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1. Ñaët vaán ñeà
Trong neàn kinh teá thò tröôøng, ñaát ñai laø moät taøi

saûn coù giaù trò lôùn, bieåu hieän ra beân ngoaøi baèng giaù
caû cuûa nhöõng dieän tích ñaát cuï theå. Tuy nhieân, keå töø
naêm 1980, taïi Ñieàu 19 Hieán phaùp khaúng ñònh: “Ñaát
ñai, röøng nuùi, soâng hoà,… ñeàu thuoäc sôû höõu toaøn
daân”, thì vieäc ñaát ñai coù “giaù” chæ ñöôïc phaùp luaät
chính thöùc thöøa nhaän khi Luaät Ñaát ñai 1993 ra ñôøi.

Traûi qua caùc thôøi kyø, Luaät Ñaát ñai 1993, 2003,
2013 ñaõ thieát laäp vaø daàn hoaøn thieän quan heä phaân
phoái, phaân phoái laïi ñaát ñai treân cô sôû giaù trò thoâng
qua vieäc quy ñònh caùc hình thöùc chuyeån giao ñaát töø
Nhaø nöôùc sang ngöôøi söû duïng ñaát vaø vieäc quy ñònh
cho ngöôøi söû duïng ñaát coù caùc quyeàn giao dòch
quyeàn söû duïng ñaát (QSDÑ). Qua ñoù, giaù caû cuûa
ñaát ñai ñöôïc ghi nhaän vaø ñöôïc coi nhö moät coâng cuï
ñeå ñieàu tieát lôïi ích giöõa Nhaø nöôùc vôùi ngöôøi söû
duïng ñaát vaø cuûa toaøn xaõ hoäi. Theo quy ñònh cuûa
phaùp luaät ñaát ñai hieän haønh, neáu caên cöù töø goùc ñoä
hình thaønh giaù ñaát thì giaù ñaát ñöôïc chia thaønh hai
loaïi: giaù ñaát thò tröôøng vaø giaù ñaát do Nhaø nöôùc quy

ñònh. Trong quaù trình thöïc hieän cheá ñoä sôû höõu toaøn
daân ñoái vôùi ñaát ñai, vieäc toàn taïi hai loaïi giaù naøy laø
taát yeáu. Tuy nhieân, trong thöïc tieãn aùp duïng hai
loaïi giaù naøy naûy sinh raát nhieàu baát caäp, haïn cheá;
maø bieåu hieän cuï theå nhaát laø ñoä cheânh cuûa chuùng
raát cao. Maëc duø Nhaø nöôùc ñaõ coù nhieàu giaûi phaùp,
nhöng giaù ñaát do Nhaø nöôùc quy ñònh treân thöïc teá
thaáp hôn raát nhieàu so vôùi giaù chuyeån nhöôïng
QSDÑ treân thò tröôøng; khoâng phaûn aùnh ñuùng giaù
trò thöïc teá cuûa ñaát ñai. Chính vì vaäy, vieäc thöïc hieän
giaù ñaát theo phaùp luaät Vieät Nam hieän nay ñaõ aûnh
höôûng raát lôùn ñeán neàn kinh teá noùi chung cuõng nhö
thò tröôøng baát ñoäng saûn noùi rieâng. Beân caïnh ñoù,
vieäc phaùt huy vai troø quaûn lyù nhaø nöôùc cuûa caùc cô
quan quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai cuõng gaëp khoâng
ít khoù khaên.

Xuaát phaùt töø nhöõng vaán ñeà treân, taùc giaû taäp trung
nghieân cöùu moät soá noäi dung cô baûn cuûa phaùp luaät
hieän haønh veà giaù ñaát; nhöõng baát caäp, haïn cheá trong
thöïc tieãn aùp duïng giaù ñaát vaø ñöa ra caùc ñeà xuaát,
kieán nghò nhaèm hoaøn thieän phaùp luaät veà ñaát ñai.
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2. giaù ñaát theo quy ñònh cuûa phaùp luaät ñaát ñai
vaø thöïc tieãn aùp duïng

2.1. Caùc khaùi nieäm coù lieân quan
Giaù ñaát laø giaù trò cuûa quyeàn söû duïng ñaát tính treân

moät ñôn vò dieän tích ñaát 1.
Giaù trò quyeàn söû duïng ñaát laø giaù trò baèng tieàn cuûa

quyeàn söû duïng ñaát ñoái vôùi moät dieän tích ñaát xaùc
ñònh trong thôøi haïn söû duïng ñaát xaùc ñònh2.

Giaù ñaát phoå bieán treân thò tröôøng laø möùc giaù xuaát
hieän vôùi taàn suaát nhieàu nhaát trong caùc giao dòch ñaõ
chuyeån nhöôïng treân thò tröôøng, truùng ñaáu giaù quyeàn
söû duïng ñaát, giaù ñaát xaùc ñònh töø chi phí, thu nhaäp
cuûa caùc thöûa ñaát coù cuøng muïc ñích söû duïng taïi moät
khu vöïc vaø trong moät khoaûng thôøi gian nhaát ñònh3.

2.2. Giaù ñaát thò tröôøng
Giaù ñaát thò tröôøng laø giaù ñaát ñöôïc hình thaønh

thoâng qua caùc hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng. Do thöïc
hieän cheá ñoä sôû höõu toaøn daân veà ñaát ñai, ôû Vieät Nam
khoâng coù thò tröôøng ñaát ñai, maø chæ coù thò tröôøng
QSDÑ. Thò tröôøng QSDÑ goàm thò tröôøng sô caáp vaø
thò tröôøng thöù caáp.

2.2.1. Giaù ñaát ôû thò tröôøng sô caáp
Thò tröôøng sô caáp laø thò tröôøng ñöôïc hình thaønh

giöõa Nhaø nöôùc vôùi ngöôøi söû duïng ñaát. Nhaø nöôùc
tham gia vaøo moái quan heä naøy vôùi hai tö caùch moät
laø ñaïi dieän chuû sôû höõu ñoái vôùi ñaát ñai vaø hai laø cô
quan quaûn lí nhaø nöôùc veà ñaát ñai. Chính vì leõ ñoù, coù
caùc vaán ñeà ñaët ra: thò tröôøng sô caáp coù phaûi laø “thò
tröôøng” khoâng? Laøm theá naøo ñeå thò tröôøng sô caáp
vaän haønh theo ñuùng yù nghóa cuûa noù? Ñeå giaûi quyeát
vaán ñeà naøy, theo phaùp luaät veà ñaát ñai hieän haønh,
yeáu toá “giaù” giöõ vai troø quyeát ñònh thoâng qua hoaït
ñoäng ñaáu giaù QSDÑ, ñaáu thaàu döï aùn coù söû duïng ñaát
khi Nhaø nöôùc tieán haønh giao ñaát, cho thueâ ñaát. Hình
thöùc ñaáu giaù coù nhöõng öu ñieåm cô baûn nhö: traùnh
ñöôïc tình traïng ñaëc quyeàn, ñaëc lôïi trong hoaït ñoäng
phaân phoái ñaát ñai, vieäc löïa choïn ngöôøi söû duïng ñaát
moät caùch coâng khai, döïa treân naêng löïc taøi chính cuûa
ngöôøi tham gia ñaáu giaù. Nguoàn taøi chính thu ñöôïc töø
vieäc ñaáu giaù QSDÑ seõ ñöôïc ñieàu phoái cho caùc lôïi
ích chung cuûa coäng ñoàng, cuûa xaõ hoäi. Vôùi tieâu chí ai
laø ngöôøi traû tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát cao nhaát
thì Nhaø nöôùc trao QSDÑ cho ngöôøi ñoù. Vieäc naøy
giuùp Nhaø nöôùc taêng thu ngaân saùch, chuû ñoäng thöïc
hieän chuû tröông taïo laäp vaø phaùt trieån thò tröôøng baát
ñoäng saûn ngay töø vieäc taïo ra thò tröôøng sô caáp. Caùc
tröôøng hôïp phaûi tieán haønh ñaáu giaù QSDÑ vaø caùc

tröôøng hôïp khoâng phaûi tieán haønh ñaáu giaù QSDÑ khi
Nhaø nöôùc giao ñaát, cho thueâ ñaát ñöôïc quy ñònh taïi
Khoaûn 1, 2 Ñieàu 118 Luaät Ñaát ñai 2013. 

Theo soá lieäu thoáng keâ töø ngaøy 01/01/2021 ñeán
ngaøy 31/12/2021 thì toång soá cuoäc ñaáu giaù QSDÑ ñaõ
ñaáu giaù thaønh laø 9.855 cuoäc (chieám gaàn 38% toång
soá cuoäc ñaáu giaù ñaõ toå chöùc vaø chieám 47.5% toång soá
caùc cuoäc ñaáu giaù thaønh), giaù khôûi ñieåm QSDÑ ñöa
ra ñaáu giaù laø 46.858 tæ (chieám 71.7% toång giaù khôûi
ñieåm cuûa taøi saûn ñöa ra ñaáu giaù), giaù truùng ñaáu giaù
taøi saûn laø QSDÑ ñaït 67.118 tæ (chieám 74.3% toång
giaù truùng ñaáu giaù)4. Soá lieäu naøy cho thaáy hoaït ñoäng
ñaáu giaù QSDÑ dieãn ra raát soâi ñoäng, goùp phaàn thuùc
ñaåy söï lôùn maïnh cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn, ñoùng
goùp tích cöïc cho ngaân saùch vaø phaùt trieån kinh teá - xaõ
hoäi cuûa ñòa phöông. Tuy nhieân, beân caïnh nhöõng keát
quaû ñaït ñöôïc, thöïc tieãn ñaáu giaù QSDÑ coøn nhieàu
baát caäp. Hieän töôïng noåi baät trong naêm 2021 laø vieäc
moät maûnh ñaát hôn 1 ha ôû Thuû Thieâm (Thaønh phoá
Hoà Chí Minh) ñaõ ñöôïc ñaáu giaù leân tôùi treân 1 tæ USD
hay hôn 2,4 tæ ñoàng cho moãi m2, xaùc laäp caû hai kyû
luïc veà toång möùc truùng ñaáu giaù cuõng nhö ñôn giaù
truùng. Hieän töôïng naøy ñöôïc caùc nhaø luaät hoïc, nhaø
kinh teá hoïc, laãn nhaø chöùc traùch coù thaåm quyeàn goïi
laø “côn ñòa chaán treân thò tröôøng baát ñoäng saûn”5.

Thöïc teá, vieäc ñaáu giaù QSDÑ coù nhieàu baát caäp
nhö: vieäc ñònh giaù QSDÑ, xaùc ñònh giaù khôûi ñieåm
ñeå ñaáu giaù nhieàu tröôøng hôïp coøn chöa hôïp lyù, cheânh
leäch nhieàu so vôùi giaù thò tröôøng, thaäm chí keát quaû
ñònh giaù cuûa caùc toå chöùc thaåm ñònh giaù ñoái vôùi cuøng
moät taøi saûn taïi cuøng moät thôøi ñieåm coøn cheânh leäch
nhieàu. Moät soá ñòa phöông coøn dieãn ra tình traïng
tham gia ñaáu giaù QSDÑ nhaèm muïc ñích ñaàu cô, truïc
lôïi maø khoâng coù nhu caàu söû duïng thöïc teá; moät soá
tröôøng hôïp tham gia ñaáu giaù vaø traû giaù raát cao sau
ñoù boû coïc nhaèm muïc ñích ñaåy giaù leân cao, truùng
ñaáu giaù xong khoâng thöïc hieän nghóa vuï thanh toaùn.
Coøn tình traïng ngöôøi coù taøi saûn ñaáu giaù thöïc hieän
khoâng ñaày ñuû traùch nhieäm, coi nheï, thaäm chí buoâng
loûng vieäc giaùm saùt quaù trình toå chöùc ñaáu giaù. Naêng
löïc hoaït ñoäng cuûa moät soá ñaáu giaù vieân, toå chöùc ñaáu
giaù coøn haïn cheá; coøn coù hieän töôïng chaïy theo lôïi
nhuaän, “caïnh tranh” khoâng laønh maïnh, vi phaïm
phaùp luaät, ñaïo ñöùc ngheà nghieäp... Trong khi ñoù,
Luaät Ñaát ñai chæ döøng laïi vieäc quy ñònh caùc tröôøng
hôïp phaûi ñaáu giaù, coøn vieäc ñaáu giaù nhö theá naøo thì
do phaùp luaät veà ñaáu giaù quy ñònh. 

Luaät
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2.2.2. Giaù ñaát ôû thò tröôøng thöù caáp
Thò tröôøng thöù caáp laø thò tröôøng ñöôïc hình thaønh

giöõa nhöõng ngöôøi söû duïng ñaát vôùi nhau vaø vôùi
nhöõng chuû theå khaùc tham gia giao dòch QSDÑ. ÔÛ thò
tröôøng naøy, ngöôøi söû duïng ñaát thöïc hieän caùc quyeàn
chuyeån ñoåi QSDÑ, chuyeån nhöôïng QSDÑ, cho
thueâ - cho thueâ laïi QSDÑ, ñeå thöøa keá QSDÑ, taëng
cho QSDÑ, theá chaáp QSDÑ, goùp voán baèng QSDÑ.
Giaù ñaát ñöôïc hình thaønh trong caùc tröôøng hôïp naøy laø
do ngöôøi söû duïng ñaát thoûa thuaän vôùi nhöõng ngöôøi coù
lieân quan.

Ñaây laø thò tröôøng soâi ñoäng, ña daïng, phong phuù
vaø phöùc taïp. Thoâng qua ñoù, ngöôøi söû duïng ñaát ñöôïc
thöïc hieän caùc quyeàn cuûa mình ñoái vôùi ñaát ñai. Vieäc
phaùt trieån thò tröôøng thöù caáp goùp phaàn khoâng nhoû
cho söï phaùt trieån chung cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn.
Giaù ñaát hình thaønh ôû thò tröôøng naøy laø keát quaû cuûa
söï thoûa thuaän, mang tính thò tröôøng cao. Tuy nhieân,
khi thöïc hieän giao dòch QSDÑ, theo quy ñònh cuûa
phaùp luaät ñaát ñai thì ngöôøi söû duïng ñaát phaûi thöïc
hieän caùc nghóa vuï taøi chính. Trong ñoù, taïi ñieåm d,
Khoaûn 1, Ñieàu 107 Luaät Ñaát ñai 2013 coù ghi “thueá
thu nhaäp töø chuyeån quyeàn söû duïng ñaát”. Nhaèm neù
traùnh nghóa vuï taøi chính naøy, ngöôøi söû duïng ñaát ñaõ
thöïc hieän “hai giaù”: giaù thöïc teá vaø giaù ghi trong hôïp
ñoàng. Giaù ghi trong hôïp ñoàng ñöôïc ñöa vaøo cô sôû döõ
lieäu veà giaù ñaát. Chính ñieàu naøy laøm cô sôû döõ lieäu veà
giaù ñaát ôû Vieät Nam luoân thaáp hôn giaù thò tröôøng,
khoâng ñaùng tin caäy.

2.3. Giaù ñaát do Nhaø nöôùc quy ñònh
Nhaø nöôùc quy ñònh giaù ñaát laø moät trong nhöõng

caùch thöùc thöïc hieän quyeàn ñònh ñoaït ñoái vôùi ñaát ñai
vôùi tö caùch laø ñaïi dieän chuû sôû höõu cuûa Nhaø nöôùc.
Thoâng qua giaù ñaát, Nhaø nöôùc xaùc ñònh phaàn giaù trò
taøi saûn ñaát ñai cuûa mình, töø ñoù laøm cô sôû cho vieäc
phaân phoái, phaân phoái laïi ñaát ñai cho ngöôøi söû duïng
ñaát; giaûi quyeát moái quan heä lôïi ích giöõa Nhaø nöôùc
vôùi ngöôøi söû duïng ñaát vaø vôùi caùc chuû theå coù lieân
quan. Khi tieán haønh xaùc ñònh giaù ñaát, Nhaø nöôùc
phaûi ñaûm baûo nguyeân taéc xaùc ñònh giaù ñaát theo muïc
ñích söû duïng ñaát hôïp phaùp taïi thôøi ñieåm ñònh giaù;
theo thôøi haïn söû duïng ñaát; phuø hôïp vôùi giaù ñaát phoå
bieán treân thò tröôøng; vaø cuøng thôøi ñieåm, caùc thöûa ñaát
lieàn keà nhau coù cuøng muïc ñích söû duïng, khaû naêng
sinh lôïi, thu nhaäp töø vieäc söû duïng ñaát töông töï nhö
nhau thì coù möùc giaù nhö nhau. Luaät Ñaát ñai 2013 ñaõ
toû roõ quan ñieåm cuûa Nhaø nöôùc khi quy ñònh giaù ñaát

phaûi “phuø hôïp” vôùi giaù thò tröôøng. Giaù ñaát do Nhaø
nöôùc quy ñònh goàm: khung giaù ñaát, baûng giaù ñaát vaø
giaù ñaát cuï theå.

Khung giaù ñaát do Chính phuû ban haønh 5 naêm
moät laàn. Khi xaây döïng khung giaù ñaát, Chính phuû
caên cöù caùc nguyeân taéc ñònh giaù ñaát; phöông phaùp
ñònh giaù ñaát; keát quaû toång hôïp, phaân tích thoâng tin
veà giaù ñaát thò tröôøng; caùc yeáu toá töï nhieân, kinh teá,
xaõ hoäi, quaûn lyù vaø söû duïng ñaát ñai aûnh höôûng ñeán
giaù ñaát. Noäi dung cuûa khung giaù ñaát quy ñònh möùc
giaù toái thieåu, toái ña ñoái vôùi caùc loaïi ñaát, theo töøng
vuøng. Khung giaù ñaát vaø caùc phöông phaùp xaùc ñònh
giaù ñaát do Chính phuû quy ñònh laø caên cöù ñeå UÛy ban
Nhaân daân (UBND) caáp tænh quy ñònh baûng giaù ñaát.
Vieäc Chính phuû ban haønh khung giaù ñaát nhaèm ñaûm
baûo söï thoáng nhaát trong quaûn lyù nhaø nöôùc veà giaù
ñaát, traùnh tình traïng cheânh leäch quaù lôùn veà giaù ñaát
taïi caùc khu vöïc giaùp ranh giöõa caùc tænh, thaønh phoá
tröïc thuoäc Trung öông. Trong thôøi gian thöïc hieän
khung giaù ñaát maø giaù ñaát phoå bieán treân thò tröôøng
taêng töø 20% trôû leân so vôùi giaù toái ña hoaëc giaûm töø
20% trôû leân so vôùi giaù toái thieåu trong khung giaù ñaát
thì Chính phuû tieán haønh ñieàu chænh khung giaù ñaát
sao cho phuø hôïp.

Trong thöïc teá, khung giaù ñaát luoân “laïc haäu” so
vôùi giaù ñaát thò tröôøng bôûi caùc nguyeân nhaân: Moät laø,
khi xaây döïng khung giaù ñaát Nhaø nöôùc döïa vaøo cô sôû
döõ lieäu ñaát ñai, cô sôû döõ lieäu ñaát ñai ñöôïc quy ñònh
taïi Khoaûn 23 Ñieàu 3 Luaät Ñaát ñai 2013; Ñieàu 3,
Ñieàu 5 Thoâng tö soâ 05/2017/TT-BTNMT, trong ñoù
coù cô sôû döõ lieäu veà giaù ñaát. Tuy nhieân, nhö treân ñaõ
trình baøy, giaù ñaát ñöôïc hình thaønh ôû thò tröôøng thöù
caáp treân thöïc teá vôùi giaù ñaát ñöôïc hình thaønh ôû thò
tröôøng thöù caáp trong cô sôû döõ lieäu veà giaù ñaát laø raát
khaùc nhau. Chính vì vaäy, vieäc xaây döïng khung giaù
ñaát, baûng giaù ñaát cuûa Nhaø nöôùc luoân baát caäp so vôùi
thöïc tieãn. Noù ñöôïc xem nhö “voøng luaån quaån” cuûa
vieäc xaùc ñònh giaù ñaát hieän nay. Hai laø, maëc duø
khung giaù ñaát coù theå thay ñoåi, ñieàu chænh trong chu
kyø 5 naêm, nhöng thöïc teá raát chaäm so vôùi söï bieán
ñoäng khoâng ngöøng cuûa giaù ñaát treân thò tröôøng.

Baûng giaù ñaát do UBND caáp tænh ban haønh 5 naêm
moät laàn vaø coâng boá vaøo ngaøy 01 thaùng 01 cuûa naêm
ñaàu kyø. Khi xaây döïng baûng giaù ñaát, UBND caáp tænh
cuõng caên cöù vaøo nguyeân taéc, phöông phaùp ñònh giaù
ñaát; keát quaû toång hôïp, phaân tích thoâng tin veà giaù ñaát
thò tröôøng… vaø khung giaù ñaát. UBDN caáp tænh ñöôïc
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pheùp xaây döïng baûng giaù ñaát vöôït ra ngoaøi khung
giaù ñaát hoaëc ñieàu chænh baûng giaù ñaát trong chu kì
thöïc hieän theo ñuùng quy ñònh cuûa phaùp luaät. Baûng
giaù ñaát ñöôïc duøng laøm caên cöù ñeå tính giaù ñaát trong
caùc tröôøng hôïp ñöôïc quy ñònh taïi Khoaûn 2 Ñieàu 114
Luaät Ñaát ñai 2013.

So vôùi tröôùc ñaây, Luaät Ñaát ñai 2013 ñaõ haïn cheá
nhieàu tröôøng hôïp söû duïng baûng giaù ñaát ñeå xaùc ñònh
giaù ñaát. Ña phaàn, baûng giaù ñaát ñöôïc aùp duïng khi
ngöôøi söû duïng ñaát thöïc hieän nghóa vuï taøi chính lieân
quan ñeán yeáu toá thueá, phí hoaëc mang tính cheá taøi
cuûa Nhaø nöôùc. Tuy nhieân, vieäc xaây döïng baûng giaù
ñaát phaûi thöïc hieän treân cô sôû khung giaù ñaát. Chính
vì vaäy, giaù ñaát trong baûng giaù ñaát cuõng khoâng theå
phuø hôïp vôùi giaù ñaát thò tröôøng; laøm aûnh höôûng
khoâng nhoû ñeán quyeàn vaø lôïi ích cuûa ngöôøi söû duïng
ñaát vaø cuûa Nhaø nöôùc.

Giaù ñaát cuï theå do UBND caáp tænh quyeát ñònh cho
töøng tröôøng hôïp cuï theå khi thöïc hieän giao ñaát, cho
thueâ ñaát. Khi tieán haønh xaùc ñònh giaù ñaát cuï theå,
UBND caáp tænh phaûi döïa treân cô sôû ñieàu tra, thu
thaäp thoâng tin veà thöûa ñaát, giaù ñaát thò tröôøng vaø
thoâng tin veà giaù ñaát trong cô sôû döõ lieäu ñaát ñai; aùp
duïng phöông phaùp ñònh giaù ñaát phuø hôïp ñeå quyeát
ñònh giaù ñaát cuï theå. Coù hai nhoùm phöông phaùp xaùc
ñònh giaù ñaát cuï theå: Moät laø, giaù ñaát cuï theå ñöôïc xaây
döïng caên cöù vaøo nguyeân taéc so saùnh tröïc tieáp, chieát
tröø, thu nhaäp vaø thaëng dö; Hai laø, giaù ñaát cuï theå
ñöôïc xaùc ñònh baèng phöông phaùp heä soá ñieàu chænh
giaù ñaát; haøng naêm, UBND caáp tænh quy ñònh heä soá
ñieàu chænh giaù ñaát. Giaù ñaát cuï theå ñöôïc söû duïng theo
töøng tröôøng hôïp ñöôïc quy ñònh taïi Khoaûn 4 Ñieàu
114, Khoaûn 2 Ñieàu 172 vaø Khoaûn 3 Ñieàu 189 Luaät
Ñaát ñai 2013.

Trong thöïc teá, vieäc xaùc ñònh giaù ñaát cuï theå do cô
quan chuyeân moân quaûn lyù ñaát ñai caáp tænh thöïc
hieän. Vieäc xaùc ñònh giaù ñaát cuï theå phaûi aùp duïng caùc
phöông phaùp ñònh giaù ñoøi hoûi tính khoa hoïc cao,
nhö: so saùnh tröïc tieáp, chieát tröø, thu nhaäp vaø thaëng
dö hoaëc heä soá ñieàu chænh tuøy theo töøng tröôøng hôïp
cuï theå theo quy ñònh cuûa Luaät Ñaát ñai vaø Nghò ñònh
soá 44/2014/NÑ-CP. Khi thöïc hieän, cô quan nhaø
nöôùc coù thaåm quyeàn coù theå thueâ toå chöùc tö vaán giaù
ñaát theo quy ñònh. Maëc duø, phaùp luaät veà ñaát ñai ñaõ
ñöa ra caùc khaùi nieäm veà caùc phöông phaùp aùp duïng
tính giaù ñaát cuï theå, nhöng nhöõng cô sôû cô baûn ñeå aùp
duïng khi söû duïng caùc phöông phaùp naøy coøn thieáu

hoaëc chöa roõ raøng. Ví duï nhö giaù ñaát phoå bieán treân
thò tröôøng, vuøng giaù trò, vuøng phuï caän… Chính vì
vaäy, vieäc xaùc ñònh giaù ñaát cuï theå khoâng ñaùp öùng
yeâu caàu phuø hôïp vôùi giaù thò tröôøng. Ñaëc bieät, giaù ñaát
cuï theå duøng trong tröôøng hôïp boài thöôøng cho ngöôøi
söû duïng ñaát khi thu hoài ñaát. Ñaây laø nguyeân nhaân
chính daãn ñeán nhöõng khieáu naïi, khieáu kieän veà boài
thöôøng khi thu hoài ñaát.

3. Ñeà xuaát, kieán nghò  
Nhaèm hoaøn thieän phaùp luaät ñaát ñai veà giaù ñaát,

taùc giaû ñeà xuaát moät soá giaûi phaùp sau:
Thöù nhaát, hoaøn thieän caùc khaùi nieäm coù lieân quan

nhö: giaù ñaát, giaù trò QSDÑ, vuøng giaù trò, vuøng phuï
caän… Caùc khaùi nieäm naøy laøm cô sôû cho vieäc xaùc
ñònh baûng giaù ñaát, giaù ñaát cuï theå cuûa UBND caáp
tænh; laøm cô sôû cho vieäc xaùc ñònh giaù ñaát khôûi ñieåm
khi tieán haønh ñaáu giaù QSDÑ, ñaáu thaàu döï aùn coù söû
duïng ñaát.

Thöù hai, hoaøn thieän phaùp luaät veà ñaáu giaù taøi
saûn, ñaáu giaù QSDÑ: theo ñoù, taäp trung boå sung,
khaéc phuïc nhöõng quy ñònh coøn thieáu soùt nhö: naêng
löïc taøi chính cuûa toå chöùc, doanh nghieäp, caù nhaân
tham gia ñaáu giaù; traùch nhieäm cuûa caùc beân tham
gia ñaáu giaù trong suoát caùc quaù trình tröôùc - trong -
sau ñaáu giaù; traùch nhieäm cuûa trung taâm baùn ñaáu
giaù, coâng ty ñaáu giaù, ñoäi nguõ ñaáu giaù vieân, caùc toå
chöùc, caù nhaân coù lieân quan. Ñoàng thôøi, Luaät Ñaát
ñai ngoaøi vieäc raø soaùt, hoaøn thieän quy ñònh caùc
tröôøng hôïp phaûi ñaáu giaù, caùc tröôøng hôïp khoâng
phaûi ñaáu giaù coøn phaûi tính ñeán caùc yeáu toá ñaëc thuø
cuûa QSDÑ so vôùi caùc loaïi taøi saûn khaùc khi tieán
haønh ñaáu giaù QSDÑ. Cô quan nhaø nöôùc coù thaåm
quyeàn taêng cöôøng coâng taùc thanh tra, kieåm tra, xöû
lyù vi phaïm ñoái vôùi hoaït ñoäng ñaáu giaù QSDÑ. Caäp
nhaät thöôøng xuyeân, ñaêng taûi coâng khai danh saùch
caùc toå chöùc ñaáu giaù taøi saûn trong phaïm vi caû nöôùc;
vaän haønh vaø söû duïng oån ñònh Coång Thoâng tin ñieän
töû quoác gia veà ñaáu giaù taøi saûn.

Thöù ba, hoaøn thieän cô sôû döõ lieäu veà ñaát ñai: cô sôû
döõ lieäu veà ñaát ñai laø taäp hôïp caùc döõ lieäu veà ñaát ñai
ñöôïc saép xeáp, toå chöùc ñeå truy caäp, khai thaùc, quaûn
lyù vaø caäp nhaät thoâng qua phöông tieän ñieän töû, trong
ñoù coù döõ lieäu veà giaù ñaát. Vieäc thieát laäp cô sôû döõ lieäu
veà giaù ñaát giöõ vai troø laø cô sôû, neàn taûng ñaëc bieät
quan troïng giuùp Nhaø nöôùc taêng cöôøng hieäu quaû
quaûn lyù ñaát ñai, xaây döïng khung giaù ñaát, baûng giaù
ñaát vaø phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn moät caùch
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laønh maïnh. Ñeå cô sôû döõ lieäu veà giaù ñaát ñaûm nhieäm
ñöôïc chöùc naêng cuûa mình thì vieäc coù “hai giaù” (giaù
ñaát thöïc teá vaø giaù ñaát ghi trong hôïp ñoàng) ôû thò
tröôøng thöù caáp phaûi ñöôïc xoùa boû. Chính vì vaäy,
Luaät Ñaát ñai caàn phaûi hoaøn thieän, boå sung caùc quy
ñònh coù lieân quan ñeán traùch nhieäm xaây döïng heä
thoáng thoâng tin ñaát ñai; quaûn lyù, khai thaùc cô sôû döõ
lieäu ñaát ñai; traùch nhieäm cuûa caùc cô quan chuyeân
moân (Sôû Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng, Phoøng Taøi
nguyeân vaø Moâi tröôøng) trong vieäc ñaêng kyù, caáp
giaáy chöùng nhaän cho ngöôøi söû duïng ñaát. Beân caïnh
ñoù, caàn phaûi hoaøn thieän caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät
daân söï, phaùp luaät taøi chính, phaùp luaät thueá, phí…

Thöù tö, boû khung giaù ñaát: khung giaù ñaát ñöôïc ñaët
ra nhaèm muïc ñích quaûn lí giaù ñaát treân toaøn boä thò
tröôøng, laøm caên cöù ñeå khoáng cheá baûng giaù ñaát cuûa
caùc ñòa phöông, xaùc ñònh nghóa vuï taøi chính lieân
quan ñeán ñaát ñai. Vieäc söû duïng khung giaù ñaát laøm
caên cöù cho 63 tænh, thaønh phoá tröïc thuoäc trung öông
xaây döïng baûng giaù ñaát laø hoaøn toaøn khoâng phuø hôïp
vôùi tình hình phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi cuûa caùc ñòa
phöông khaùc nhau. Söï chaäm treã trong vieäc caäp nhaät,
söûa ñoåi, boå sung khung giaù ñaát trong thöïc teá laøm
aûnh höôûng raát lôùn ñeán söï vaän haønh, phaùt trieån cuûa
thò tröôøng baát ñoäng saûn. Theo döï thaûo söûa ñoåi, boå
sung Luaät Ñaát ñai 2023 cuõng khoâng coøn toàn taïi
khung giaù ñaát. Tuy nhieân, khi boû khung giaù ñaát, caùc

nhaø laøm luaät cuõng caàn quan taâm ñeán cô cheá xaây
döïng baûng giaù ñaát cuûa ñòa phöông, traùnh hieän töôïng
laïm duïng chöùc naêng, nhieäm vuï, quyeàn haïn cuûa caùc
cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn trong vieäc xaây
döïng baûng giaù ñaát. 

Thöù naêm, haïn cheá toái ña caùc tröôøng hôïp söû
duïng baûng giaù ñaát: cuï theå tröôøng hôïp tính tieàn söû
duïng ñaát khi Nhaø nöôùc coâng nhaän QSDÑ ôû cuûa hoä
gia ñình, caù nhaân ñoái vôùi phaàn dieän tích trong haïn
möùc; cho pheùp chuyeån muïc ñích söû duïng ñaát töø
ñaát noâng nghieäp, ñaát phi noâng nghieäp khoâng phaûi
laø ñaát ôû sang ñaát ôû ñoái vôùi phaàn dieän tích trong haïn
möùc giao ñaát ôû cho hoä gia ñình, caù nhaân neân
chuyeån sang söû duïng phöông phaùp xaùc ñònh giaù
ñaát cuï theå seõ phuø hôïp hôn vôùi thöïc tieãn cuûa thò
tröôøng baát ñoäng saûn.

4. keát luaän
Giaù ñaát laø moät noäi dung quan troïng, khoâng theå

thieáu cuûa phaùp luaät veà ñaát ñai. Thoâng qua ñoù, Nhaø
nöôùc thöïc hieän vai troø quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai
vaø ñaïi dieän chuû sôû höõu ñoái vôùi ñaát ñai. Vieäc xaây
döïng vaø hoaøn thieän nhöõng quy ñònh veà giaù ñaát trong
phaùp luaät ñaát ñai taïo ñieàu kieän cho thò tröôøng baát
ñoäng saûn phaùt trieån laønh maïnh; quyeàn vaø lôïi ích cuûa
ngöôøi söû duïng ñaát ñöôïc ñaûm baûo; thuùc ñaåy phaùt
trieån neàn kinh teá thò tröôøng theo ñònh höôùng xaõ hoäi
chuû nghóa maø Ñaûng vaø Nhaø nöôùc ñaõ ñeà ra n
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abstraCt: 
Land is an important and indispensable natural resource and a means of production with

special significance for socio-economic development. According to current laws, land prices are
divided into two types: market land prices and land prices regulated by the State. In the process of
implementing the entire people ownership regime on land, the existence of these two types of
prices is inevitable. However, in practice, the existence of two types of land prices has raised
many inadequacies, greatly affecting the economy in general as well as the real estate market in
particular. This paper presents the basic issues of current regulations on land prices, points out
limitations in the practical application of land prices, and proposes some recommendations to
improve regulations on land management.

keywords: the Law on Land, land prices, implementation of land prices, improvement of land
regulations. 
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