá đất, ngày 27/07/2007 Chính phủ ban
hành Nghị định 123/2007/NĐ-CP sửa đổi một số
điều Nghị định 188/2004NĐ-CP, bổ sung thêm 2
phương pháp định giá đất, tách giá BĐS ra khỏi giá
đất và qui định thêm về định giá đất có lợi thế về hạ
tầng đã đầu tư trong khu vực, và điều chỉnh khung
giá đất cho phù hợp với thực tế năm 2007.

Với những thay đổi trong quy định về giá đất và
định giá đất nhằm đưa giá đất phù hợp với giá thị
trường đã góp phần giải quyết nhiều bất hợp lý
trong các quan hệ đất đai khi giao đất, cho thuê đất,
xác định giá bồi  thường khi thu hồi đất, hạn chế các
tiêu cực tham nhũng về đất đai, góp phần tăng
nguồn thu từ đất đai vào ngân sách nhà nước (nguồn
thu từ đất đai vào ngân sách nhà nước năm 2010
tăng gấp 39,63 lần so với mức thu từ đất đai vào
ngân sách năm 1995). Tuy nhiên, trên thực tế giá đất
được xác định để giải quyết các quan hệ khi thu hồi
đất, thu tiền sử dụng đất và tính thuế đất đai chưa
đạt được các yêu cầu như luật đất đai đặt ra. Đó là
nguyên nhân cơ bản làm nảy sinh những mẫu thuẫn,
bất cập trong công tác quản lý đất đai hiện nay (năm
2010 có tới 90% số khiếu kiện liên quan đến đất đai.
trong số khiếu kiện về đất đai, có tới 70% là khiếu
kiện về giá khi chưa nhận bồi thường và 20% khiếu
kiện sau khi đã nhận bồi thường). Những tồn tại cơ
bản trong thực thi các qui định về giá và định giá đất
hiện nay là: 

Thứ nhất, việc xác định giá đất thông qua đấu giá
quyền sử dụng đất và đầu thầu dự án có sử dụng đất
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là phương pháp tiến tiến phù hợp với cơ chế thị
trường nhưng rất ít được thực hiện trên thực tế. Điều
này một mặt làm hạn chế tính minh bạch của thị
trường đất đai đồng thời làm mất đi khả năng hình
thành mặt bằng giá đất phù hợp với giá thị trường
do cơ chế thị trường quyết định.

Thứ hai, mặc dù Luật qui định giá đất do Nhà
nước xác định phải phù hợp với giá thị trường
nhưng trên thực tế vẫn tồn tại cơ chế 2 giá: trong đó
giá đất do các tỉnh qui định trong bảng giá đất hàng
năm chỉ bằng 50-60% giá trao đổi trên thị trường.
Có những vị trí đất đặc thù, ở các vị trí đặc biệt ở
các đô thị lớn (Hà Nội và TP Hồ Chí Minh) giá đất
xác định trong bảng giá công bố của các tỉnh chỉ
bằng 1/10 giá đất trên thị trường. Sự khác biệt như
trên một mặt do giá đất các tỉnh xây dựng phải phù
hợp với khung giá của Nhà nước ban hành; giá đất
chỉ được xây dựng và công bố mỗi năm một lần vào
đầu năm trong khi giá đất trên thị trường biến động
thường xuyên nhất là khi có sự thay đổi của quy
hoạch, phát triển hạ tầng và điều kiện môi trường
phát triển. Một nguyên nhân rất quan trọng dẫn đến
sự khác biệt giữa giá đất theo qui định của Nhà nước
với giá đất trên thị trường là do không thống nhất
trong quan niệm, không có cơ sở để định giá đất phù
hợp với thị trường trong điều kiện bình thường. Đây
là tồn tại chính làm phát sinh các mâu thuẫn về lợi
ích giữa các bên tham gia khi có sự thay đổi về quan
hệ và mục đích sử dụng đất đai.

Thứ ba, do tồn tại song song 2 phương thức xác
định giá đền bù khi thu hồi đất: phương thức thỏa
thuận giữa nhà đầu tư với người sử dụng đất và
phương thức Nhà nước định giá bồi thường đối với
các dự án thu hồi đất vì mục đích an ninh quốc
phòng, phát triển các công trình kết cấu hạ tầng...
nên dẫn đến tình trạng cùng một vị trí đất khác nhau
khi nhà nước thu hồi làm đường giá bồi thường xác
định thường thấp hơn (có khi chỉ bằng 1/10) giá nhà
đầu tư bồi thường khi thu hồi cho các dự án có mục
đích kinh doanh, hoặc mức bồi thường giữa các nhà
đầu tư cho các dự án sinh lời khác nhau cũng có giá
bồi thường khác nhau. 

Thứ tư, do mỗi tỉnh chịu trách nhiệm về xác định
giá đất riêng cho địa bàn tỉnh mình nên sự chênh
lệch giá đất giáp ranh giữa các tỉnh là điều không

thể tránh khỏi. Thậm chí, cùng một dự án đầu tư
triển khai trên địa bàn 2 tỉnh, phần diện tích đất liền
kề cũng được định mức giá khác nhau.

Thứ năm, sự chênh lệch giá đất trước khi chuyển
đổi mục đích sử dụng đất và giá đất sau khi chuyển
đổi mục đích sử dụng đất đang tạo ra mâu thuẫn gay
gắt giữa các bên tham gia vào quá trình chuyển dịch
đất đai, nhất là quá trình chuyển đất nông nghiệp
thành đất phi nông nghiệp. Đây cũng là nhưng bất
bình đẳng giữa những người sử dụng đất, giữa
những người bị thu hồi đất toàn bộ, thu hồi một
phần và những người không thu hồi đất nhưng được
hưởng lợi từ dự án. 

2. Định giá đất: mới chú trọng vào chức năng
định giá, thiếu vắng qui định và thực thi sử dụng
giá đất trong quản lý đất đai

Việc định giá đất được qui định cụ thể như sau:
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. Căn cứ vào nguyên tắc định
giá, phương pháp xác định giá đất và khung giá các
loại đất do Chính phủ quy định, Uỷ ban nhân dân
tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương xây dựng giá
đất cụ thể tại địa phương trình Hội đồng nhân dân
cùng cấp cho ý kiến trước khi quyết định. Giá đất do
Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung
ương quy định được công bố công khai vào ngày 01
tháng 01 hàng năm được sử dụng làm căn cứ để tính
thuế sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển quyền sử
dụng đất; tính tiền sử dụng đất và tiền thuê đất khi
giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá
quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng
đất; tính giá trị quyền sử dụng đất 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. Việc quy
định ban hành khung giá đất của Nhà nước và bảng
giá đất hàng năm của cấp tỉnh là nguyên nhân căn
bản làm giá đất do nhà nước quy định có sự sai lệnh
rất xa so với giá thị trường. Đây là nguyên nhân dẫn
đến sự không đồng tình của người sử dụng đất đối
với các quyết định về giá của Nhà nước, đồng thời
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là cơ sở nẩy sinh tham nhũng, đầu cơ hưởng lợi từ
chênh lệch giá đất đai.

Bên cạnh đó, Luật cũng qui định về việc sử dụng
các tổ chức có chức năng định giá đất để tư vấn giá
đất như sau: 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; 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 quyền
sử dụng đất. Trên thực tế, các địa phương chưa chú
ý sử dụng các tổ chức định giá độc lập có chức năng
định giá vào việc tư vấn giá đất (ngoại trừ Thành
phố Hồ Chí Minh gần đây có sử dụng các tổ chức
định giá độc lập để xác định giá bồi thường). Thêm
vào đó, luật pháp chưa quy định rõ ràng trách nhiệm
của các tổ chức tư vấn giá đất đối với hậu quả xảy
ra khi định giá không đúng. Do vậy, cùng một mảnh
đất nhưng các tổ chức định giá khác nhau có thể đưa
ra mức giá rất khác nhau làm cho các bên tham gia
không hài lòng với mức giá của phía đối tác đề xuất.
Đây cũng là nguyên nhân làm kéo dài thời gian
trong đền bù giải phóng mặt bằng và nảy sinh nhiều
khiếu kiện liên quan đến giá đất. 

Từ khi Luật đất đai 2003 có hiêu lực, Chính phủ
giao cho Bộ Tài chính chịu trách nhiệm quản lý nhà
nước về định giá đất, bao gồm từ xây dựng khung
giá đất của Chính phủ ban hành và bảng giá đất do
cấp tỉnh thành phố ban hành, và hệ thống các tổ
chức dịch vụ định giá đất. Từ năm 2007, khi Luật
kinh doanh bất động sản ra đời, Chính phủ qui định
chức năng định giá bất động sản giao cho bộ Xây
dựng (trong đó có cả định giá đất). Đến năm 2009,
Chính phủ giao nhiệm vụ quản lý nhà nước về giá
đất cho Bộ Tài Nguyên và Môi trường, giao nhiệm
vụ quản lý các tổ chức dịch vụ định giá đất cho Bộ
Tài chính quản lý. Như vậy, đã xuất hiện sự chồng
chéo trong chức năng định giá đất giữa các Bộ Xây
dựng, Bộ Tài nguyên và Môi trường và Bộ Tài
chính.

Mặc dù có rất nhiều cơ quan cùng được quy định
có chức năng và cùng quan tâm đến định giá đất,
song giá đất được xác định chỉ nhằm mục tiêu giải
quyết các quan hệ về lợi ích giữa các bên khi diễn

ra chuyển dịch đất đai; giá của những mảnh đất đã
được xác lập cũng như những mảnh đất liền kề
không được tiếp tục sử dụng trong công tác quản lý
nhà nước đối với quá trình sử dụng đất. Đây là
khiếm khuyết cơ bản làm mất đi ý nghĩa kinh tế
trong quản lý nhà nước về đất đai, làm mất cơ sở
quan trọng để xác định giá trị đất đai phù hợp với thị
trường và làm thiếu hụt căn cứ để xác định giá trị
tăng thêm từ đất đai do các tác động xã hội, không
phải do người sử dụng đất. Thiếu quy định về quản
lý giá đất là lỗ hổng cơ bản làm giảm vai trò quản lý
nhà nước về kinh tế đối với đất đai.

3. Kết luận và khuyến nghị 
- Việc quy định khung giá đất của Nhà nước để

đảm bảo tính cân đối và thống nhất về đất trên phạm
vi toàn quốc chỉ có ý nghĩa hình thức, tức thời tại
thời điểm ban hành. Do phụ thuộc và phải tuân thủ
các quy định về khung giá làm cho giá đất cấp tỉnh
quy định thường có khoảng cách xa, không phù hợp
với giá đất trên thực tế. Các biện pháp điều chỉnh để
giá đất quy định của cấp tỉnh gần sát với giá đất trên
thị trường đều hướng tới phương châm thoát ly các
ràng buộc của khung giá đất do nhà nước quy định.
Do vậy, để đảm bảo tính thống nhất về giá đất do
cấp tỉnh xác định phù hợp với giá đất thực tế trên thị
trường tại địa phương, Chính phủ chỉ nên quy định
thống nhất về nguyên tắc và phương pháp định giá,
bỏ quy định về khung giá đất của Nhà nước. 

- Việc xác định giá đất bồi thường khi thu hồi đất,
thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và tính thuế…
phải phù hợp với “giá thị trường trong điều kiện
bình thường” là một bước tiến quan trọng trong
nhận thức nhằm đưa các quan hệ đất đai vận hành
theo cơ chế thị trường. Tuy nhiên, do thiếu đồng bộ
trong việc sử dụng phạm trù “giá thị trường” khi
tính thuế trong suốt quá trình sử dụng đất, mà chi
đến khi cần thu hồi đất mới tìm cách xác định “giá
thị trường” của đất đai đã làm nẩy sinh những bất
đồng về cơ sở định giá. Do vậy, giá đất đai phù hợp
với giá thị trường phải được xác định hàng năm
trong suốt quá trình sử dụng đất và dùng để tính
thuế sử dụng đất. Khi có quan hệ chuyển dịch về đất
đai, mức chênh lệch giữa giá đất trao đổi thực tế trên
thị trường với giá đất đăng ký nộp thuế hàng năm
chính là giá trị tăng thêm của đất đai. Đây là cơ sở
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để Nhà nước điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất
do các tác động thay đổi của quy hoạch, thay đổi
mục đích sử dụng đất hoặc đầu tư phát triển kết cấu
hạ tầng, không phải giá trị do người sử dụng đất tạo
ra. Đây cũng là cơ chế kéo người sử dụng đất tham
gia vào quá trình định giá mảnh đất mình sử dụng
phù hợp với giá thị trường và phải chịu nghĩa vụ với
xã hội về tài sản đất đai mình đang chiếm giữ sử
dụng tương ứng với giá trị của nó. Để thực hiện cơ
chế này, cần có quy định giao cho cơ quan quản lý
đất đai (ngành Tài nguyên và Môi trường) có trách
nhiệm không chỉ đăng ký quản lý thực thể đất đai
mà hàng năm phải xác định, đăng ký và quản lý giá
trị của từng thửa đất. Đồng thời phải xây dựng một
chính sách thuế phù hợp có tác dụng bảo hộ giá trị
thực tế mảnh đất của những người sử dụng đất trong
hạn mức, điều tiết lợi ích của những người chiếm
dụng nhiều đất hoặc chiếm hữu mảnh đất ở những
vị trí có giá trị cao, điều tiết giá trị tăng thêm từ đất
đai vào nguồn thu của Nhà nước khi thay đổi quy
hoạch, chuyển đổi mục đích sử dụng đất, đầu tư
phát triển kết cấu hạ tầng hoặc các điều kiện phát
triển chung do xã hội mang lại. 

-  Mặc dù Luật đất đai quy định việc giao đất, cho
thuê đất dùng vào các hoạt động có mục đích kinh
doanh phải thông qua đấu thầu dự án sử dụng đất
hoặc đấu giá quyền sử dụng đất, song trên thực tế
diện tích đất đưa vào đấu giá mới chiếm một tỷ lệ
rất thấp, việc đấu thầu các dự án sử dụng đất vẫn chỉ
dừng lại trên văn bản. Luật khuyến khích tăng

cường sử dụng các tổ chức dịch vụ có chức năng
định giá tham gia vào hoạt động xác định giá đất,
song trên thực tế “khuyến khích” chỉ có ý nghĩa
tham khảo và trách nhiệm của các tổ chức định giá
độc lập cũng không rõ ràng nên kết quả định giá của
mỗi tổ chức cũng không mang tính chuẩn mực. Để
tăng cường tính minh bạch của thị trường đất đai và
hạn chế những cơ hội làm nẩy sinh tiêu cực, tham
nhũng từ đất đai, cần có quy định và triển khai thực
hiện rộng rãi, công khai đấu thầu các dự án sử dụng
đất có mục đích kinh doanh, đấu giá quyền sử dụng
đất đối với đất khu đất riêng lẻ đã xác định rõ mục
đích sử dụng. Việc xác định giá bồi thường khi thu
hồi đất cần thực hiện thống nhất theo phương thức
thỏa thuận do các tổ chức phát triển quỹ đất thực
hiện có sự quản lý, giám sát của Nhà nước. Việc
định giá đất trong các quan hệ giao dịch về đất đai
giao cho các tổ chức có chức năng định giá độc lập
thực hiện, đồng thời có quy định trách nhiệm của
các tổ chức định giá đối với hậu quả do định giá gây
ra. Nâng cao vai trò của cộng đồng những người sử
dụng đất vào việc định giá và thẩm định giá đất trên
địa bàn sinh sống.  

Những đề xuất, khuyến nghị trên đây chỉ mang
lại giá trị thực tiễn khi được luật hóa và tổ chức thực
hiện một cách đồng bộ cùng với hệ thống đăng ký
và quản lý giá trị đất đai trong hệ thống đăng ký lần
đầu và đăng ký biến động đất đai.�
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